Wroctaw, 14 lutego 2022 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.52.2.2022.MC2

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1372 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$é

uchwaty nr XXXV/668/2021 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Le$nej
w potudniowo-zachodniej czesci wsi Tyniec nad Sleza.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kobierzyce na sesji w dniu 28 grudnia 2021 r. podjeta uchwate nr XXXV/668/2021 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. LeSnej
w potudniowo-zachodniej czesci wsi Tyniec nad Sleza, zwana dalej ,,uchwala”.

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacjg prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru w dniu
17 stycznia 2022 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie 8§12 ust. 1 pkt 1i pkt 2 lit.
aoraz 813 ust. 1 pkt 1 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 1w zw.
z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r. poz. 741 ze zm.) wzw. z 84 pkt 1rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”, polegajacym na ustaleniu
przeznaczenia terendéw objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w sposob
wzajemnie wykluczajacy sie i nieuwzgledniajacy wymagan tadu przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1ustawy. Zgodnie z jego trescig, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
atakze naruszenie wasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$é uchwaty rady gminy w catosci
lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Kobierzyce, uchwalajgc przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczg catego aktu
obejmujacego cze$¢ graficzng itekstowa, zawartych w nim ustalen, atakze standardéw dokumentacji
planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okresla art. 15ust. 21 3 ustawy, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materiaty planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardy oraz sposob dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1ustawy oraz
wydane, na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwage, ze
w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzgdzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z 812 ust. 1rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do projektéw planéw miejscowych sporzadzanych lub
zmienianych na podstawie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego podjetej
przed dniem 24 grudnia 2021 r. stosuje sie przepisy dotychczasowe. Uchwata w sprawie przystgpienia do
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sporzadzenia przedmiotowego micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala podjcta przez
Rad¢ Gminy Kobierzyce w dniu 23 pazdziernika 2020 r.

Moca przedmiotowej uchwaly, Rada Gminy Kobierzyce, dokonala szczegoélowych ustalen dla terenow
oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami 1RM/MN (§12 uchwaly) 1 IMN/U/RM (§13
uchwaly). Dla terenu o symbolu 1RM/MN Rada ustalila przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa
(§12 ust. 1 pkt 11it. a) 1 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w ukladzie wolnostojacym lub blizniaczym
(§12 ust. 1 pkt 11it. a). Jako przeznaczenie uzupelniajace ww. terenu ustalono zabudowe ustugowa z zakresu:
finanséw, gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 50m?, niepublicznych ustug oswiaty,
obslugi firm 1 klienta, ustug drobnych, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spolecznej. Dla terenu o symbolu
IMN/U/RM, w §13 ust. 1 pkt 1 uchwaly, Rada ustalila natomiast nastgpujace przeznaczenie podstawowe:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w ukladzie wolnostojacym lub blizniaczym,

b) zabudowa micszkaniowa jednorodzinna z uslugami z zakresu: finansdéw, gastronomii, handlu detalicznego
o powierzchni sprzedazy do 150m?2, obslugi pojazdow samochodowych, niepublicznych ushug oswiaty,
obstugi firm 1 klienta, ustug drobnych, niepublicznych uslug zdrowia i opieki spoleczne;,

¢) zabudowa uslugowa z zakresu: finanséw, gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do
150m?, obslugi pojazdéow samochodowych, niepublicznych uslug oswiaty, obslugi firm i klienta, ushug
drobnych, niepublicznych ustug zdrowia i1 opieki spoleczne;j,

d) zabudowa zagrodowa.

Organ nadzoru zwraca ponadto uwage, ze w §4 pkt 2 lit. a-h uchwaly zdefiniowano zabudoweg uslugowa
1 szczegolowo okreslono rodzaje obicktow sytuowanych w przypadku zabudowy uslugowej z zakresu
finansow, gastronomii, handlu detalicznego, obstugi pojazdow samochodowych, niepublicznych uslug o$wiaty,
niepublicznych ushug zdrowia i opieki spolecznej, obstugi firm 1 klienta, ustug drobnych.

Jednoczesnie, w §12-13 ust. 3 pkt 2 uchwaly, dla obu wskazanych terenéw dopuszczono lokalizowanie
w granicach dzialek obiektow hodowlanych o obsadzie wickszej niz:

a) dla koni 1 zrebakow — 1,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

b) dla kréw, buhajow, jalowek i cielat — 2 Duze Jednostki Przeliczeniowe (DJP),

¢) dla koz, jeleni 1 danieli — 1,5 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

d) dla knuréw, macior, warchlakéw 1 prosiat — 2 Duze Jednostki Przeliczeniowe (DJP),

¢) dla trykow, owiec, jagniat i jarlakow — 1 Duzg Jednostke Przeliczeniowa (DJP),

f) dla liséw, jenotow, norek, tchorzy, nutrii 1 szynszyli 0,1 — Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

g) dla kur, kaczek, gesi, indykdw, strusi, perlic, przepiorek igolebi — 0,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej
(DJP),

h) dla psow — 0,5 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),
1) dla krolikow — 0,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),
j) dla innych nie wymienionych wyzej zwierzat — 0,1 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP).

Analiza wszystkich postanowien uchwaly prowadzi do wniosku, Zze na terenach objetych przedmiotowym
migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego wprowadzono wzajemnie wykluczajgce si¢ ustalenia
w zakresie przeznaczenia tych terendw. W przypadku terenu o symbolu IRM/MN, w ramach przeznaczenia
podstawowego dopuszczono zabudowe zagrodowa oraz zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w ukladzie
wolnostojacym. Zabudowa ustlugowa z zakresu finanséw, gastronomii, handlu detalicznego, niepublicznych
ustug oswiaty, obslugi firm, klienta, ustlug drobnych, niepublicznych uslug oswiaty iopicki spolecznej
dopuszczona zostala jako przeznaczenie uzupelniajace. Jak wynika z ustalen przyjetych dla terenu o symbolu
IMN/U/RM, dopuszczalne jest sytuowanie w ramach przeznaczenia podstawowego zabudowy micszkaniowej
jednorodzinnej w ukladzie wolnostojacym lub blizniaczym, zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
z okreslonymi ustugami, okreslonej zabudowy uslugowej i1 zabudowy zagrodowej. Zdaniem organu nadzoru
przedmiotowe  zapisy pozostaja  w sprzecznos$ci  z zasadami  sporzadzania  planu  okreslonymi
w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy oraz zapisami §4 pkt 1 rozporzadzenia.
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Zgodnie ze wskazanym powyzej przepisem ustawowym w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo
przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Jak wynika z rozporzadzenia, bedacego uszczegolowieniem wskazanej regulacji, ustalenia
dotyczace przeznaczenia terenéw powinny zawicraé okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terendéw lub
zasad ich zagospodarowania, atakze symbol literowy inumer wyrdzniajacy go sposrod innych terenow.
Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢
zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pozwala na lokalizowanie zabudowy
o roznym przeznaczeniu, bez okreslenia zasad 1 warunkéw, na jakich przeznaczenia te mogg by¢ realizowane.
Dopuszczajac kilka alternatywnych, nie powigzanych ze soba sposobow zagospodarowania, w ramach jednego
terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, gmina pozostawila decyzje, co do funkgji terenu, przyszlym
inwestorom, nie wywigzujac si¢ tym samym z wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 1 obowigzku okreslenia
w planie przeznaczenia terenu 1 linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Taki sposob ustalen nie gwarantuje ochrony interesu prawnego przy zagospodarowaniu
terenu. Nalezy w szczegoOlnosci zauwazy¢, ze zard6wno na terenic 1RM/MN, jak iterenic 1MN/U/RM
dopuszczono szeroki zakres ustug, ktore moga by¢ sytuowane wraz z zabudowa mieszkaniowg 1 zagrodowa,
ana terenic IMN/U/RM - samodzielnie. W zakres dopuszczonych ustug wchodzg bowiem uslugi z zakresu:
finansow (dzialalno$¢ bankéw, domdw maklerskich, innych instytucji finansowych - §4 pkt 2 lit. a uchwaly),
gastronomii (restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie, placowki gastronomiczno-rekreacyjne, jak
kluby bilardowe, krggielnie - §4 pkt 2 lit. b uchwaly), handlu detalicznego (w tym obiekty wystawienniczo-
targowe - §4 pkt 2 lit. ¢ uchwaly), obslugi pojazdow samochodowych (wylacznie na tereniec 1MN/U/RM -
salony samochodowe, parkingi, uslugi zwigzane z salonem samochodowym: ekspozycja, obsluga serwisowa,
diagnostyczna, naprawa, wynajem samochodow osobowych, myjnie - §4 pkt 2 lit. d uchwaly), niepublicznych
i publicznych uslug o$wiaty (m.in. szkoly, przedszkola, zlobki, $wietlice, poradnie, ambulatoria, gabinety
lekarskie - §4 pkt2lit. ¢ if uchwaly), obslugi firm iklienta oraz uslug drobnych (m.in. biura, ushugi
kosmetyczne, fryzjerskie - §4 pkt 2 lit. g 1 h uchwaly). Ponadto, na wskazanych terenach, jako przeznaczenie
podstawowe, dopuszczono zabudowe zagrodowa, jednoczesnie nie okreslajac maksymalnej dopuszczonej
obsady inwentarza (obicktow hodowlanych). W chwili obecnej na terenach oznaczonych symbolami 1RM/MN
1 IMN/U/RM moze zatem powsta¢ budynek mieszkaniowy jednorodzinny, salon samochodowy lub ferma
drobiu, czy zwierzat futerkowych z przeznaczeniem uzupelniajacym z zakresu niepublicznych ustug oswiaty.
Tego rodzaju ustalenia w zakresie przeznaczenia terenu, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne pod katem laczenia
zabudowy zagrodowej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i zwigzanych z tym ucigzliwosci, jak roéwniez
pod katem laczenia funkcji rolniczej z przeznaczeniem o charakterze nierolniczym. Nie budzi réwniez
watpliwosci, ze obstuga pojazdéw samochodowych, w ramach ktérej przewidziano przykladowo napraweg
samochodow czy myjnig, w zaden sposob nie jest funkcja spdjng z zabudowa mieszkaniowa, wrecz przeciwnie
— jest funkcja kolidujacg. Zdaniem organu nadzoru taki sposob ustalenia przeznaczenia terenéw wprost narusza
zasady sporzadzania planu. Aktualne zapisy planu migjscowego nie spelniaja wymogow jednoznacznego
1 precyzyjnego okreslenia funkcji terendow po wejsciu w zycie planu migjscowego, atym samym naruszaja
zasady sporzadzania planu. Dopuszczenie przeslanki wyboru jednego z kilku alternatywnie okreslonych przez
Rad¢ przeznaczen terenow, objetych ustaleniami planu, przez podmiot dysponujacy tytulem prawnym do
terenu prowadzi do przyjecia, ze podmiotem okreslajacym przeznaczenie terenu nie jest rada gminy, tylko
wlasciciel terenu. Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 sierpnia 2012 r. (sygn. akt 11
OSK 1334/12) sformulowanie w ten sposob ustalen planu stwarza stan niepewnos$ci, co do ostatecznego
przeznaczenia terenow nie tylko w stosunku do wilascicieli nieruchomosci objetych tym planem, ale takze
wlascicieli nieruchomosci bezposrednio sgsiadujacych z obszarem objetym planem. Tymczasem, okreslone
w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne inie moze budzi¢ watpliwoscei, co do
sposobu zagospodarowania danego terenu juz z chwilg wejscia planu w zycie. Ponadto, takie sformulowanie
przepiséw planu uniemozliwia w przypadku sprzedazy nieruchomosci na terenie objetym planem ustalenie
wysokos$ci oplaty planistycznej, albowiem w momencie uchwalania planu ijego wejscia w zycie nie jest
wiadome, jakie w istocie zostalo ustalone przeznaczenie terenu w planie.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga, ze dopuszczalne sg przeznaczenia mieszane terenow, jednakze
wylacznie wtedy, gdy przeznaczenia te wzajemnie si¢ nie wykluczaja i sa uzasadnione specyfika terenu, czy
preferencjami lokalnej spolecznosci. W analizowanym przypadku nie zachodzi jednak Zadna z powyzszych
okolicznosci. Tereny te nie sag bowiem zainwestowane w sposob opisany w planie, a zatem nie odzwierciedlaja
one stanu faktycznego. Ponadto, jak wynika z dokumentacji planistycznej przedlozonej organowi nadzoru
w toku postepowania nadzorczego, w trakcie procedury uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego ustalony w planie sposéb zagospodarowania terenu o symbolu 1MN/U/RM byl przedmiotem
licznych uwag 1 wnioskéw o rezygnacje z funkcji uslugowej na wskazanym terenie z uwagi na przeznaczenie
sasiednich terenéw kolidujace z funkcjg uslugowa. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, Ze ustalenia planu
nie sg takze wyrazem preferencji spolecznych.

Analizujac  wskazane postanowienia uchwaly, nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze zgodnie
z art. 14 ust. 8 ustawy, plan micjscowy jest aktem prawa migjscowego. Zdaniem organu nadzoru, akty prawa
migjscowego, aszczegdlnie taki akt prawa micjscowego, jak migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, musi spelniac szereg ustawowych wymogoéw. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowe,
powinny zapewni¢ jednoznaczno$¢ w ich odbiorze przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak rowniez
gwarantowa¢ wysoki stopien przewidywalnosci skutkéw realizacji tych zapisow. Plan migjscowy jest
narzgdziem shuzacym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot samorzadowych i panstwa w sprawach
przeznaczenia terendw na okreslone cele iustalenia zasad ich zagospodarowania. W ocenie Wojewody
ustalenie na jednym terenie, bez rozgraniczenia linig rozgraniczajaca, roznych przeznaczen podstawowych
terenu — poza jawna sprzecznoscia z zapisami ustawy, a w szczegdlnosci przyjmowaniem tadu przestrzennego
za podstawe dzialan planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy) - prowadzi do licznych konfliktow
przestrzennych, zwigzanych z réznym sposobem uzytkowania takiego terenu. Ponadto przyja¢ nalezy, ze
poprzez wprowadzenie kwestionowanych wyzej postanowien uchwaly, plan ten nie okresla w sposéb
jednoznaczny przeznaczenia terenu, ajego ustalenia moga prowadzi¢ do nieuprawnionego naruszenia prawa
wlasnosci. W takiej sytuacji mozna przyjaé, ze adresaci norm zawartych w planiec migjscowym pozostaja
w stanie niepewnosci, co do przyszlego przeznaczenia terenu.

Organ nadzoru zwraca rowniez uwagg, z¢ na obu terenach objetych planem miejscowym dopuszczono
w ramach przeznaczenia podstawowego zabudowg zagrodowa, ktérg zdefiniowano w §4 pkt 3 uchwaly.
Zgodnie zty definicjg sg to tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkéw mieszkalnych, budynkow
gospodarczych lub inwentarskich w rodzinnych gospodarstwach rolnych hodowlanych lub ogrodniczych oraz
w gospodarstwach lesnych. Jednoczesnie, w ustaleniach szczegdlowych dla terenéw 1RM/MN 1 IMN/U/RM
ustalono maksymalng wysokos$¢ zabudowy jedynie dla budynkdéw mieszkalnych 1 uslugowych oraz budynkow
gospodarczych i garazy (§12-13 wust. 3 pkt 6 lit. atiret pierwsze idrugie). Uchwala nic zawiera jednego
z obligatoryjnych parametrow dla dopuszczonych na tych terenach budynkdw inwentarskich. Tym samym ich
realizacja nie bedzie mozliwa. Organ nadzoru zwraca uwagg, ze okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy
shuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktdrg inwestorzy nie maja prawa realizowac obicktow
budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze zjuz uksztaltowanej wysokosci istniejacych
obicktéw 1 zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z checi wprowadzenia nowych
zalozen ksztaltowania ladu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Kazdy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego musi wigc okresla¢ maksymalng wysokosé zabudowy, o ile oczywiscie
przewiduje mozliwos¢ wznoszenia na danym obszarze obiektoéw budowlanych (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 wrzesnia 2016 r., IV SA/Po 321/16). Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze
ustalona w planic micjscowym wysokos¢ budowli (§12-13 ust. 3 pkt61it. b uchwaly) nie moze miec
zastosowania w przypadku sytuowania budynkow inwentarskich, poniewaz zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.) sa to poj¢cia rozlaczne, w szczegolnosci pojecie
budynku nie zawiera si¢ w pojeciu budowli.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ zatem nalezy, ze przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w zakresie, w jakim dopuszcza na terenach nim objetych laczenie przeznaczenia o charakterze
mieszkaniowym, zagrodowym 1ustugowym narusza zasady ladu przestrzennego, atym samym zasady
sporzadzenia planu. Majac na uwadze, ze tereny IRM/MN i IMN/U/RM to jedyne tereny objete planem
miejscowym zachodzi koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly nr XXXV/668/2021 w caloscei.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego dorgczenia.
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Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Jarostlaw Obremski
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