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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.4.2022. KM
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 4 lutego 2022 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1372 ze zm.) oraz art. 28 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r., poz.741 ze zm.) — stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XLIX/927/21 Rady Miasta Opola
z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wulica Budowlanych I” w Opolu w zakresie terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami IMW/U, 1U,
2U, oraz odpowiadajacych im ustalen w tresci uchwaty:

- § Sust. 1 (karta terenu nr 001),
- § 5 ust. 4 (karta terenu nr 004),
- § 5 ust. 5 (karta terenu nr 005),
UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 29 grudnia 2021 r. Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XLIX/927/21 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Budowlanych I’ w Opolu.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Miasta Opola
przedstawit Wojewodzie Opolskiemu w dniu 5 stycznia 2022 r. przedmiotowg uchwat¢ z dokumentacje prac
planistycznych w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z dnia 27 stycznia 2022 r.,
na podstawie art. 61 § 11 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
z 2021 r., poz. 735 ze zm.), w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomit
Przewodniczacego Rady Miasta Opola o wszczeciu postgpowania nadzorczego. Pismem z 1 lutego 2022 r.
Przewodniczacy Rady Miasta Opola ztozyl wyjasnienia wobec podniesionych zarzutow.

Analiza przedtozonej uchwaty, dokumentacji prac planistycznych, a takze wyjasnien Przewodniczacego
wykazata naruszenie art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z ktérym ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

Przepisy uchwaty zawarte w § 5 wust. 1 (karta terenu nr 001) ustalajg zasady i1 wskazniki
zagospodarowania terenéw o przeznaczeniu podstawowym - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
lub zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1MW/U, natomiast przepisy uchwaty
zawarte w § 5 ust. 4, § 5 ust. 5 (karty terenu nr 004,005,) ustalaja zasady i wskazniki zagospodarowania
terendw o przeznaczeniu podstawowym - tereny zabudowy ustugowe;.

Za sprzeczne z postanowieniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Opola przyjetego uchwatg nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r., uzna¢ nalezy ustalenie maksymalne;j
intensywnosci zabudowy na terenie 1U i 2U oraz przekroczenie maksymalnej wysokosci zabudowy na
terenie IMW/U.
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Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w granicy dwoch
jednostek urbanistycznych 17 Zakrzéw oraz 28 Stare Miasto kierunkdéw zagospodarowania Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Poddano analizie odpowiednio wskazniki
i parametry w odniesieniu do poszczegdlnych funkcji jakie zostaty przydzielone. Tereny o symbolu
IMW/U, 1U i 2U polozone sa w granicy strefy ustugowej 17.3.U. Dla terenu o symbolu IMW/U (karta
terenu nr 001) ustalono w planie wysoko$¢ zabudowy do 40 m, gdy zapisy studium dopuszczajg dla strefy
ustugowej (17.3.U) wartosci graniczne przyjete dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy
ustugowej (strona 212 Studium) wysoko$¢ zabudowy 12-15 m. Dla terenu o symbolu 1U (karta terenu
nr 004) ustalono w planie maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy o wartosci 2,5, gdy zapisy
studium dopuszczaja dla strefy ustugowej (17.3.U) graniczne wartosci przyjete dla zabudowy ustugowej
(strona 212 Studium) maksymalny wskaznik intensywno$¢ zabudowy o wartosci do 2,0. Podobna sytuacja
wystepuje na terenie o symbolu 2U (karta terenu nr 005) ustalono w planie maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy do 2,4 gdy zapisy studium dopuszczajg dla strefy ustugowej (17.3.U) graniczne
warto$ci przyjete dla zabudowy ustugowej (strona 212 Studium) maksymalny wskaznik intensywno$é
zabudowy o wartosci do 2,0.

Stwierdzone odstgpstwo od polityki przestrzennej w zakresie wskaznikow dla terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy ushugowej (1IMW/U) i zabudowy ustugowej (1U, 2U) nie
znajduje uzasadnienia ani w stanie istniejacym, ani we wczesniejszych ustaleniach miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Organ po dokonaniu analizy z obowigzujacym planem miejscowym
(uchwata nr XXXIV/520/12 Rady Miasta Opola z 29 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Budowlanych i Nysy Luzyckiej w Opolu), ktory
ustala dla symbolu 1U maksymalng intensywno$¢ zabudowy na poziomie do 2,0 doktadnie tak samo jak
zostato to ustalone w studium czyli o maksymalnej intensywno$ci zabudowy do 2,0. Podobng sytuacje
mozna zaobserwowac¢ w ustaleniach dla symbolu 2U, dla ktorego obowiazujacy plan ustala maksymalna
intensywno$¢ zabudowy na poziomie do 2,0 oraz studium wprowadzajac maksymalng intensywno$¢ na
poziomie do 2,0. Opisane wyzej zmiany wskaznika nie mozna uzna¢ nieznaczne réznice w zapisach, gdyz
sg to zmiany w granicach 20-25%.

Wskazuje takze — w nawigzaniu do zlozonych wyjasnien, ze organ nie uznal zmiany przeznaczenia terenu
o symbolu IMW/U z zabudowy ustugowej (3U) jak jest w obowiazujacym planie z 2012 r., na zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng Iub zabudowe ustugowa za naruszajaca ustalenia studium ale wskazniki jakie
zostaty dla tego terenu ustalone. Zatem argument Gminy o koniecznos$ci uszanowania obecnej polityki
panstwa (Rzadowy Program Mieszkanie Plus) w zakresie mieszkalnictwa i konsekwentnej realizacji polityki
przestrzennej Studium o konsekwentnym 1 sukcesywnym przeksztatcaniu obszaru w kierunku
mieszkaniowym, ustugowym nalezy uzna¢ za chybiony. Natomiast ustalenie maksymalnej wysokos$ci
zabudowy do 40 m na terenie o symbolu IMW/U dla ktoérego — obowiazujacy plan miejscowy (uchwala
nr XXXIV/520/12 Rady Miasta Opola z 29 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Budowlanych i Nysy Luzyckiej w Opolu) dopuszczat
wysoko$¢ zabudowy od 7 m do 20 m, a obowigzujace Studium z 2018 r, ustala wysoko$¢ zabudowy
w przedziale 12-15 m nalezy uznaé za istotng modyfikacje tego wskaznika. Podwojenie maksymalne;j
wysokoséci dopuszczonej na tym terenie nie mozna uzna¢ za zgodna z politykg przyjeta w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Opola.

Studium Miasta Opola nie daje podstaw do tak swobodnego modyfikowania polityki przestrzennej, jak
uczyniono to w kontrolowanej uchwale. Na stronie 268 Studium zawarto nastgpujaca dyrektywe
interpretacji zapiséw studium: ,,Uznaje si¢, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie
naruszaja ustalen studium wtedy, gdy:

- wypetniajg kierunki zagospodarowania przestrzennego,
- wypelniaja lub rozszerzaja zakazy,
- wypetniaja lub rozszerzajg nakazy.”

W opisanej sytuacji — ustaleniu wskaznik maksymalnej wysokos$ci zabudowy na poziomie dwukrotnie
wigkszym niz zaktada to polityka przestrzenna oraz podniesienie maksymalnej intensywnos$ci zabudowy
0 20% — nie ma mowy ani o rozszerzeniu zakazu ani o rozszerzeniu nakazu. Wrecz przeciwnie -
wystgpito tu istotne poluzowanie ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wzglgdem tych,
jakie okreslono w Studium.
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Zwigzanie Rady Miasta Opola ustaleniami Studium oznacza, ze dla nowych terendw wyznaczanych
pod zabudowe, badz dla takich, na ktérych zabudowa nie osiagneta jeszcze granicznej powierzchni lub
intensywnosci okreslonych w Studium istnieje ustawowy, bo wynikajacy z art. 9 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obowigzek przestrzegania jego ustalen. Rolg wszelkich
wskaznikéw 1 parametrow zabudowy jest ograniczenie skali i rodzaju zabudowy okreS§lonej dziatki
w imi¢ tadu przestrzennego lub innych warto$ci prawnie chronionych. W tym celu w studiach gminnych
okreslane sg przynajmniej skrajne wartosci roznych parametrow urbanistycznych. Odstgpowanie od tych
ograniczen na etapie plandw miejscowych, wbrew postanowieniom samego studium, godzi¢ moze we
wspomniane warto$ci podlegajace ochronie oraz narusza spoteczny konsensus, jakim stato si¢ przyjecie
studium przez rad¢ w procedurze z udziatem spotecznosci lokalne;.

W  pozostatym zakresie naruszen wskazanych w zawiadomieniu o wszczgeciu postepowania
nadzorczego z 27 stycznia 2022 r. organ przyjmuje wyjasnienia i odstepuje od wydania w tym zakresie
rozstrzygniecia nadzorczego.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym formutuja dwie przestanki
zgodnosci z przepisami prawa uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Pierwsza jest uwzglednienie zasad sporzadzania planu, co oznacza, ze wladztwo planistyczne wyrazone
w podjetej uchwale nie moze narusza¢ przepisOw prawa materialnego. Druga przestanka zgodnosSci
dotyczy zachowania ustawowej procedury sporzadzania planu oraz wlasciwo$ci organdow uczestniczacych
w tej procedurze, a okreslona jest jako zachowanie trybu sporzadzenia planu. Jak wykazano powyzej,
badana uchwata naruszyta zasady sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
poprzez zignorowanie wigzacego charakteru przepisow Studium. Naruszenie to w ocenie tutejszego
organu nadzoru nalezy uzna¢ za istotne, bowiem prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete
ustalenia planistyczne sg jednoznacznie odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono
zasad lub trybu sporzadzania planu miejscowego (np. wyrok NSA z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt II
OSK 2286/17).

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak na wstepie.

z up. Wojewody Opolskiego
Zastepca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Magdalena Turek
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