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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.7.2021.AB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 3 lutego 2021 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 256 ze zm.) oraz art. 28 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 XXXIV/709/20
Rady Miasta Opola z dnia 29 grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie Ia” w Opolu.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 29 grudnia 2020 r. Rada Miasta Opola podjeta uchwate nr XXXIV/709/20 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie la” w Opolu.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Miasta Opola
przedstawit Wojewodzie Opolskiemu w dniu 4 stycznia 2021 r. przedmiotowa uchwate, zas w dniu 5 stycznia 2021 r.
dokumentacj¢ prac planistycznych w celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynno$ci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z dnia 27 stycznia 2021 r.,
na podstawie art. 61 § 1 i 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2020 r., poz. 256 ze zm.), w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomit
Przewodniczacego Rady Miasta Opola o wszczgciu postgpowania nadzorczego. Pismami z 1 lutego 2021 r.
i 3 lutego 2021 r. Przewodniczacy Rady Miasta ztozyt wyjasnienia wobec podniesionych zarzutow.

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

Naruszenie to wigze si¢ z ustalonymi w planie dla terenu U2 wskaznikami i parametrami zabudowy,
okreslonymi w kontrolowanej uchwale w karcie terenu 002 w punkcie 4, ,,Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki wykorzystania terenu”:

- intensywnoscig zabudowy od 0,1 do 4,5;
- procentem zabudowy maksimum 75%.

Stwierdzone naruszenia zostaly poprzedzone wnikliwg analiza ustalen tekstowych i graficznych uchwaty
w sprawie planu ,,Srédmiescie Ia” oraz stanu faktycznego i prawnego dzielek objetych jego ustaleniami.
Przedmiotem analizy organu nadzoru byl obecny sposob zagospodarowania terenu U2, jaki i ustalenia
poprzednika kontrolowanej uchwaty — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie I-Wyspa
Pasieka” w Opolu przyjetego uchwatg nr XI1X/173/07 Rady Miasta Opola z dnia 25 pazdziernika 2007 r. (Dz. Urz.
Woj. Opolskiego z 2007 r., nr 93, poz. 3012). Stwierdzono, co nastepuje.

Teren o symbolu 2U i przeznaczeniu podstawowym — teren zabudowy ustugowej, posiada powierzchni¢ 58,5 ara.
W sktad tego terenu wchodzi kilka dziatek, ale najwickszy udzial w jego powierzchni ma dziatka nr 11/33
o powierzchni okoto 43 aréw, co stanowi okoto 3/4 powierzchni terenu 2U i 2/3 powierzchni catego obszaru
objetego planem ,,Srodmiescie Ia”.
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Plan ustalil dla dziatek potozonych w granicach terenu 2U maksymalny procent zabudowy 75. Zgodnie
z § 3 ust. 1 pkt 8 uchwaly, ilekro¢ mowa jest w niej o procencie zabudowy, nalezy przez to rozumie¢ stosunek
powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Z kolei przez zabudowe na gruncie
kontrolowanej uchwaty nalezy rozumie¢ ,budynki, wiaty oraz obiekty budowlane niepotaczone trwale
z gruntem, wydzielone z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych, posiadajace fundamenty i dach”
(§ 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty). Przy tak ustalonej definicji zabudowy tutejszy organ nadzoru oszacowat procent
istniejacej zabudowy na dzialce nr 11/33 na okoto 33.

Kolejnym etapem kontroli uchwaly Rady Miasta Opola stala si¢ analiza zapisow Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjetego uchwata nr LXVI/1248/18 Rady Miasta
Opola z dnia 5 lipca 2018 r. ze szczegdlnym uwzglednieniem wigzacego charakteru jego zapisoOw i mozliwosci
odstepstw od ustalonych kierunkow przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Teren oznaczony w planie symbolem 2U, tak jak i caly obszar planu, lezy w granicach wyznaczonej
na potrzeby polityki przestrzennej Opola jednostki urbanistycznej nr 28 — Stare Miasto, w strefie uslugowo-
mieszkaniowej. Na stronie 212 Studium okreslono wskazniki i parametry zabudowy obowigzujace
w wydzielonych strefach. W strefie mieszkaniowo-ustugowej zabudowa ustugowa nie moze przekroczy¢ 50%
powierzchni dziatki, za$ intensywno$¢ zabudowy powinna zawrze¢ si¢ w przedziale od 0,5 do 3,0. Uzna¢ zatem
nalezy, ze przewidziane w planie dla dzialki nr 11/33 wartosci obu wskaznikow (maksymalny procent
zabudowy — 75, intensywno$¢ zabudowy — do 4,5) znaczaco odbiegaja od ustalen kierunkowych Studium
miasta Opola.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ z wyjasnieniami Przewodniczacego Rady Miasta Opola, ze zabudowa na terenie
2U ,wypehia” wskazniki urbanistyczne (intensywnos¢, powierzchni¢ zabudowy) w stanie istniejgcym,
a ograniczenie obu wskaznikéw do wartosci okreslonych w Studium prowadzi¢ bedzie do braku prawnej
mozliwosci rozbudowy na tym terenie. Organ nadzoru ustalil, Ze sytuacja taka zachodzi istotnie na stosunkowo
niewielkich dziatkach nr 38 i 11/3 wchodzacych w sktad terenu 2U (wskazanych w wyjasnieniach
Przewodniczacego Rady w pi$mie z dnia 3 lutego b.r.), na ktérych zlokalizowane sa budynki Opolskiego
Urzedu Wojewodzkiego. Jednak to nie rozbudowa siedziby Wojewody Opolskiego byla powodem
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie Ia”, ale
budynek biurowo —ustugowy zlokalizowany na dzialce nr 11/33 bedacy siedziba Urzedu Marszatkowskiego, na
co jednoznacznie wskazuje dokumentacja prac planistycznych. Dziatka, na ktérej wspomniany budynek Urzedu
Marszatkowskiego pozostaje zlokalizowany, zabudowana jest obecnie w okoto 33 % i nie ,,wypelnia” jeszcze
wskaznikow urbanistycznych przewidzianych w studium. Mozliwo$¢ zwigkszenia powierzchni zabudowy na
tej dzialce do 75% oznacza w istocie drogg do budowy drugiego takiego budynku, a takiej sytuacji nie mozna
okresli¢ mianem ,,nieznacznej rozbudowy”, o ktorej mowa w piSmie Przewodniczacego Rady z 28 stycznia b.r.

Studium Miasta Opola nie daje podstaw do tak swobodnego modyfikowania polityki przestrzennej, jak
uczyniono to w odniesieniu do mozliwo$ci zabudowy dziatki nr 11/33. Na stronie 268 Studium zawarto
nastepujacg dyrektywe interpretacji zapisow studium: ,,Uznaje si¢, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego nie naruszajg ustalen studium wtedy, gdy:

- wypelniajg kierunki zagospodarowania przestrzennego,
- wypelniaja lub rozszerzaja zakazy,
- wypehniajg lub rozszerzaja nakazy.”

W opisanej sytuacji — dopuszczenie zabudowy dziatki do 75% jej powierzchni — nie ma mowy o wypetnieniu
zakazu Studium rozbudowy powyzej 50% powierzchni dziatki. Wystapilo tu natomiast istotne ,,poluzowanie”
ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wzgledem tych, jakie okreslono w Studium, a na to nie
daje ono przyzwolenia.

Stwierdzone odstgpstwo od polityki przestrzennej w zakresie wskaznikow ksztaltowania zabudowy na
dzialce 11/33 nie znajduje uzasadnienia ani w stanie istniejacym, ani we wczesniejszych ustaleniach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Uchwata nr XIX/173/07 w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,.Srodmiescie I-Wyspa Pasieka” w Opolu z dnia 25 pazdziernika 2007 r.,
bedaca bezposrednim poprzednikiem kontrolowanego aktu, ustalita dla terenu 2U przeznaczenie o symbolu
1UA (ushugi administracji) i maksymalng powierzchni¢ zabudowy do 50%, czyli na tym samym poziomie,
co Studium.


https://www.bip.um.opole.pl/download/file/bu/suikzp/Uchwala.pdf
https://www.bip.um.opole.pl/download/file/bu/suikzp/Uchwala.pdf
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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 osiagngta 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. Obowigzku takiego nie znosza
nawet wewnetrzne dyrektywy studium pozwalajace doprecyzowaé pewne ustalenia na etapie sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Rola wszelkich wskaznikow i parametrow zabudowy
jest ograniczenie skali i rodzaju zabudowy okreslonej dziatki w imi¢ tadu przestrzennego lub innych wartosci
prawnie chronionych. W tym celu w studiach gminnych okreslane sg przynajmniej skrajne warto$ci réznych
parametrow urbanistycznych. Odstepowanie od tych ograniczen na etapie plandw miejscowych, wbrew
postanowieniom samego studium, godzi¢ moze we wspomniane wartosci podlegajace ochronie oraz narusza
spoteczny konsensus, jakim stalo si¢ przyjecie studium przez rade w procedurze z udzialem spoleczno$ci
lokalne;.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym formutuja dwie przestanki zgodnosci
z przepisami prawa uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pierwsza jest
uwzglednienie zasad sporzadzania planu, co oznacza, ze wtadztwo planistyczne wyrazone w podjetej uchwale
nie moze naruszac przepisow prawa materialnego. Druga przestanka zgodnosci dotyczy zachowania ustawowe;j
procedury sporzadzania planu oraz wlasciwosci organdw uczestniczacych w tej procedurze, a okres§lona jest
jako zachowanie trybu sporzadzenia planu. Jak wykazano powyzej badana uchwala naruszyla zasady
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez zignorowanie wigzacego
charakteru przepisOw Studium. Naruszenie to w ocenie tutejszego organu nadzoru nalezy uznaé za istotne,
bowiem prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete ustalenia planistyczne sg jednoznacznie odmienne
od tych, ktére 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).

O zakresie niniejszego rozstrzygnigcia zadecydowal udziat terenu 2U i powierzchni dziatki nr 11/33
w ogolnej powierzchni obszaru objetego ustaleniami planu — co wskazane zostalo na wstepie uzasadnienia.
Istotny dla zakresu rozstrzygniecia jest tez fakt, ze plan ten mial stworzy¢ prawne podstawy rozbudowy
budynku ustugowo-biurowego na dziatce 11/33. Zatem usunigcie z obrotu prawnego tylko obszaru dotknigtego
istotnym naruszeniem prawa, czyli dziatki o numerze 11/33, pozostawiloby plan niewypelniajacy celu, dla
jakiego go uchwalono.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak na wstepie.
POUCZENIE

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

z up. Wojewody Opolskiego
Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Magdalena Turek
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