Wroctaw, 24 czerwca 2022 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.52.21.2022.MC2

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 559 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$é

§ 17. ust. 1 pkt 1lit. d tiret drugie, 820 w czesci obejmujgcej teren o symbolu 6UP, 840 ust. 1we
fragmencie ,,od 1KDL do 3” uchwaty nr XXXVI111/719/2022 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 28 kwietnia
2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice oraz
zatgcznika nr 1 do uchwaty w zakresie terenu oznaczonego symbolem 6UP.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kobierzyce na sesji w dniu 28 kwietnia 2022 r. podjeta uchwate nr XXXVIII/719/2022
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice, zwang dalej
»,uchwatg”.

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

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie:

- 817 ust. 1 pkt 1lit. d tiret drugie i 820 w czesci obejmujacej teren osymbolu 6UP uchwaly oraz
zalgcznika nr 1 do uchwaly w zakresie terenu oznaczonego symbolem 6UP z istotnym naruszeniem
art. 9ust. 4, art.20ust. Lwzw. zart. 28ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.503 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg”,
polegajacym na naruszeniu zasad sporzagdzania planu miejscowego, poprzez ustalenie dla terenow
oznaczonych symbolami 3MN/U, 4MN/U i 6UP przeznaczenia terenu z naruszeniem postanowien
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce;

- 817 wust. 1 pkt 1w czeSci obejmujacej tereny o symbolu 3MN/U i4MN/U uchwaly zistotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 1w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy wzw. z §4 pkt 1rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), zwanego
dalej ,rozporzadzeniem”, polegajagcym na ustaleniu przeznaczenia terenéw o symbolu 3MN/U
i AMN/U w sposéb wzajemnie wykluczajacy sie i nieuwzgledniajgcy wymagan tadu przestrzennego;

- 840 we fragmencie ,od 1KDL do 3” uchwaly zistotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt1i6
i art. 20 ust. 1 ustawy w zwigzku z 84 pkt 1i 88 ust. 2 rozporzadzenia, polegajacym na naruszeniu
zasad sporzadzania planu miejscowego, poprzez brak ujecia w ustaleniach zawartych w tresci uchwaty
terenow przedstawionych na zataczniku graficznym do uchwaty, oznaczonych symbolami od 4KDL do
8 KDL.

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,
a takze naruszenie wasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub w czedci.

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 sporzgdzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczg catego aktu
obejmujacego czes¢ graficzng itekstowa, zawartych w nim ustalen, atakze standardéw dokumentacji
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planistycznej. Zawartos¢ planu miejscowego okresla art. 15 ust. 213  ustawy, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materialy planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardy oraz sposob dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy oraz
wydane, na podstawie delegacji ustawowej zawarte] w ust. 2 tego artykulu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwage, Z¢
w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawiec wymaganego zakresu projektu micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z §12 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego do projektow plandw miejscowych sporzadzanych lub
zmienianych na podstawie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego podjgte]
przed dniem 24 grudnia 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwala w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia przedmiotowego migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala podjcta przez
Rad¢ Gminy Kobierzyce w dniu 30 kwietnia 2020 r.

|

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy ustalenia studium sg wigzace dla organdow gminy przy sporzadzaniu plandw
migjscowych. Jak wynika ztresci art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, Z¢ nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do
projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. W toku badania legalnosci przedmiotowej uchwaly organ nadzoru uznal, ze uchwala narusza
w sposOb istotny zasady sporzadzania planu miejscowego, poprzez niezachowanie spojnosci pomigdzy
miejscowym  planem  zagospodarowania  przestrzennego  astudium  uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania gminy Kobierzyce.

W §17 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce wprowadzila ustalenia szczegolowe dla terenéw zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinng] i/lub uslugowej oznaczonych na rysunku planu symbolami od IMN/U do
11MN/U. Dla wskazanych terenow dopuszczono w ramach przeznaczenia podstawowego:

a) zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

b) zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z uslugami w zakresie finansoéw, gastronomii i rozrywki, handlu
detalicznego, niepublicznych uslug oswiaty, obslugi firm i klienta, uslug drobnych, niepublicznych ustug
zdrowia 1 opieki spolecznej;

¢) zabudowe ustugowa w zakresie: finansow, gastronomii, handlu detalicznego, niepublicznych uslug o$wiaty,
obstugi firm 1 klienta, ustug drobnych, niepublicznych uslug zdrowia i opieki spoleczne;,

d) dodatkowo dla terenow:
- 3MN/U, 4MN/U i 8MN/U: obstuga pojazdow samochodowych
- 3MN/U 1 4MN/U - transport.

Jednoczesnie, plan migjscowy w §5 pkt 16 uchwaly definiuje ,transport”, jako kategori¢ przeznaczenia
terenu, wskazujgc, ze nalezy przez to rozumie¢ dzialalnos¢ zwigzang z przewozem i magazynowaniem lub
spedycja materialow 1 produktoéw, atakze uslugi obslugi, naprawy i1wynajmu pojazdow mechanicznych,
parkingi i zaplecza socjalne dla kierowcow oraz stacje paliw 1 myjnie samochodowe.

Tereny 3MN/U 14MN/U, wyznaczone w przedmiotowym planic migjscowym, w studium Gminy
Kobierzyce, przyjetym uchwala Rady Gminy Kobierzyce nr XXI1/413/2020 zdnia 21 sierpnia 2020 r.,
zlokalizowane sa na terenach Ui MN z mozliwoscig zmiany tych funkcji na terenu MN/U, dla ktérych
dopuszcza si¢ jako funkcje dominujaca uslugi publiczne z wylgczeniem stacji paliw plynnych (tabela nr 38, str.
76 studium).

Organ nadzoru zwraca uwagg, ze¢ zapis planu miejscowego w zakresie, w jakim dopuszcza w ramach
przeznaczenia podstawowego dla terenow 3MN/U 1 4MN/U transport, w ramach ktdérego mozliwe jest
sytuowanie stacji paliw jest niezgodny ze studium. Studium wylacza bowiem wprost sytuowanie tego rodzaju
obicktéw na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows.
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Ponadto, w §20 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce dokonala ustalen dla terenéw zabudowy ustug
publicznych oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1UP do 6UP. Tereny te, jako przeznaczenie
podstawowe, przewiduja uslugi publiczne, natomiast w ramach przeznaczenia uzupelniajgcego dopuszcza sig
dodatkowo na terenach 5UP i 6UP — transport i budownictwo (§20 ust. 1 pkt 2 lit. a), ana terenic 6UP
lokalizacje urzagdzen wytwarzajgcych energi¢ z odnawialnych zrodel energii o mocy zainstalowanej powyzej
500kW — elektrownie fotowoltaiczne, wraz ze strefg ochronng; granica strefy ochronnej tozsama jest z liniami
rozgraniczajagcymi terenu 6UP. Ponadto, dopuszcza si¢ zielen urzadzona 1 infrastrukture techniczna.

Teren 6UP, wyznaczony w przedmiotowym planie miejscowym, w studium Gminy Kobierzyce
zlokalizowany jest na terenach rolnych, dla ktérych dopuszcza si¢ w planach miejscowych badz innych
dokumentach planistycznych mozliwos¢ rozwoju urbanistycznego (przeznaczenia terendw pod funkcje inne niz
rolnicze) wsi w strefiec do 80 m od istnigjgcej 1 projektowane] w studium zabudowy; przeznaczenie, parametry
1 wskazniki urbanistyczne lokalizacji zabudowy wtej strefie ustalic nalezy w procedurze sporzadzenia
migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem, z¢ w zasiggu zmiany studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce zainicjowanej uchwalg nr
XXXII/484/13 zdnia 23 sierpnia 2013 r. nie moze narusza¢ to innych ustalen studium ani przepisow
odrgbnych.

Analiza zalgcznika graficznego do uchwaty nr XXXVIII/719/2022 Rady Gminy Kobierzyce prowadzi do
wniosku, ze teren 6UP w jego poludniowym fragmencie wykracza poza 80m dopuszczonej mozliwosci
rozwoju urbanistycznego. Powyzsza odleglos¢ zmierzona zostala od skrajnego, najbardziej wysunigtego na
poludnie fragmentu terenu o symbolu 10R/B 1 3RM.

W ustosunkowaniu do powyzej stwierdzonych niespdjnosci, Gmina Kobierzyce, w wyjasnieniach
przestanych pismem zdnia 14 czerwca 2022 r. wskazala, ze na terenach 3-4MN/U dopuszczono ushugi
z zakresu transportu, jak we wczesnie] obowigzujgcym planie migjscowym, jednak w obecnym planie
rozszerzona zostala definicja transportu o stacje paliw, ktére dla terenow 3MN/U 1 4MN/U sa niczgodne
z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce.
W zwigzku z powyzszym Gmina Kobierzyce zwrdcila si¢ o stwierdzenie niewaznosci czgsci definicji pojecia
Ltransport” we fragmencie: ,stacje paliw 1”.

Z kolei w odniesieniu do zastrzezen w zakresie przeznaczenia terenéw o symbolach 5UP 16 UP Gmina
Kobierzyce wyjasnila, ze teren SUP miesci si¢ w strefie odleglosci 80m od istniejacej 1 projektowanej
w rysunku studium zabudowy — zgodnie z zapisami studium wczesci B, rozdz. 2 Wskazniki dotyczgce
zagospodarowania terenow, w punkcie 2.1. Okreslenie glownych kierunkow i wskaznikow zagospodarowania
terenow, w ust. 3 pkt 2 lit. a (na stronie 70). Niestety czgs¢ terenu o symbolu 6UP przekracza we fragmencie
o ok. 20m ww. strefe 80m.

W orzecznictwie sadow administracyjnych wskazuje si¢, Zze organy gminy przy tworzeniu i uchwalaniu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane sg ustaleniami studium. Stopien zwigzania
planu migjscowego ustaleniami studium uzalezniony jest od szczegodlowosci zapisow studium, co oznacza, ze
zwiazanie to moze by¢ silniejsze lub slabsze. Stopien szczegdlowosci ustalen studium zalezy zatem od woli
organu uchwalajacego studium (wyrok NSA z dnia 1 lipca 2010 r., IT OSK 904/10; z dnia 27 wrzesnia 2007 r.,
IT OSK 1028/07).

Wskaza¢ nalezy, ze przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w studium nie s3 tym samym, co
przeznaczenie 1 zasady zagospodarowania terenu w planie, inne sg bowiem skutki tych aktow. Zapisy studium
maja znaczenie przy uchwalaniu planu, natomiast ustalenia dotyczace przeznaczenia i zasad zagospodarowania
terenu w migjscowym planiec wywolywac bedg skutek wobec podmiotéw zewnetrznych wobec organdéw gminy.
Ustalenia studium nie moga by¢ przeniesione wprost do zapisow planu ale oczywistym jest rdwniez, Ze
nie mogg by¢ ze soba sprzeczne (wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 19 lipca 2010 r., sygn. akt I SA/Wr
223/10). Jak wskazal WSA w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2010 r., (sygn. akt II SA/Kr 1207/09), jedna
z podstawowych zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przestrzeganic
zgodnosci tresci tego planu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Takie
stanowisko zajely sady administracyjne w innych orzeczeniach, m. in. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 7 maja 2008 r. (sygn. akt II OSK 114/08). W podanym wczeséniej wyroku
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie odniost si¢ takze do wyroku Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r. (sygn. akt II SA/GI 817/06), ktory wyjasnil m.in., ze
zgodnie zart. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy stuzy gminie do okreslenia kierunkéw jej polityki
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przestrzenngj. Stad, zgodnie zart. 10 ust. 2 te] ustawy, jego postanowienia wyznaczajg z zasady ogoélne
kierunki dzialalnosci 1 wskazniki dla wydzielonych obszaréw. Studium zawiera diagnoze zagospodarowania
przestrzennego i okresla polityke gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego, zwykle w dluzszym
czasie. Postanowienia studium sg dla organu sporzadzajacego plan wigzace (art. 9 ust. 4 przedmiotowej
ustawy), co oznacza, z¢ zapisy planu nic moga doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkdéw zagospodarowania
przewidzianego w studium lub tez tego zagospodarowania wykluczy¢.

Powyzsze stanowisko potwierdza takze orzecznictwo Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu, ktory m.in. w wyroku z dnia 17 lipca 2018 r., sygn. akt I SA/Wr 224/18, wskazal, ze: ,Plan
migjscowy nie moze wprowadzi¢ zmian w zakresie kierunkdéw zagospodarowania i zasad zagospodarowania,
ajedynie doprecyzowaé te zasady ito w taki sposéb, aby nie doprowadzi¢ do ich zmiany lub modyfikacji.
Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktéry jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody
planowania przestrzennego. Studium nie ma, co prawda, mocy aktu powszechnie obowigzujacego (nie jest
aktem prawa miejscowego), lecz jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy 1 wigze organy
gminy przy sporzadzeniu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego™.

Niewatpliwe jest, z¢ uchwalg w sprawie studium rada dokonuje swoistego samoograniczenia w zakresie
uchwalanych plandéw zagospodarowana przestrzennego. Wprawdzie studium, okreslajac polityke przestrzenng
gminy, jest bardziej ogolnym ibardziej elastycznym aktem od migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, niemniej jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla planowania przestrzennego. Rownoczesnie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce nie wprowadza regulacji, ktore
pozwalalyby uznaé, ze naruszenia w zakresie braku spojnosci pomigdzy przedmiotowa uchwalg Rady Gminy
Kobierzyce, astudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce sg akceptowalne
1 mieszcza si¢ w ramach ogolnej polityki przestrzennej Gminy Kobierzyce.

W odniesieniu do stanowiska Gminy Kobierzyce organ nadzoru zwraca uwagg, ze w analizowanym
przypadku nie jest mozliwe stwierdzenie niewaznosci jedynie definicji pojgcia ,transport” w odpowiednim
fragmencie. Przeznaczenie to dopuszczone zostalo takze na innych terenach objetych planem miejscowym
w zwigzku z powyzszym tak daleko idaca ingerencja ze strony organu nadzoru w ustalenia planu miejscowego
bylby w niniejszym przypadku niecuzasadniona.

11

W toku badania legalnosci przedmiotowe] uchwaly organ nadzoru stwierdzil ponadto, ze dla terenow
o symbolu 3MN/U i 4MN/U, wprowadzono wzajemnie wykluczajace si¢ ustalenia w zakresie przeznaczenia
tych terenow. W ramach przeznaczenia podstawowego dopuszczono zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna;
zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng z uslugami w zakresie finansow, gastronomii irozrywki, handlu
detalicznego, niepublicznych ushug oswiaty, obslugi firm i klienta, ustug drobnych, niepublicznych uslug
zdrowia 1opieki spolecznej; zabudowe uslugowa w zakresie: finansow, gastronomii, handlu detalicznego,
niepublicznych ustug oswiaty, obslugi firm 1 klienta, ustug drobnych, niepublicznych uslug zdrowia i opieki
spotecznej. Dodatkowo dla terendw: 3MN/U, 4MN/U 1 8MN/U: obsluga pojazdéw samochodowych, a dla
terendw 3MN/U 1 4MN/U takze transport.

Uchwala w §5 wprowadza jednoczesnie definicje konkretnych przeznaczen terenéw wskazujac, migdzy
innymi, ze przez ,transport” nalezy rozumie¢ dzialalno$¢ zwigzana z przewozem imagazynowaniem lub
spedycja materialow 1 produktoéw, atakze uslugi obslugi, naprawy i1wynajmu pojazdow mechanicznych,
parkingi 1 zaplecza socjalne dla kierowcdw oraz stacje paliw i myjnie samochodowe (pkt 16). Z kolei przez
,obsluge pojazdow samochodowych™ nalezy rozumie¢ uslugi takie jak: ekspozycja, salon samochodowy,
obsluga serwisowa, obsluga diagnostyczna, naprawa 1wynajem samochoddéw osobowych, myjnie
samochodowe, z wylgczeniem stacji paliw.

Zdaniem organu nadzoru taki sposéb ustalenia przeznaczenia terenow pozostaje w sprzecznosci z zasadami
sporzadzania planu okreslonymi w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy oraz zapisami §4 pkt 1 rozporzadzenia.

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.
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Uchwalony migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego pozwala na terenach o symbolu 3MN/U
1 4MN/U lokalizowanie zabudowy o réznym przeznaczeniu, bez okreslenia zasad i1 warunkéw, na jakich
przeznaczenia te moga by¢ realizowane. Dopuszczajac kilka alternatywnych, nie powiazanych ze sobg
sposobow zagospodarowania, w ramach jednego terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, gmina
pozostawila decyzje, co do funkcji terenu, przyszlym inwestorom, nie wywigzujac si¢ tym samym
z wynikajacego  zart. 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 szczegoélnosci
zauwazy¢, ze na wskazanych terenach dopuszczono szeroki zakres uslug, ktore mogg by¢ sytuowane wraz
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng lub samodzielnie. W zakres dopuszczonych uslug wchodzag bowiem,
mi¢dzy innymi, ustugi z zakresu: finanséw (dzialalno$¢ bankéw, domoéw maklerskich, innych instytucji
finansowych - §5 pkt 1 uchwaly), gastronomii 1 rozrywki (restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie,
dzialalno$¢ cateringowa, placowki gastronomiczno-rekreacyjne, jak kluby bilardowe, kregielnie - §5
pkt 2 uchwaly), handlu detalicznego (§5 pkt 3 uchwaly), niepublicznych uslug o$wiaty (§5 pkt 5 uchwaly).
Jednoczesnie na wskazanych terenach dopuszczono obsluge pojazdow samochodowych i transport. W chwili
obecnej na terenach oznaczonych symbolami 3MN/U 1 4MN/U moze zatem powsta¢ budynek mieszkaniowy
jednorodzinny, szkola, parking lub stacja paliw. Tego rodzaju ustalenia w zakresie przeznaczenia terenu, nalezy
uznaé¢ za niedopuszczalne pod katem laczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinngj 1 uslugowej z zakresu
transportu 1 zwigzanych ztym ucigzliwosci. Nie budzi rowniez watpliwosci, ze transport, w ramach ktérego
dopuszczono dzialalno$¢ zwiazang z przewozem i magazynowaniem lub spedycja materialow 1 produktow, czy
stacje paliw, w zaden sposob nie jest funkcjg spojng z zabudowa mieszkaniowa, wrgcz przeciwnie — jest
funkcja kolidujaca. Zdaniem organu nadzoru taki sposob ustalenia przeznaczenia terendw wprost narusza
zasady sporzadzania planu. Aktualne zapisy planu migjscowego nie spelniaja wymogow jednoznacznego
1 precyzyjnego okreslenia funkcji terendw 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 II
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
wysokosci oplaty planistycznej, albowiem w momencie uchwalania planu ijego wejScia w zycie nie jest
wiadome, jakie w istocie zostalo ustalone przeznaczenie terenu w planie.

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 ocenic 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.

Majac na uwadze, ze dla terenow 3MN/U 1 4MN/U w zakresie, w jakim tereny te ustalaja przeznaczenie
Ltransport”,  stwierdzono niezgodnos¢ ze studium uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego, w ocenie organu nadzoru wyeliminowanie wskazanego przeznaczenia zustalen dla tych
terendéw nalezy uznaé za wystarczajace dla zachowania zasad ladu przestrzennego. Zdaniem organu nadzoru,
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pozostale dopuszczone na tych terenach przeznaczenia wzajemnie si¢ nie wykluczaja, aw przypadku
nicktorych zterenow (4MN/U 1 8MN/U) s3, zgodnie zwyjasnieniami Gminy Kobierzyce, uzasadnione
specyfika terenu.

I

Jak wynika z zalacznika nr 1do uchwaly, stanowigcego rysunek planu, w granicach obszaru objctego
planem znajduja si¢, wyznaczone w liniach rozgraniczajacych tereny oznaczone symbolami 4KDL, 5KDL,
6KDL, 7KDL i1 8KDL. Jednoczesnie w tresci uchwaly brak jest jakichkolwick ustalen dotyczacych tych
terenow. Uchwala w §40 zawiera natomiast ustalenia dla terenéw drog publicznych klasy lokalnej,
oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami od 1KDL do 3KDL, dla ktérych obowigzujg
nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie podstawowe: drogi publiczne klasy lokalne;j;
2) przeznaczenie uzupelniajace:

a) w granicach terenu 2KDL: infrastruktura kolejowa;

b) infrastruktura techniczna;

¢) zielen urzadzona.

Zgodnie zustgpem 2 ww. regulacji linie rozgraniczajace terenu stanowia jednoczesnie granice terendw
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Zgodnie z ustgpem 3, w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji ustalono szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych od
4m do 36,5m z lokalnymi poszerzeniami i zw¢zZeniami, zgodnie z rysunkiem planu.

W toku postepowania nadzorczego organ nadzoru ustalil ponadto, ze na zalgczniku graficznym brak jest
terenu o symbolu 3KDL.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy plan migjscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodnosci
z ustaleniami studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz
sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji, z zakresu infrastruktury technicznej. Cz¢s$¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniccia stanowig zalaczniki do uchwaly.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 11 6 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obicktow. Z kolei zgodnie z §4 pkt 11 §8 ust. 2 rozporzadzenia ustalenia dotyczace
przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegoélnych terendow lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy 1 numer wyrdzniajacy go sposrod innych terendw, a na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajagce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu migjscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu
migjscowego dolacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.

Majac na uwadze powyzsze regulacje nalezy stwierdzi€, ze czg$¢ tekstowa planu oraz zalacznik graficzny
stanowia calo$¢. Postanowienia czgsci tekstowej planu oraz oznaczenia graficzne powinny umozliwiaé
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu migjscowego z projektem czesci tekstowe] miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku, gdy powigzanie takie nie jest mozliwe, oznacza to, ze
zostaly naruszone zasady sporzadzania planu. Skoro zatem do wyrysowanych na zalaczniku graficznym do
uchwaly terendw oznaczonych symbolami 4-8KDL nie odnosi si¢ czg$¢ tekstowa planu miejscowego, to w tym
zakresie istnigje niespojnos¢ pomigdzy trescig planu, ajego czgscia graficzng. PowyzZsze oznacza, Ze
migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego we wskazanym zakresie zostal podjety z naruszeniem zasad
sporzadzania planu.

Zgodnie z wyjasnieniami Gminy Kobierzyce zdnia 14 czerwca 2022 r. zapis §40 powinien brzmiec:
~Wyznacza si¢ tereny drog publicznych klasy lokalnej oznaczone na rysunku planu symbolami od 1KDL do
8KDL”. Aktualny zapis jest pomylka pisarska, ktéora jednak nie uniemozliwia jednoznacznego
zidentyfikowania przeznaczenia terenu na rysunku i w tekscie planu. Z kolei w zakresie braku na zalgczniku
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graficznym terenu o symbolu 3KDL Gmina wyjasnila, ze brak ten jest pomylkg w oznaczeniach numerycznych
terenow drog lokalnych.

Jak wynika z dotychczasowego orzecznictwa Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu
(wyrok zdnia 20 listopada 2012r., sygn. akt II SA/Wr 688/12); . w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. okreslono
szczegolowe wymagania dotyczace projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
sklada si¢ z czgsci tekstowej i1 graficznej. Tekst planu stanowi tres¢ uchwaly rady gminy ajego redakcja
przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalacznikiem graficznym do uchwaly w sprawie
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego i obowigzuje w takim zakresie, w jakim tekst planu
odsyla do ustalen wyrazonych graficznie na rysunku. Rysunek planu musi by¢ wigc uwzgledniony w takim
zakresie w jakim jest "opisany". W pewnym uproszczeniu rysunek planu stanowi uzupelnienie i wyjasnienie
tekstu planu (....) Wobec oczywiste] sprzecznosci migdzy rysunkiem planu a jego tekstem — niezaleznie od
tego, czy nastgpila ona na skutek omylki czy tez $wiadomego zabiegu, niedopuszczalne bylo pozostawienie
w obrocie prawnym zapisu tekstu planu, ktory nie znajduje potwierdzenia na jego rysunku oraz fragmentu
rysunku planu, dla ktérego nie ma ustalen w tekscie.”. Z kolei w wyroku z dnia 31 lipca 2012 r., sygn. akt II
SA/Wr 328/12, Sad ten wskazal, ze: , Tekst planu irysunck planu stanowig jedng calos¢, czgs¢ tekstowa
stanowi jego tres¢, natomiast cze¢$¢ graficzna wskazuje za pomoca przyjetych symboli i nazewnictwa
powigzanie z czgscig tekstowa planu ( art. 20 ust. 1 zd. 2u.p.zp. 1§ 8 ust. 2 rozp. Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.zp.). Jezeli zatem istnicje niespdjnos¢é pomiedzy czgsciag
tekstowa 1czescig graficzng planu to oznacza, ze uchwala zostala podjeta zistotnym naruszeniem
art. 20 ust. 1 zd. 21iart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 4 pkt 11§ 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zw.
zart. 28 ust. L u.p.zp.”.

W wyroku zdnia 6 maja 2021 r., sygn. akt II SA/Wr 28/21, Wojewoddzki Sad Administracyjny we
Wroclawiu podtrzymal dotychczasowe stanowisko wskazujac, ze: ,,Skoro uchwala nie przewiduje zadnych
ustalen dla terenéw RO 1 1KDZ, to tym samym Rada objcla wskazane tereny planem miejscowym bez
ustalenia dla nich przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania. Zgodzi¢ si¢ nalezy z organem nadzoru, ze taki
sposob regulacji stanowi istotne naruszenie prawa, ktore prowadzi¢ musi do eliminacji z czgsci graficznej
uchwaly terenéw RO 1 1KDZ. Powoduje bowiem jedynie pozorne objecie okreslonego terenu planem
migjscowym przy braku rzeczywistego uksztaltowania ladu przestrzennego™.

W zwigzku z trescig wyjasnien Gminy Kobierzyce, jak rowniez majac na uwadze, ze ustalenia §40 uchwaty,
w szczegolnosci w zakresie szerokosci w liniach rozgraniczajacych, mogag mie¢ zastosowanie rowniez do
pozostalych terendw drég publicznych klasy lokalnej, w ocenie organu nadzoru, w celu przywrocenia stanu
zgodnego z prawem, wystarczajace jest stwierdzenie niewaznosci §40 ust. 1 we fragmencie ,,od 1KDL do 3”.
Wyeliminowanie ze wskazanej regulacji odniesienia do konkretnych symboli terenow spowoduje, ze mozliwe
be¢dzie jednoznaczne powigzanie ustalen tekstu uchwaly ze wszystkim terenami drog publicznych klasy
lokalnej oznaczonymi na zalgczniku graficznym, w tym réwniez terenami 4-KDL. Stwierdzenie niewaznosci
uchwaly w powyzszym zakresie wyeliminuje rowniez blad polegajacy na wprowadzeniu w tekscie uchwaly
ustalen dla terenu nicoznaczonego na zalaczniku graficznym (3KDL).

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.

I Wicewojewoda Dolnoslaski

Jaroslaw Kresa
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