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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.68.2017.KD
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 2 sierpnia 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 446
ze zm.) oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXX11/185/17 Rady Gminy Renska Wies$ z dnia
28 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Renska Wies:

- W czeSci tekstowej dotyczace;:
-§ 18 ust. 2 pkt 2;
-§ 18 ust. 3 pkt 2;

-§ 18 ust. 4 w sformutowaniu ,,Dla terendéw, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowiq inaczej”;

-§ 22 ust. 4 pkt 2;

-§ 23 ust. 6 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

-§ 24 ust. 4 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przylegtych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

-§ 25 ust. 1 symbol 10 MN/U;

-§ 25 ust. 6 w sformutowaniu ,,Dla terendéw, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
zdréog 1 KD-G — 4 KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdow z drég 1 KD-G — 4 KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

-§ 26 ust. 5 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdéw
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowiq inaczej”;

§28;
-§ 29 ust. 3;
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- W cze$ci graficznej na zataczniku nr 1 do uchwaty w zakresie:

-terenu 0znaczonego symbolem 1P/U;

‘terenu 0znaczonego symbolem 2 P/U;

‘terenu 0znaczonego symbolem 10 MN/U.
UZASADNIENIE

Na sesji 28 czerwca 2017 r. Rada Gminy Renska Wie$, podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wies.

Wyzej wymieniona uchwala wraz z zatgcznikami oraz dokumentacja prac planistycznych wptyneta
do organu nadzoru 5 lipca 2017 r., w celu jej oceny zgodnos$ci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajagcych organ nadzoru pismem z 20 lipca 2017 r., na podstawie
art. 61 § 1 i 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1257) w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym zawiadomit
Przewodniczacego Rady Gminy Refiska Wie$ 0 wszczeciu z urzedu postgpowania nadzorczego.

Przewodniczacy Rady Gminy Renska Wie$ nie przedstawit wyjasnien w wyznaczonym terminie.
Tutejszy organ badajac przedmiotowa uchwate stwierdzit nastepujace naruszenie przepisdéw prawa:

1. Art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z art. 29
ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 1440 ze zm.) poprzez ustalenie
zakazu lokalizowania nowych zjazdéw z drogi.

Zgodnie z definicjg sformutowang w art. 4 pkt 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
przez ,zjazd” rozumie si¢ pofgczenie drogi publicznej z nieruchomosciq potozong przy drodze, stanowigce
bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej w rozumieniu przepiséw 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie natomiast z art. 2 pkt 14 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozumieé¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostegp do nigj
przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej sfuzebnosci drogowej. Wedle art. 29 ust. 1
ustawy o drogach publicznych, budowa lub przebudowa zjazdu nalezy do wiasciciela lub uzytkownika
nieruchomosci przylegtych do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzadcy
drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu, z zastrzezeniem ust. 2. W przypadku budowy lub
przebudowy drogi budowa lub przebudowa zjazdow dotychczas istniejacych nalezy do zarzadcy drogi (art. 29
ust. 2 tej ustawy). Ustawa o drogach publicznych okresla elementy tresciowe decyzji o lokalizacji zjazdu
z drogi publicznej (art. 29 ust. 3 ustawy o drogach publicznych) oraz przestanki odmowy wydania tego rodzaju
zezwolenia (art. 29 ust. 4 wymienionej ustawy).

Regulacja ustawy o drogach publicznych wskazuje, ze kompetencja ta zostata przyznana zarzadcy drogi
na zasadzie wytaczno$ci, a decyzja administracyjna jest wytaczng formg prawng rozstrzygania o tej kategorii
spraw. Ponadto, uznaniowy charakter opisanego rodzaju zezwolenia powoduje, ze zaden przepis prawa nie
moze obligowac zarzadcy drogi (mie¢ wigzacej mocy) do podjecia okreslonej tresci rozstrzygnigcia.

Zwiazanie zarzadcy drogi tre$cig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego co do obstugi
komunikacyjnej okre$lonych terenow, w tym mozliwosci lokalizacji zjazdow z drogi publicznej, skutkowatoby
bezprzedmiotowoscig regulacji art. 29 ustawy o drogach publicznych i wydawanych na podstawie tych
przepiséw decyzji administracyjnych.

Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 10 cytowanej ustawy, w planie miejscowym okresla sie obowiagzkowo zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. W zakresie tej kompetencji
nie mozna jednak uwzgledni¢ uprawnienia do ustalenia zakazéw zjazdow. Ustawowego nakazu wynikajacego
z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy nie mozna rozumie¢ jako przyzwolenia ustawodawcy na wprowadzenie ustalenia
zakazow zjazdow z drogi publicznej.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w wyrokach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu: sygn. akt Il SA/Wr 341/11, Il SA/Wr 317/12, Il SA/Wr 364/12 , 11 SA/Wr 387/12.
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Biorgc powyzsze Wojewoda Opolski stwierdza, iz dopuszczenie przez Rada Gminy Renska Wies
istniejacych zjazdow w planie miejscowym stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, powodujac W ten sposob bezprzedmiotowos¢ regulacji art. 29 ustawy o drogach publicznych
i wydawanych na podstawie tych przepiséw decyzji administracyjnych.

2. Art. 15 ust. 2 pkt 11 w zwigzku z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez powtérzenie tresci art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy
Renska Wie$ dopuscita w § 16 przedmiotowej uchwaty utrzymanie i remonty istniejgcego zagospodarowania
zrealizowanego w oparciu 0 wydane pozwolenia do czasu docelowego zagospodarowania terenéw dla
wszystkich terenéw. Postanowienia te sa sprzeczne z art. 35 i art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy o planowaniu
w zwigzku z § 4 pkt 10 rozporzadzenia, bowiem nie okre$lajg konkretnej daty badz okresu, z uptywem ktorych
postanowienia o tymczasowym zagospodarowaniu terenéw przestang obowigzywac oraz nie wskazuja sposobu
zagospodarowania tymczasowego terenow. Jak stanowi art. 35 ustawy, tereny, ktorych przeznaczenie plan
miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy, w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo sposéb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw. Uszczegétowieniem tego przepisu jest § 4 pkt 10
rozporzadzenia stanowigcy, ze ustalenia dotyczace sposobow i termindéw tymczasowego zagospodarowania,
urzadzenia | uzytkowania terenow powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
W zagospodarowaniu terenow, W tym okreslenie terminu, do ktérego tymczasowe zagospodarowanie,
urzadzenie i uzytkowanie terenu moze by¢ wykonywane. Okreslajac sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw Organ stanowigcy winien $ciSle oznaczy¢ termin,
do ktorego tego rodzaju postanowienia beda obowiazywac (por. wyrok 1l SA/Wr 786/11). Jesli zatem celem
jest utrzymanie dotychczasowego wykorzystania terenow do czasu realizacji zapisow planu, to wszelkie zapisy
w planie w tym przedmiocie sa zb¢dne — zasada ta wynika wprost z art. 35. Z kolei jesli takie dotychczasowe
wykorzystanie ma by¢ dopuszczone na inny okres, to nalezy ten okres wskaza¢ w planie. Jesli za$ chodzi
0 sposob zagospodarowania odmienny niz dotychczasowy, to powinien on by¢ w sposob konkretny wskazany
w planie, oczywiscie z okresleniem okresu, na jaki jest dopuszczony.

W ocenie Wojewody Opolskiego zamieszczenie zapisu, iz do czasu docelowego zagospodarowania terenow,
na zasadach okreslonych w planie miejscowym, dopuszczenie utrzymania i remontu istniejacego
zagospodarowania, w tym przypadku, ogranicza si¢ do wskazania, iz doszto do naruszenia zasad sporzadzania
planu miejscowego.

3. Art. 15 ust. 2 pkt 10 w zwiazku z § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. poprzez brak okreslenia parametrow ukladu komunikacyjnego w tresci uchwaly
dla terenow drog publicznych.

Zgodnie z § 4 pkt 9 lit. a ww. rozporzadzenia ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawiera¢: okreslenie uktadu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw
komunikacyjnych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy, w miejscowym planie nalezy obowigzkowo okresli¢ zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Ustalenia te powinny,
zgodnie z cytowanym rozporzadzeniem, zawiera¢ m.in. okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z jego
parametrami. Ustawodawca zobowigzujac organ stanowigcy gminy do okreslenia zasad budowy systemow
komunikacji, jak i rozporzadzenie zobowigzujace do okreslenia uktadu komunikacyjnego i jego parametrow,
nie ograniczyt tego uktadu/systemu wytgcznie do drog publicznych, obejmujagc nim wszystkie drogi
wystepujace W ramach ustalen planu. Tym samym okreslenie zasad budowy systemu komunikacji, w tym
okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z jego parametrami, obejmuje caty uktad komunikacyjny okreslony
w planie zagospodarowania przestrzennego, czyli zarowno drogi nowo powstate, jak i drogi istniejace.

Z tego obowigzku nie zwalnia takze zamieszczenie jedynie na rysunku planu przebiegu linii
rozgraniczajacych. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
nr 43, poz. 430 ze zm.) w § 7 przypisuje poszczegdlnym klasom drog okreslone parametry. Jednakze parametry
te nie sg Sciste, jako ze mowig jedynie o minimalnych szerokosciach drog w liniach rozgraniczajacych.
Obowiazkiem za$ organu jest ich okreslenie w tekscie planu, albowiem z zadnego przepisu prawa nie wynika,
iz parametr odnoszacy sie do szerokosci drogi ma by¢ tozsamy z minimalng szeroko$cig okreslong
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W rozporzadzeniu. TO wlasnie rada jest uprawniona i zobowigzana do skonkretyzowania tej wielko$ci
- parametru poprzez wskazanie w czesci tekstowej planu szerokosci drog w liniach rozgraniczajacych. Moze
to uczyni¢ poprzez wskazanie minimalnych szerokosci zar6wno w taki sam sposob, jak jest to okreslone
W rozporzadzeniu, ale moze rowniez wielkos¢ te okreslic inaczej, byle szerokos¢ ta nie byta mniejsza, niz
okreslona w rozporzadzeniu. W tym zakresie radzie przystuguje pewna swoboda planistyczna, co nie oznacza
catkowitego pominigcia okre$lenia parametrow drog W czesci tekstowej planu. Ponadto linie rozgraniczajace
tylko w sposob ogolny moga ksztattowac¢ lokalizacje drogi lecz w zadnym razie nie opisuja jej parametrow.
Pojecie ,,parametry” moze okresla¢ np. szerokos¢ czy dlugos¢ lecz konkretne ich opisanie wzgledem
istniejacych warunkow terenowych i przyjetej metody ich opisania pozostaje w gestii réznorodnych dziatan
planistycznych.

Powyzsze stanowisko znajduje poparcie w licznych wyrokach wojewodzkich sadow administracyjnych
(sygn. akt Il SA/Wr 532/12, 1l SA/Wr 169/12, Il SA/Wr 747/12, 1l SA/Wr 168/13, 1l SA/Wr 307/13, Il SA/Wr
696/13).

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 29 kwietnia 2009 r., sygn. akt 1l OSK
1560/08 wskazal, ze: Plan w czesci tekstowej musi okreslaé parametry drogi i nie wystarczy odesfanie
do rysunku planu. Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio, nie spetnia bowiem
wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie
stosowania prawa moze by¢ uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu.
Zdaniem sgdu administracyjnego, bledny jest tez zaprezentowany w odpowiedzi na skarge poglgd Gminy C.,
iz nie jest obligatoryjne podanie w tekscie planu parametréow drogi, gdyz nie jest to mozliwe z uwagi
na nieregularny jej przebieg, odzwierciedlony na rysunku planu. Wymdg okreslenia parametréw drogi W czesci
tekstowej planu wynika jednoznacznie z tresci § 4 pkt 9 lit. @ powolanego rozporzqdzeniem. (vide: Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Komentarz pod red. prof. Z. Niewiadomskiego, S. H. Beck,
Wyd. 2, str. 158)”.

Biorgc pod uwagg brak okreslenia parametréw drog w tresci uchwaty, okreslenie ich jedynie na zataczniku
graficznym, Wojewoda Opolski ogranicza sie w tym zakresie jedynie do wskazania, iz doszto do naruszenia
prawa;

4. Art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
wprowadzenia zamiennego przeznaczenia.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Rada Gminy Renska Wie$ ustalita w § 29 ust. 3 przedmiotowej uchwaty, dla terenu
0 symbolu 1IW — tereny o podstawowym przeznaczeniu: teren infrastruktury technicznej — wodociagi (cyt.)
W przypadku ustania funkcji, o ktérej mowa w ust. 1, dopuszcza sie wykorzystanie jak dla terenéw Z (zgodnie
z § 34, w tym ust. 2 pkt 2)”.

Jak wynika z orzecznictwa sadowo-administracyjnego, niedopuszczalne sa ustalenia planu, polegajace
na dopuszczeniu zamiany (wymiennosci) ustalonego w planie podstawowego przeznaczenia terendw.
Dopuszczenie mozliwosci dowolnego, nieobwarowanego zadnymi warunkami, dokonania zamiany (wymiany)
podstawowego przeznaczenia poszczegdlnych terenow objetych planem na inne przeznaczenie, bez
postepowania przewidzianego dla zmiany planu, narusza przepis art.15 ust. 2 pkt 1 ustawy. Zapisy takie nie
okreslajg W sposob jednoznaczny przeznaczenia terenu, nadto sporne ustalenia planu moga prowadzié¢
do nieuprawnionego naruszenia prawa wiasnosci. W takiej sytuacji mozna przyjaé, iz adresaci normy planu
(wlasciciele terendw) pozostaja W stanie niepewnosci co do przysztego przeznaczenia terenu (wyroku WSA
we Wroctawiu z dnia 5 stycznia 2012 r., sygn. akt Il SA/Wr 746/11).

Bioragc pod uwagg powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania
planu miejscowego i nalezy stwierdzi¢ w tej czgséci niewaznos$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu;

5. Art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez zapisy naruszajace ustalenia studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wies.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Renska Wies$
w § 18 ust. 2 pkt 2 dopuscita przeznaczenie uzupetniajace dla terenu 3U, stacje paliw. Natomiast Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wies, przyjetego uchwatg Rady
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Gminy Renska Wies nr XXVI1/141/12 z dnia 12 lipca 2012 r. zawiera zapisy, ktore stanowig sprzecznos¢
z ustaleniami przedmiotowej uchwatly. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, granice obszaru obje¢tego zmiang miejscowego planu znajdujg si¢ na terenie oznaczonym
w studium symbolem ,D” - tereny zabudowy mieszkaniowej i ustlug obejmujace zabudowg rolnicza
(zagrodowa), zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, ustugi dla ludnosci i obstugi rolnictwa — czyli obszary
$cistego uwarunkowanego historycznie zainwestowania poszczegdlnych wsi  w gminie istniejace
i projektowane. Na stronie 17 i 18 studium uwarunkowan znajduje si¢ zapis odnoszacy si¢ do terendéw ,,D”
dopuszczono dla tych obszarow (cyt.) ,,Przeznaczenie terenu:

- zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, ogrodniczych i hodowlanych,
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z usfugami,

- zabudowa sfuzgca prowadzeniu obstugi dziatalnosci rolniczej,

- zabudowa usfug publicznych w zakresie oswiaty i wychowania, kultury, w tym budynki sakralne,
zdrowia i opieki spolecznej, sportu, rekreacji i wypoczynku, ochrony przeciwpozarowe;j,

- zabudowa usfugowa komercyjna w zakresie handlu, gastronomii, zakfadu ustugowych branzy
rzemiesiniczej,

- gospodarstwa agroturystyczne,

- zabudowa infrastruktury technicznej (urzqdzenia zaopatrzenia W wode, odprowadzenia sciekow,
elektroenergetyki).

Uzupetniajgce zagospodarowanie:

- obiekty magazynowe do skiadowania plodow rolnych i wurzqdzenia niezbedne dla prowadzenia
gospodarki rolnej (...),

- obiekty i urzqdzenia towarzyszqce zabudowie mieszkaniowej (budynki gospodarcze i garazowe) w tym
rekreacji przydomowe;j. ”.

Zapisy studium okreslaja konkretne rodzaje przeznaczen terenéw ha obszarze oznaczonym symbolem ,,D”,
brak jednak dopuszczenia dla ww. obszaru mozliwosci lokalizacji stacji paliw.

W § 18 ust. 3 pkt 2, dla terenow 0znaczonych symbolami 1U-4U przedmiotowej uchwaty, ustalono (cyt.):
»liczbe kondygnacji nie wigkszg niz 4 wraz z poddaszem wuzytkowym”, natomiast w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wie$, na stronie 18 (cyt.): ,,Wskazniki
zagospodarowania i wuZytkowania terenow (...): wysokosé¢ budynkéw ustugowych do dwoch kondygnacji”.
Podobna sytuacja ma miejsce dla terenu oznaczonego symbolem 1US, w § 22 ust. 4 pkt 2 (cyt.): ,liczba
kondygnacji nie wigksza niz 2”, jednakze w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarzona przestrzennego
na stronie 21, ustalono wysokos¢ zabudowy — 1 kondygnacja nadziemna.

Ponadto w § 28 ust. 4 pkt 1 i 2 uchwaty nr XXXI11/185/17 Rady Gminy Renska Wies z dnia 28 czerwca 2017 r.,
dla terenéw o symbolach 1 P/U — 2 P/U ustalono (cyt.):

»1) wysokos¢ budynkow nie wigksza niz 16 m;

>

2) wysokos¢ budowli nie wigksza niz 30 m; ”.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Renska Wie§ okreslono, iz (cyt.):
»wysokos¢ obiektow produkcyjnych — dostosowana do wymogow technologicznych, lecz nie wiecej niz 15 m”,
(strona 20).

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz zgodnie ze studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Renska Wie$ w sytuacji lokalizacji nowej zabudowy lub przeksztalconej nalezy
stosowa¢ podane ww. wskazniki jako nieprzekraczalne (str. 19 i 20 — Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wies$ — Kierunki zagospodarowania przestrzennego).

Majac na wzgledzie powyzsze przepisy prawa nalezy uznac, iz ustalenia przedmiotowej uchwaty odnoszace
si¢ do przeznaczenia uzupelniajacego, ilosci kondygnacji oraz wysokosci, stanowig istotne naruszenie ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wie$ przyjetego uchwata
Rady Gminy Renska Wies nr XXVI1/141/12 z dnia 12 lipca 2012 r., gdyz zapisy studium wyraznie wskazujg
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katalog przeznaczen dla terenu oznaczonego w studium symbolem ,D” oraz ilo§¢ kondygnacji
i nieprzekraczalng wysokos¢ zabudowy dla ustugowej, sportu i rekreacji oraz terenow produkcyjno-
ustugowych. Potwierdzeniem stanowiska tut. organu w sprawie naruszenia ustalen studium, jest wyrok WSA
w Gdansku z dnia 24 wrzesnia 2014 r. (sygn. akt 1l SA/Gd 340/14) (cyt.) ,, Niezgodnosé planu miejscowego
z ustaleniami studium skutkuje tym, Ze dochodzi do naruszenia zasad sporzqdzenia planu miejscowego. Plan
miejscowy niezgodny ze studium pozostaje W wyraznej sprzecznosci z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. i nie powinien zosta¢
uchwalony przez organ gminy z uwagi na fres¢ art. 20 ust. 1 u.p.z.p., gdyz narusza on ustalenia studium ”.

Wojewoda Opolski stwierdza niewazno$¢ zapisu odnosnie przeznaczenia uzupetniajacego dla terenu 3U,
tj. § 18 ust. 2 pkt 2 przedmiotowej uchwaty. Réwniez okreslenia ilosci kondygnacji dla terenéw 1U — 4U oraz
1US, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ zapisow § 18 ust. 3 pkt 2 i § 22 ust. 4 pkt 2, gdyz ustaleni to nie
stanowi obligatoryjnego elementu uchwaty zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednakze dla terenéw 0 symbolu 1P/U-2P/U ustalenie maksymalnej
wysokosci, ktora narusza ustalenia studium, i stanowi jednoczesnie jedna z wytycznych, zgodnie z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy stwierdzi¢ niewaznos$¢ calego obszaru
objetego tym wskaznikiem.

6. Art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku art. 174 ust. 3a pkt 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. 2016 r. poz. 2147 ze zm.)
poprzez sporzadzenie prognozy finansowej przez osobe niebedaca rzeczoznawca majatkowym zgodnie
z art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z trescig art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami,
rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego,
dotyczace: (...) 3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych. Powyzsza prognoza
finansowa stanowi jeden z elementow dokumentacji prac planistycznych, zgodnie z trescig art. 17 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro Ustawodawca nakazuje
sporzadza¢ prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
to znaczy, ze nie jest dokument pozbawiony znaczenia, a jego merytoryczna tres¢ nie odgrywa zadnej roli. Nie
mozna przyjac, ze obojetnym jest czy koszty uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego zostana
w prognozie skutkow finansowych podane w wysokosci nieprawidtowej czy rzeczywistej. A zatem,
przygotowanie btednej prognozie stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslonego w art. 17 ust. 5 ustawy, co z kolei jest przestankg niewaznosci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy. (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2013 r., sygn. akt Il OSK 2348/12). Wobec powyzszego
aby unikng¢ wadliwosci prognozy finansowej nalezatoby uznaé, iz sporzadzenie przez rzeczoznawce
majatkowego prognozy zminimalizuje ryzyko wystapienia wadliwosci sporzadzonej prognozy skutkoéw
finansowych. Organ nadzoru ogranicza si¢ jedynie do wskazania, iz doszto do naruszenia prawa, gdyz
W ocenie tut. organu naruszenia te nie miaty cech istotnosci.

7. Art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 7
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 909 ze zm.) poprzez brak
uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntéow rolnych na cele
nierolnicze.

Zgodnie z 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 7 ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nie rolne i nieleSne wymaga
uzyskania wtasciwych zgod, tj. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, po uprzednich opiniach I1zby Rolnej oraz
Marszatka Wojewodztwa.

Organ gminy wystapit do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi 0 wyrazenie zgody na przeznaczenie terenow
rolnych na cele nierolnicze i zgodnie z decyzja z 10 lipca 2015 r., znak sprawy GZ.tr.057-602-50/15 uzyskat
czesciowa zgode na odrolnienie terenow.

Jednakze zgodnie z dokumentacjg w sprawie uzyskania zgody przeznaczenie gruntow rolnych na cele nie rolne
i nielesne oraz analizy zatacznika graficznego do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Renska Wies, wynika, iz teren oznaczony symbolem 10 MN/U nie
uzyskatl zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.
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W $wietle orzecznictwa sgdow administracyjnych przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niclesne bez wymaganej zgody wtasciwego organu moze
by¢ kwalifikowane, jako naruszenie zaréwno trybu, jak i zasad sporzadzania planu miejscowego w rozumieniu
art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 maja 2014 r. sygn. akt IV SA/Po 136/14). O niniejszym stanowi
wprost wyktadnia literalna przepisu art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych w brzmieniu:
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne (...)gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111 - wymaga
uzyskania zgody ministra wfasciwego do spraw rozwoju wsi, (...) - wymaga uzyskania zgody marszatka
wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz brak uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
przeznaczenie gruntow rolnych na cele nie rolne i nielesne, dla terenu odznaczonego symbolem 10 MN/U,
stanowi istotne naruszenie zasad Sporzadzania planu miejscowego i nalezy stwierdzi¢c w tej czgsci
niewaznos$¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu.

Wojewoda Opolski podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
powszechnie obowigzujacego musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktoéw normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalnosci. Ustawodawca przyjat w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ze istotne naruszenie zasad sporzqgdzania studium lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow W tym zakresie, powodujq
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w cafosci lub jej czesci.

Organ nadzoru po analizie przedtozonej uchwaty wraz z zatacznikami Stwierdza, iz sprzeczne z prawem
zapisy, ktore tracg moc:

- W czesci tekstowej dotyczace;:
-§ 18 ust 2 pkt 2;
-§ 18 ust. 3 pkt 2;

-§ 18 ust. 4 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

-§ 22 ust. 4 pkt 2;

-§ 23 ust. 6 w sformutowaniu ,,Dla terendéw, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowiq inaczej”;

-§ 24 ust. 4 w sformutowaniu ,,Dla terendéw, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdéw z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowiq inaczej”;

-§ 25 ust. 1 symbol 10 MN/U;

-§ 25 ust. 6 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przylegtych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drog 1 KD-G — 4 KD-G, o ile przepisy odregbne nie stanowig inaczej” zapisu ,,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdow z drég 1 KD-G — 4 KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

-§ 26 ust. 5 w sformutowaniu ,,Dla terenow, 0 ktorych mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek obstugi
komunikacyjnej z przyleglych drég publicznych z jednoczesnym zakazem lokalizowania nowych zjazdow
z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej” zapisu ,z jednoczesnym zakazem
lokalizowania nowych zjazdow z drogi 4KD-G, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej”;

‘§ 28;
-§ 29 ust. 3;
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- W cze$ci graficznej na zataczniku nr 1 do uchwaty w zakresie:
-terenu 0znaczonego symbolem 1P/U;

‘terenu 0znaczonego symbolem 2 P/U;

‘terenu 0znaczonego symbolem 10 MN/U.

W stosunku do pozostatego naruszenia prawa, tj. brak wprowadzenia w tresci uchwaty parametréw drog,
powtdrzenie tresci art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzenie prognozy
finansowej przez osobg¢ niebedaca rzeczoznawca majatkowym Wojewoda ogranicza si¢ do wskazania,
ze przedmiotowa uchwata zostata wydana z naruszeniem prawa. Wydane w przedmiotowej sprawie wskazanie ma
na celu zapobiezenie tego typu uchybieniom w przysztosci i nie skutkuje niewazno$ci uchwaty w tym zakresie.

Organ nadzoru w przypadku stwierdzenia, ze wadliwe sg wytacznie niektore postanowienia i zapisy uchwaty
planistycznej, winien ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia niewaznosci badanej uchwaty tylko w czgsci odnoszacej
si¢ do tych nieprawidtowosci. Warunkiem podjecia takiego rozstrzygnigcia jest jednak ustalenie, ze pozostata
niewadliwa cz¢$¢ uchwaty moze nadal funkcjonowa¢ w obrocie prawnym, a wyeliminowanie nieprawidtowych
postanowien nie zaburzy spojnosci catego aktu, ani tez nie spowoduje dezintegracji ustalen planistycznych
w pozostatym zakresie. Wojewoda Opolski nie znalazt podstaw do stwierdzenia niewazno$ci wWw. uchwaty
W pozostalym zakresie. Stwierdzenie niewazno$ci W czesci uchwaty nr XXXI1/185/17 Rady Gminy Renska
Wie$ z dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Renska Wie$ okres$lonej przedmiotowym rozstrzygnigciem, pozostaje bez wptywu na pozostaty zakres
tejze uchwaty.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci, 0rzeczono jak na wstepie.
POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym niniejsze rozstrzygnigcie
moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem,
w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Z-ca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Radostaw Migzek
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