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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.82.2020.KD
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 7 stycznia 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 713 ze zm.) oraz 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ w caloSci uchwaly
nr XXII/258/20 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg uchwalonego uchwata nr XI1/98/15 Rady Miejskiej Brzegu
z dnia 25 wrzes$nia 2015 r., dla obszaru ograniczonego od zachodu i péinocy granica miasta, od poéinocnego
zachodu ul. Matujowicka, od zachodu terenami zieleni urzadzonej i od potudnia granica miasta.

UZASADNIENIE

Rada Miejska Brzegu w dniu 26 listopada 2020 r. podjeta uchwale nr XXII/258/20 w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg uchwalonego uchwata nr XI1/98/15 Rady
Miejskiej Brzegu z dnia 25 wrzesnia 2015 r., dla obszaru ograniczonego od zachodu i péinocy granica miasta,
od potnocnego zachodu ul. Matujowicka, od zachodu terenami zieleni urzadzonej i od potudnia granicg miasta.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z dnia 21 grudnia 2020 r.,
na podstawie art. 61 § 1 1 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
z 2020 r., poz. 256 ze zm.) w zwiagzku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomit
Przewodniczacego Rady Miejskiej Brzegu o wszczeciu postgpowania nadzorczego.

W dniu 23 grudnia 2020 r. (znak pisma UOS 1.6721.1.2019) Burmistrz Brzegu ztozyt w sprawie wyjasnienia.

Dokonana przez organ nadzoru analiza przedmiotowej uchwaly i zalaczonej do niej dokumentacji, a takze
ztozonych wyjasnien, wykazata naruszenie nastgpujgcych przepisow prawa:

1. Art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 293 ze zm.) oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r., nr 164, poz. 1587) poprzez wprowadzenie w § 3 ust. 2 pkt 1 lit. d i e mozliwosci na obszarze
objetym planem realizacje¢ systemow komunikacji, w tym dojs$¢, dojazdow, miejsc parkingowych.

Art. 15. ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada na organy gminy
obowigzek okreSlenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terendow oraz
linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu. Doprecyzowujac ten obowigzek rozporzadzenie
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w § 4 pkt 1
wskazuje, Ze ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw powinny zawieraC¢ okreslenie przeznaczenia
poszczegdlnych terendw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy 1 numer wyrozniajacy go
sposrod innych terenow.
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Zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, okre$lajacym barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace
przeznaczenia terendow, ktore nalezy stosowa¢ na projekcie rysunku planu miejscowego - tereny drog,
w zalezno$ci od ich prawnego charakteru, winny zosta¢ oznaczone na rysunku planu kolorem jasnoszarym
1 symbolem literowym KDW (drogi wewnetrzne) albo kolorem biatym i symbolem KD jako drogi publiczne.
Ujecie przez ustawodawce terenéw drog wewnetrznych w katalogu barwnych oznaczen graficznych jest
wystarczajace do stwierdzenia, ze stanowig one odrgbna kategori¢ przeznaczenia wymagajaca potraktowania
zgodnie z wymogami art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na system
komunikacji danego terenu moga si¢ tez sklada¢ dojscia i dojazdy w postaci ciagu pieszojezdnego,
zapewniajace dostgp dziatek budowlanych do drog publicznych (rozdziat 2 Dojscia i Dojazdy - rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz. U. z 2019 r., poz., 1065 ze zm.).

Przedmiotowy zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, uchwalonego
uchwalg nr XII/98/15 Rady Miejskiej Brzegu z dnia 25 wrze$nia 2015 r., dla obszaru ograniczonego
od zachodu i1 péinocy granica miasta, od poinocnego zachodu ul. Malujowicka, od zachodu terenami zieleni
urzadzonej i od potudnia granicg miasta ustala, dla terenu przeznaczonego pod zabudowe o symbolu P-U,
w ramach przeznaczenia uzupetnianego, dodatkowego przeznaczenia zwigzanego z obstuga komunikacyjng
tych terenow, jednak to dodatkowe przeznaczenie nie spetnia wymogow art. 15 ust. pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (por. z wyrokiem Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z 18 maja 2016r., znak II SA/Go 336/16).

Zatem w zakresie przeznaczenia terenu P-U (przeznaczenie podstawowe — teren obiektow produkcyjnych sktadow
1 magazynow lub zabudowy ustugowej), przy jednoczesnym braku wyznaczenia drog wewngtrznych w czgsci graficznej
planu, organ naruszyt art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawie o planowaniu, ktory nakazuje aby w planie miejscowym okreslono
obowiazkowo zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Zgodnie
z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego drogi wewnetrzne stanowig odrgbny sposob przeznaczenia terenu (oznaczony jako KDW). Z uwagi na ich
przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania tereny te powinny by¢ wskazane w czesci graficznej planu oraz
zosta¢ wydzielone statg i niepodlegajaca przesunieciom linig rozgraniczajaca zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 15
ust. 2 ww. ustawy.

Nalezy zauwazy¢ rowniez, iz tereny dla ktoérych ustalito si¢ przeznaczenie pod dojscia i dojazdy
(jako przeznaczenie uzupelniacie) bez wydzielenia ich liniami rozgraniczajagcymi, posiadajg znaczng
powierzchnie — teren o symbolu P-U posiada powierzchnie okoto 52 ha. Ponadto bioragc pod uwage ustalong
w § 3 ust. 2 pkt 8 uchwaty minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych na tym terenie, ktéra wynosi 2000 m?
nalezy stwierdzi¢, ze bez wydzielenia na dalszych etapach procesu budowlanego dodatkowych terenow
komunikacyjnych (drég publicznych, wewnetrznych itd.) nie bedzie mozliwe zagospodarowanie tego terenu
zgodnie z ich przeznaczeniem. W zwiazku z ww. powierzchnig terenu P-U oraz minimalng powierzchnig
dziatki mozliwe jest wydzielenie okoto 260 dziatek budowlanych, ktére w znacznej wigkszosci nie bedg miaty
dostepu do terenéw komunikacyjnych. Rada Miejska scedowala swoja kompetencje w tym zakresie na inne
organy 1 podmioty uczestniczace w kolejnych etapach procesu budowlanego, a takie dzialanie godzi
w najwazniejsze zasady rzadzace polskim porzadkiem prawnym.

Organ nadzoru podkresla, ze okres$lenie przeznaczenia terenu jest podstawowym celem przystapienia przez
rade gminy do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i istota przyznanego jej
wladztwa planistycznego, na co wskazuje ustawodawca w art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na przywolany przepis nie mozna podzieli¢ stanowiska Burmistrza
Brzegu przedstawionego w pismie z dnia 28 pazdziernika 2020 r.

Majac na uwadze ryzyko przekroczenia przez gmine swoich wladczych kompetencji w zakresie
ksztattowania przestrzeni, ustawodawca stworzyl mechanizmy obrony przed nadmierna ingerencja w sposob
wykonywania prawa wlasnosci. W tym celu ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sankcjonuje udzial spoteczny w sporzadzaniu gminnych dokumentdéw planistycznych, gwarantowany
m.in. poprzez mozliwo$¢ zapoznania si¢ przez zainteresowane podmioty z projektem planu i skladania uwag
do zapisanych w projekcie rozwiazan. Gwarancje te stang si¢ fasadowe, jesli o przeznaczeniu danej dziatki
gruntu nie zadecyduje ani organ sporzadzajacy projekt planu, ani ostatecznie rada gminy w formie glosowania
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nad jego uchwaleniem, ale przyszte i niepewne zdarzenia. Rada Miasta Brzeg kwestionowanymi przez organ
nadzoru zapisami przenosi przynalezne jej kompetencje w zakresie ksztattowania przeznaczenia terenow
na inne organy i podmioty, co narusza elementarne zasady demokratycznego panstwa prawa, w tym ta,
mowiaca o dzialaniu organow wiadzy publicznej na podstawie i w granicach prawa.

Ww. stanowisko podziela rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 18 maja 2020 r.,
sygn. akt Il SA/Op 97/20.

Konsekwencja wadliwego sposobu okreslania przeznaczenia terenéw na obszarze planu bedzie niemozno$é
prawidtowego zastosowania przepiséw art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czyli
okreslenie:

czy w zwigzku z uchwaleniem planu korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe, czy warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, czy tez
wzrosta. Brak realizacji przez badang uchwale podstawowego celu przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — okreslenia przeznaczenia terendw — uzna¢ nalezy za istotne
naruszenie zasad sporzadzania tego aktu, powodujac w ten sposdb niewaznos¢ calego planu
zagospodarowania przestrzennego, gdyz obejmuje ona caty obszar przedmiotowej uchwaty.

2. Art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 pkt 9 lit. b
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego poprzez brak okresSlenia w badanej uchwale warunkéw powigzania obszaru planu
z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym.

Obligatoryjnym elementem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest okreslenie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji. Zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia z 26 sierpnia 2003 r.,
ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji powinny zawieraé
okreslenie uktadu komunikacyjnego z ich parametrami oraz klasyfikacja wulic i1 innych szlakow
komunikacyjnych, okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego z ukladem zewng¢trznym oraz
wskazniki w zakresie komunikacji. Nalozony na lokalnego prawodawce obowigzek ma na celu stworzenie
realnych warunkow powigzania terenéw o przeznaczeniu ustalonym w planie z systemem drég publicznych,
gdyz tylko wtedy mozna begdzie okreslong nieruchomo$¢ wykorzystywaé zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w planie. Przez powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym nalezy rozumie¢ — zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem sadowo-administracyjnym — dostgp do drogi publicznej odpowiedni
do charakteru przeznaczenia i zabudowy terenu objetego ustaleniami planu (np. wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 30 stycznia 2020 r., sygn. akt II/SA/Wr773/19). Dostgp ten moze by¢ bezposredni — poprzez spetniajacy
wymagania przepiséw odrebnych zjazd na droge publiczna, albo posredni — poprzez drogi wewnetrzne.

Organ nadzoru poddat szczegélnej kontroli zapisy badanej uchwaty z uwagi na wypelienie wymogow
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza zatgcznika graficznego
do uchwaty wykazala, ze w granicach planu nie znajduje si¢ zadna droga wewngtrzna, czy publiczna. Jedyne
ustalenia w zakresie rozwoju systemow komunikacji obszaru planu, w tym dotyczace powigzania
z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym, zawarte zostaty w § 3 ust. 10 pkt 1 uchwaly w sprawie planu:
»dopuszcza si¢ powigzanie z terenu z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym w sposdb bezposredni oraz
poprzez mozliwe do realizacji w jego graniach dojscia i dojazdy — w sposob zgodny z przepisami odrebnymi”.

Enigmatyczne zapisy planu o obstudze komunikacyjnej ,,w sposdb bezposredni oraz poprzez mozliwe
do realizacji w jego graniach dojscia i1 dojazdy” (obiekt rowniez nieobjety ustaleniami planu)
sa niewystarczajace do uznania, ze uchwata spelnia wymogi art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Bioragc pod uwagg charakter przeznaczenia terenu, ktory wiagze sie
z uzyciem ci¢zkich pojazdéw samochodowych w zwigzku z terenami produkcyjnymi, sktadami i magazynami
— w planie nalezalo bezwzglednie wskaza¢ drogg publiczna, z ktora posiada polaczenie. Obcigzenie zwigzane
z przemieszaniem si¢ samochodow cigzarowych wymaga szczegdlnej jakosci drog publicznych, wpltywa tez
na intensywnos$¢ i bezpieczenstwo ruchu na drodze i w jej sgsiedztwie. Co wigcej — z uwagi na brzmienie
art. 17 pkt 6 lit. b tiret trzecie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o mozliwosci
zapewnienia dostgpu do okreslonej drogi publicznej powinien si¢ wypowiedzie¢ zarzadca tej drogi w formie
uzgodnienia projektu planu.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢ iz Rada Miejska Brzegu uchwalajac niniejszy plan naruszyta
istotnie art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalajac
w niedostatecznym stopniu warunki powigzania obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym.
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3. Art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez brak wydzielenia terenéw linig rozgraniczajacg tereny o réznych
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania zaréwno w tekscie, jak i na rysunku planu.

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i1 gabaryty obiektow.
Uszczegdtowienie wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi: ustalenia
dotyczace parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawiera¢ w szczegdlnosci okreSlenie linii zabudowy, wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw
i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Natomiast w § 3 ust. 2 pkt 5 przedmiotowej uchwaly dla terenu o symbolu P-U ustala si¢: ,,minimalny
udziatl procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki budowlane;:

a) w strefie koncentracji powierzchni biologicznie czynnej — 70%,

b) rozliczanie lacznie w strefie i poza strefa koncentracji powierzchnia biologicznie czynna, w graniach
jednej dzialki budowlanej — 15%”.

Ww. zapisy wprowadzaja ustalenia umozliwiajgce zagospodarowanie terenéw poprzez okreslenie réznych
wskaznikéw udzialu powierzchni biologicznie czynnej, co w konsekwencji powoduje, iz okreslono rézne
zasady zagospodarowania tych terendw — co uzasadnia naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowani przestrzennym, w zwiazku z § 4 pkt 6 przywotanego powyzej rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestionowane przepisy uchwaly naruszaja, w sposob istotny zasady
sporzadzania planu poprzez wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez gmine w zakresie zawartosci
ustalen planu, poniewaz ustalenie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu winno by¢ ustalone w planie miejscowym w sposob jednoznaczny, niebudzacy jakichkolwiek
watpliwosci interpretacyjnych.

Jak wskazano w powyzszych przepisach, ktore stanowig obligatoryjne ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, winny by¢ precyzyjne i jednoznaczne, nie za§ wzajemnie wykluczajace sig,
badz sformutowane w sposob daleko nieprecyzyjny.

Procz tego przy podejmowanej przez Rade Miejska Brzegu przedmiotowej uchwaly zostal réwniez
naruszony art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, zgodnie z ktorym w planie
miejscowym okres§la si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy
zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw powinny
zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegbélnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol
literowy 1 numer wyrozniajacy go sposrod innych terendow. Roéwniez stosownie do § 7 pkt 7
ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny o rdznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania.

Tymczasem, jak wynika z wyzej przywotanych ustalen, w ramach terenu obiektow produkcyjnych sktadow
i magazynéw lub zabudowy ustugowej o symbolu P-U, poprzez okreslenie réznych wskaznikow minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w strefie koncentracji i poza nig - okreslono rozne zasady
zagospodarowania tego terenu.
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Majac na uwadze powyzsze, a takze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 pkt 11 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania, nie mozna zatem przyjac, by w ramach terenu oznaczonego
symbolem P-U, okreslenie odmiennych wskaznikow minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w strefie
koncentracji i poza nig w ramach ww. terenu.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz wskaznik powierzchni biologiczne czynnej jest wskaznikiem odnoszacym
si¢ do powierzchni dziatki budowlanej, a ponadto jest wskaznikiem obligatoryjnym. W tym kontekscie
ponownie nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wolg ustawodawcy zawarta w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w § 4 pkt 11 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rézne zasady zagospodarowania terenu
wymagajg wyznaczenia na rysunku planu linii rozgraniczajacych. Powyzsze wynika nie tylko z przywotanych
powyzej przepisow, ale rowniez wprost z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych w:

- § 1 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu:

»Jezeli w planie jest mowa o: (...) terenie — nalezy przez to rozumieé: ograniczong liniami
rozgraniczajacymi czg$¢ obszaru planu oznaczong symbolem, o ustalonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania terenu;”,

- § 2 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu:

,»1. Obowiazujace ustalenia planu zawarte na rysunku planu: (...) linia rozgraniczajaca tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;”

oraz z legendy do rysunku planu, ktora stanowi, ze ustaleniem planu sg linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy prawa oraz zapisy samej uchwaly, jednoznacznie wynika, iz
w ramach jednej jednostki terenowej, okreslonej za pomoca linii rozgraniczajacej, okresla si¢ taki teren ktory
jest jednorodny nie tylko pod wzgledem przeznaczenia ale rowniez zasad zagospodarowania. Oznacza to tym
samym, iz nawet sgsiadujace ze sobg tereny o takim samym przeznaczeniu, np. tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynow, zabudowy ustugowej czy mieszkaniowej, dla ktérych przyjeto rozne
zasady zagospodarowania, na mocy przywotanych przepisow, musza by¢ wydzielone wzgledem siebie
za pomocg linii rozgraniczajacych, ponadto za$ terenom tym nalezy przypisa¢ oddzielny symbol literowy
1 numer wyr6zniajacy go sposrdd innych terenéw. Rozrdznienia takiego nalezy tym samym dokona¢ nie tylko
w czesci tekstowej, ale rowniez w cze$ci graficznej uchwaty.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem rozumie¢, jako
zasady okreslone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest
okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej
i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wiec bedzie wszystkich wskaznikow ustalonych w planie miejscowym,
ktore odnosza si¢ do powierzchni dziatki, terenu, badz powierzchni dziatki budowlanej, bo to one wptywaja
na ksztalt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod
wzgledem ustalonych wskaznikow) jednorodna.

Biorgc pod uwage tacznie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami zagospodarowania terenu beda:

- powierzchnia biologicznie czynna,
- maksymalna i minimalna intensywnos$¢ zabudowy,

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu.
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Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym i § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okre$lanie wskaznikow zagospodarowania
terenu w ramach jednej jednostki terenowej pod warunkiem, ze wskazniki te beda jednorodne, dla wszystkich
mozliwych zamierzen inwestycyjnych, co oznacza wprost ustalenie jednolitego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej, jednolitego wskaznika maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy oraz
okreslenie jednolitej wielkosci powierzchni zabudowy.

Zréznicowane wskaznikow zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej prowadzi
wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania.

Stanowisko w powyzszym zakresie potwierdzaja m.in. wyroki: Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu z 3 wrze$nia 2014 r. w sprawie sygn. akt II SA/Wr 483/14, Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3051/14, Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 2266/13, Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt II OSK 590/06, Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt II SA/Ld 445/05, Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt I SA/OI 1/15.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na lokalizacje planowanej zabudowy, na rysunku planu winny by¢ wydzielone
tereny o odmiennych zasadach zagospodarowania liniami rozgraniczajacymi oraz winny one by¢ oznaczone
odrebnym symbolem. Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenu, dla ktérego okreslono rézne zasady
zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczna ich zabudowe, wobec stosowania réoznych wskaznikow.

Ponadto organ nadzoru stwierdza naruszenie prawa, ktore w tym przypadku nie stanowia istotnego
naruszenia zasad sporzgdzania miejscowego planu i nie powoduja stwierdzeniem niewazno$¢ przedmiotowego
aktu prawa miejscowego i dotycza art. 14 1 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
§ 82 - § 97 w zwiazku z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r., poz. 283) poprzez naruszenie zasad zmiany aktu prawnego.

Art. 27. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu stanowi, ze zmiana studium lub planu miejscowego
nastepuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane. Po tytule przedmiotowej uchwaly mozna by byto sadzi¢,
ze organ przygotowujacy projekt uchwaty w sprawie zmiany planu do zastosowania przepisOw rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”,
a w szczegolnosci przepisow dziatu Il (§ 82 - § 97) zmiana (nowelizacja) ustawy. Przepisy dziatu II maja
zastosowanie do aktow prawa miejscowego na podstawie § 143 rozporzadzenia w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej”.

Zgodnie z § 82 rozporzadzenia ,zmiana (nowelizacja) ustawy polega na uchyleniu niektdrych jej
przepisow, zastapieniu niektorych jej przepisow przepisami o innej tresci lub brzmieniu lub na dodaniu do niej
nowych przepisow.” W kolejnych przepisach rozporzadzenia ustalono szczegbétowe zasady nadawania
jednostkom redakcyjnym aktu nowego brzmienia, a takze ich dodawania i uchylania.

Ustawa nie przewiduje mozliwosci dokonywania zmian w zakresie przeznaczenia i zagospodarowania
terenow objetych planem miejscowym w trybach innych niz uchwalenie nowego planu badz zmiana
uchwalonego planu. Wybor trybu nalezy do organow wlasciwej gminy. Kryterium rozroéznienia winna by¢
istotno$¢ planowanych zmian. Zamiar wprowadzenia istotnych zmian w planie miejscowym moze uzasadnia¢
wprowadzenie tych zmian przez uchwalenie nowego planu miejscowego. Jezeli wprowadzane zmiany beda
mie¢ ograniczony zakres przedmiotowy, wowczas moga by¢ dokonane w trybie zmiany obowigzujgcego planu
miejscowego. Procedura poprzedzajaca podjecie zarowno uchwaly zmieniajacej miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jak i uchwaty wprowadzajacej nowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest taka sama na co wskazuje tres¢ art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), to jednak zaréwno tres$¢, jak i konsekwencje prawne obu
rodzajow uchwat sg zréznicowane.
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Stosownie do dyspozycji § 82 Zasad techniki prawodawczej, ktory w zwigzku z § 143 ma zastosowanie
rowniez do aktow prawa miejscowego zmiana (nowelizacja) ustawy polega na uchyleniu niektorych jej
przepisow, zastapieniu niektorych jej przepisoOw przepisami o innej tresci lub brzmieniu albo na dodaniu do niej
nowych przepisow.

W pozostatym zakresie ujetym we wszczeciu postgpowania nadzorczego z dnia 21 grudnia 2020 r.,
Wojewoda Opolski przyjmuje wyjasnienia Burmistrz Brzegu.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym formuluja dwie przestanki zgodnosci
z przepisami prawa uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pierwsza jest
uwzglednienie zasad sporzadzania planu, co oznacza, ze wtadztwo planistyczne wyrazone w podjetej uchwale
nie moze narusza¢ przepisow prawa materialnego, a takze zasad konstytucyjnych. Druga przestanka zgodnosci
dotyczy zachowania ustawowej procedury sporzadzania planu oraz wtasciwosci organdw uczestniczacych w tej
procedurze, a okre$lona jest jako zachowanie trybu sporzadzenia planu. Jak wykazano powyzej badana uchwata
nie spetnia pierwszej przestanki zgodnosci z prawem.

O =zakresie niniejszego rozstrzygniccia zadecydowala tre§¢ art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym: istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czegsci. Organ nadzoru nie znajduje podstaw do zastosowania
art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym, ktéry stanowi, ze w przypadku nieistotnego naruszenia prawa nie
stwierdza si¢ niewaznos$ci uchwaly lub zarzadzenia ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwale lub zarzadzenie
organu gminy wydano z naruszeniem prawa. W orzecznictwie sadoéw administracyjnych istnieje zgodny
poglad, Ze naruszenie prawa zostaje ocenione jako istotne, wtedy, kiedy prowadzi w konsekwencji do sytuacji,
gdy przyjete ustalenia planistyczne sg jednoznacznie odmienne od tych, ktore zostalyby 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). Kazde ze stwierdzonych naruszen prawa dokonane uchwata Rady Miejskiej Brzegu
oceni¢ nalezy jako istotne, bo ich niewystapienie prowadziloby do diametralnie odmiennych ustalen,
a mianowicie:

- rozdzielania liniami rozgraniczajacymi terendw o odmiennych przeznaczeniach i zasadach zagospodarowania,
- brak ustalenia warunkéw powigzania obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym.

Istotne naruszenie zasad lub trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
skutkowa¢ winno wyeliminowaniem z obrotu prawnego wadliwych zapisoéw. Organ nadzoru zastosowat wobec
badanej uchwaty najdalej idacy $rodek nadzoru - stwierdzenie w catosci jej niewaznoSci.

O zastosowanym $rodku nadzoru przesadzito wystapienie wszystkich ze wskazanych w uzasadnieniu wady — brak
rozdzielania liniami rozgraniczajacymi terendéw o odmiennych przeznaczeniach i zasadach zagospodarowania, brak
ustalenia warunkéw powigzania obszaru planu z zewngtrznym ukladem komunikacyjnym. Analiza ustalen
przestrzennych obszaru objetego uchwala wykazata, ze wady te dotyka obszaru terenéw zabudowanych. Nie jest zatem
mozliwe usunigcie z obrotu prawnego tylko wadliwych zapiséw uchwaly badz terenéw, bo pozostawiloby to akt
nieckompletny w $wietle wymogow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niespetniajacy swoje
podstawowego celu — okreslenia przeznaczenia terenéw. Dlatego orzeczono jak na wstgpie — o stwierdzeniu w catosci
niewaznosci badanej uchwaty.

POUCZENIE

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

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomogci

Matgorzata Katuza-Swoboda
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