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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.V1.743.30.2016.KB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 1 czerwca 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 4 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 446)
oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2015 r.
poz. 199 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXI/163/2016 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Strzeleckiego Parku Przemystowego w gminie Strzelce Opolskie w czeSci tekstowej dotyczacej § 14 ust. 4 pkt 2,
§ 15 ust. 4 pkt 2, § 16 ust. 4 pkt 2 w sformutowaniach ,,minimalna powierzchnia dziatki uzyskana w wyniku
podziatu nieruchomosci wynosi 1500 m*” w zakresie zapisow ,,uzyskana w wyniku podziatu nieruchomosci’.

Uzasadnienie

Na sesji 27 kwietnia 2015 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich, dzialajac na podstawie art. 20 ust. 1
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
w zwiazku z uchwala nr XXXIX/291/2013 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 30 pazdziernika 2013 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego
Parku Przemystowego w gminie Strzelce Opolskie, podjeta uchwate nr XX1/163/2016 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Strzeleckiego Parku Przemystowego w gminie Strzelce
Opolskie. Wyzej wymieniona uchwata wraz z zalacznikami wptyneta do organu nadzoru 2 maja 2016 r.,
natomiast dokumentacja prac planistycznych przekazana zostata 6 maja 2016 r w celu oceny zgodnosci
Z przepisami prawnymi.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 17 maja 2016 r., na podstawie art. 61
§ 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 23)
w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 446)
zawiadomil Przewodniczacego Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich o wszczeciu z urzedu postgpowania
nadzorczego.

Wszczecie postgpowania nadzorczego nastgpito z powodu naruszenia nastepujacych przepisow:

1) art. 15 ust. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 pkt 1 i § 8 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez brak wyznaczenia liniami rozgraniczajgcymi 0sobnego przeznaczenia
dla terenu zieleni wymienionej §16 ust. 2 pkt 7, na ktérym wyznaczono obszary, na terenach oznaczonych
symbolami P2 i P5, wylaczone z zabudowy oraz z obowigzkowym zagospodarowaniem w co najmniej 90%
kazdego obszaru (cyt.) ,,zadrzewienia zielenig wysokq”. Ponadto wskazano, ze do zadrzewien nalezy
stosowa¢ gatunki rodzime;

2) art. 15 ust. 2 pkt 8 w zwigzku z § 4 pkt 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury poprzez wprowadzenie
w § 14 ust. 4, § 15 ust. 4, § 16 ust. 4 uchwaty ustalen odnoszacych si¢ jedynie do okreslenia minimalne;j
szeroko$ci frontu dziatki uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, bez podania ich
powierzchni oraz okre$lenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego. Ponadto
ww. paragrafach uchwaty podano minimalng powierzchni¢ dziatki uzyskang w wyniku podzialu
nieruchomosci, ktora stanowi osobng instytucij¢ niz scalanie i podziat nieruchomosci.
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Wojewoda Opolski zapewnit organom gminy Strzelec Opolskich mozliwosci czynnego udzialu w prowadzonym
postepowaniu, poprzez skladanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych w wyzej wymienionym pismie
Zarzutow.

Dnia 24 maja 2016 r. do tutejszego urzgdu wplynely wyjasnienia Przewodniczacego Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich (pismo nr A.6721.20.218.2016 z 23 maja 2016 r.). W sprawie naruszenia art. 15 ust. 2
pkt 1 u.p.z.p. (opisanego w pkt 1 zawiadomienia wojewody opolskiego z dnia 17 maja 2016 r.) wskazano, iz
(cyt.): ,,Przedmiotowe obszary wylgczone z zabudowy, obowigzkowo zagospodarowane zielenig, nie nalezy
traktowac jako odrebnych terenow — stanowig one jedynie ograniczenie w zagospodarowaniu terenow P2 i P35.
Zielen wysoka powinna stanowi¢ 90% powierzchni kazdego z tych obszarow, a pozostatq czes¢ potencjalny
inwestor moze wykorzysta¢ np. pod drogi, parkingi, place zwigzane z prowadzong dziatalnosciq itp. Nalezy
rowniez zauwazyc, ze dla terenow P2 i P5 minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 15%. Oznacza to, ze potencjalny inwestor bedzie lokalizowacé powierzchnie biologicznie czynng
w  szczegolnosci na obszarach wylgczonych z zabudowy przeznaczonych do zagospodarowania
zieleniq.(...)Przedmiotowe obszary wytgczone z zabudowy, obowigzkowo zagospodarowane zielenig, na
terenach P2 i P5 wprowadzone zostaly w celu ochrony pobliskiej zabudowy wsi Warmgtowice przed
negatywnym oddziatywaniem terenow produkcyjnych. Szczegoétowo te kwestie omawia sporzqdzona na potrzeby
projektu planu prognoza oddziatywania na srodowisko, ktora wskazuje na koniecznos¢ segregacji funkcji
(wprowadzenie terenow produkcyjnych o mniejszym oddzialywaniu od strony wsi Warmgtowice) oraz
wprowadzeniu pasow zieleni w celu ochrony powietrza (ograniczenie emisji gazow i pytow do atmosfery),
ochrony przed hatasem i wibracjami. Dodatkowo pas zieleni zapewnia ochrong walorow krajobrazowych
srodowiska — oddziela tereny zabudowy produkcyjnej od pasa gruntow ornych i zabudowanych wsi
Warmgtowice. Przedmiotowe zapisy nalezy rowniez traktowac jako zgodne z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi, zZe w planie miejscowym okresla sie cyt.:
,,8zczegolne warunki w zagospodarowaniu terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy”.

W odniesieniu do powyzszego organ nadzoru przyjmuje wyjasnienia Przewodniczacego Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich za wystarczajace.

Odnos$nie naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 w zwigzku z § 4 pkt 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
poprzez wprowadzenie w § 14 ust. 4, § 15 ust. 4, § 16 ust. 4 uchwaly opisanej w pkt 2 zawiadomienia
wojewody opolskiego z dnia 17 maja 2016 r. Przewodniczacy wyjasnia, iz (cyt.): ,,W § 14 ust. 4, § 15 ust. 4
i § 16 ust. 4 uchwaly ustalono szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, w tym w pkt 1
okreslono minimalng szerokos¢ frontu dziatki, natomiast w pkt 2 okreslono minimalng powierzchnie dziatki
uzyskang w wyniku podziatu nieruchomosci. Okreslone minimalne powierzchnie dziatek dotyczq oczywiscie
procedury scalen i podziatu nieruchomosci, na co wskazuje redakcja ust. 4 (tym samym plan nie ustala
minimalnej powierzchni dziatek budowlanych w rozumieniu art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora stanowi osobng instytucje niz instytucja scalania i podziatu
nieruchomosci i nie jest obligatoryjnym ustaleniem planu). Zapisy ustepu 4 w kazdym z ww. paragrafow
Jjednoznacznie wskazujq czego dotyczq zapisy w pkt 1 i 2. Wedtug zasad redakcji tekstu odnosniki zawsze
dotyczq tego ustepu, do ktorego sie odnoszq. Zatem zarzut odnosnie braku podania minimalnej powierzchni
dziatki jest bezpodstawny. Jednoczesnie w ustaleniach uchwaty dla terenow MU i U nie okreslono kqta granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego, poniewaz sq to tereny nalezgce do jednego wilasciciela, czesciowo
zainwestowane (MU) lub majgce ksztalt modelowy (U) oraz majg juz zapewniony dostegp do drogi i nie
zachodzi w ich przypadku taka koniecznos¢. W przypadku terenow przemystowych P nie okreslono kqta granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego, poniewaz ten parametr jest nieistotny dla terenow produkcyjnych, ktore
lokalizowane sq na bardzo duzych dziatkach i posiadajq inng specyfike niz standardowe dziatki budowlane pod
zabudowe mieszkaniowg, dla ktorych kqt potozenia w stosunku do pasa drogowego jest istotny ze wzgledu na
tad przestrzenny i pozniejszy sposob lokalizacji budynku (warto tu nadmienié, ze plan miejscowy byt
sporzqdzany z myslg o jednym inwestorze strategicznym). Ponadto tereny przemystowe P majg zapewniony
dostep do drogi publicznej KDGPI poprzez wyznaczone juz na rysunku planu drogi serwisowe, wewnetrzne
KDW, a dla drég wewnetrznych nie zachodzi potrzeba okresSlenia kqta granic dziatki do pasa drogowego.
Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze gmina ma obowigzek okreslania w planie miejscowym szczegolowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy) w przypadku, gdy
z okolicznosci faktycznych i prawnych dotyczqcych danego terenu wynika koniecznos¢ ustalenia takich
szczegotowych zasad (por. wyrok NSA z dnia 18 listopada 2010 r., 1I OSK 1370/10). Takie w doktrynie
podkresla sie, ze plan miejscowy winien zawierac obligatoryjne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, jesli
w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Jezeli natomiast stan
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faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczania w planie ustaleri wymienionych w art. 15
ust. 2, to brak takich ustalen w planie nie moze stanowi¢ o jego niezgodnosci z prawem (por. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz., red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 155).
Powyzsze stanowisko prezentuje rowniez NSA w wyroku z dnia 19 czerwca 2012 r., Il OSK 814/12.
W obowigzujgcych przepisach prawa nie ma takiego przepisu, ktory wskazywalby obowigzek zamieszczania
w ustaleniach planu miejscowego stwierdzen mowigcych o braku faktycznego zaistnienia dyspozycji art. 15 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan miejscowy sporzgdzany jest w oparciu o lokalne
uwarunkowania. To gmina ma wladztwo planistyczne. Ustawodawca przekazat gminie kompetencje w zakresie
wladczego przeznaczania i zasad zagospodarowania terenu w drodze aktu prawa miejscowego, czyli
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu — w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Mowi o tym art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, cyt.: ,, Ksztaftowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, z wyjqtkiem morskich wod wewnetrznych, morza
terytorialnego i wylqcznej strefy ekonomicznej oraz terenow zamknietych, nalezy do zadan wiasnych gminy.”

W odniesieniu do braku okre$lenia kata potozenia granic dziatlek w stosunku do pasa drogowego organ
nadzoru przyjmuje wyjasnienia Przewodniczacego Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich za wystarczajace.
Jednakze w stosunku to podania powierzchni dziatki Wojewoda Opolski nie podziela stanowiska organu

gminy.

Scalanie i podziat nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 i ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu, zostaly uregulowane w art. 101-108 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (j.t, Dz. U.
z 2015 r. poz. 1774 ze zm.). Zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
nr 164, poz. 1587) ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
powinny zawiera¢ m.in. okre$lenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczego6lnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek. Ponadto zgodnie
z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu obowigzujacym
od 21 pazdziernika 2010 r., w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb minimalne powierzchnie
dzialek. Z tego ostatnio powotanego przepisu wynika¢ by mogto, ze w odniesieniu do dziatek, ktoére powstaja
poza trybem scalania i podziatu, o ktorym mowa w art. 101-108 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
mozna okresla¢ jedynie ich minimalng powierzchnie, ale nie szeroko$¢ frontow.

Podkreslenia wymaga, ze gmina ma obowigzek okreslenia w planie miejscowym szczegotowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy) w przypadku, gdy
z okoliczno$ci faktycznych i prawnych dotyczacych danego terenu wynika konieczno$¢ ustalenia takich
szczegotowych zasad. Podobny podglad wyrazit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 18 listopada
2010 r., I OSK 1370/10. W doktrynie podkres$la si¢ bowiem, Zze plan miejscowy zawiera obligatoryjne
ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy, je§li w terenie powstaja okolicznosci faktyczne
uzasadniajace dokonanie takich ustalen. Jezeli natomiast stan faktyczny obszaru objetego planem nie daje
podstaw do zamieszczenia w planie ustalen wymienionych w art. 15 ust. 2 - brak takich ustalen w planie nie
moze stanowi¢ o jego niezgodnosci z prawem (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 155) — wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt. Il OSK 1566/11.

Podkreslenia wymaga konieczno$¢ odrdznienia instytucji scalania i podzialu nieruchomosci od instytucji
podzialu nieruchomos$ci, mimo Ze niewatpliwie celem ich obu jest doprowadzenie do powstania takich
nieruchomosci, ktore beda mogty by¢ samodzielnie i racjonalnie zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem
wynikajacym z planu miejscowego. Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z 19 grudnia 2011 r. II SA/Kr 1475/11 (cyt.): ,.Istotq scalania i podziatu jest stworzenie korzystniejszych
warunkow zagospodarowania i wykorzystania terenow. Wskazana instytucja prawna ma doprowadzi¢ zarowno
do mozliwosci realizacji zapisow planu jak i powstania najbardziej optymalnej struktury obszarowej, ktora
pozwoli na wykorzystanie terenow wedlug ich przeznaczenia okreslonego w planie. Scalanie i podzial
nieruchomosci przeprowadzany jest dla osiggniecia celu, jakim jest stworzenie takiego stanu przestrzenno-
powierzchniowego nieruchomosci, ktory umozliwi najbardziej racjonale ich zagospodarowanie wedlug
przeznaczenia okreslonego w planie miejscowym (zob.: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin:
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2009). Procedura scalania i podziatu gruntow
polega najpierw na zniesieniu granic dotychczasowych nieruchomosci (scaleniu), w wyniku czego dochodzi
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do polgczenia nieruchomosci w jeden obszar, a nastepnie na opracowaniu geodezyjnego projektu podziatu tego
obszaru na nowe dziatki gruntowe, ktore mogq byc wykorzystane i zagospodarowane stosownie do postanowien
planu. Czynnosci te dotyczq tego samego terenu, ktory byl objety scaleniem. Scalenie i podzial prowadzi
do zmian w sferze wilasnosciowej przede wszystkim w zakresie terytorialnych granic wykonywania tego prawa.
Podziat nieruchomosci nie jest natomiast poprzedzony wczeSniejszym scaleniem. Podzial geodezyjny
nieruchomosci odbywa si¢ w granicach nieruchomosci (W rozumieniu art. 46 k.c. lub art. 4 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami) i zmierza do wydzielenia w obrebie tej nieruchomosci dziatek gruntu albo do
zmiany linii granicznych i powierzchni dziatek tworzgcych nieruchomosé. Podzial geodezyjny (sam w sobie, bez
podziatu prawnego) nie powoduje zmian w sferze wltasnosciowej.”

W przedmiotowym planie miejscowym Rada Gminy ustalita w § 14 ust. 4 pkt 1, § 15 ust. 4 pkt 1, § 16 ust. 4
pkt 1 minimalng szeroko$¢ frontu dziatki w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci oraz § 14 ust. 4 pkt 2,
§ 15 ust. 4 pkt 2, § 16 ust. 4 pkt 2 minimalng powierzchnie dziatki uzyskanej w wyniku podziatu
nieruchomosci, jednakze w tresci § 14 ust. 4, § 15 ust. 4, § 16 ust. 4 ustalenia odnosza si¢ do instytucji scalania
i podziatu nieruchomosci, dlatego w ocenie Wojewody Opolskiego tres¢ pkt 2 narusza art. 15 ust. 2 pkt 8 oraz
§ 4 pkt 8 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
miejscowego planu.

Wojewoda Opolski podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
powszechnie obowiazujacego musi spelnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktow normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalnosci. Ustawodawca przyjat w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ze (cyt.): istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, a takze naruszenie wiasciwosci organéw w tym
zakresie, powodujq niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub jej czesci.

Organ nadzoru po analizie przedtozonej uchwaty wraz z zalacznikami stwierdza, iz sprzeczne zapisy
dotyczace zasad i warunkow scalania i podziatu, stanowig istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, ktore w konsekwencji skutkowaé musza stwierdzeniem niewaznosci uchwaty rady gminy
w czesci tekstowej dotyczacej § 14 ust. 4 pkt 2, § 15 ust. 4 pkt 2, § 16 ust. 4 pkt 2 w sformutowaniach
,minimalna powierzchnia dziatki uzyskana w wyniku podziatu nieruchomosci wynosi 1500 m*’ zapisow
,uzyskana w wyniku podzialu nieruchomosci”

Tut. organ nie znalazl podstaw do stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaly w pozostalym zakresie.
Stwierdzenie niewaznos$ci czgsci uchwaty nr XXI/163/2016 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia
27 kwietnia 2016 r. okreslonej przedmiotowym rozstrzygnigciem, pozostaje bez wptywu na pozostaty zakres
tejze uchwaty.

POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2013 r.
poz. 594 ze zmianami) 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
Z-ca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Radostaw Migzek
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