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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.594.2018.4
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 15 listopada 2018 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r.
poz. 994 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XLVI/365/2018 Rady Gminy Swigciechowa z dnia 11 pazdziernika 2018 roku
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci gminy Swieciechowa —
rejon granicy z Miastem Leszno, Gming Lipno i planowanego gtéwnego wezta drogi ekspresowej — S5 - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata nr XLVI/365/2018 z dnia 11 pazdziernika 2018 roku Rada Gminy Swigciechowa przyjela
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej cze$ci gminy Swieciechowa — rejon granicy
Z Miastem Leszno, Gming Lipno i planowanego gtownego wezla drogi ekspresowej — S5.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu dnia 16 pazdziernika 2018 roku.

Uchwale podjeto na podstawie przepisu art. 18 ust. 2 pkt 5i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 roku o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2018r. poz. 994 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) - zwanej dalej
,ustawa” w zwiazku z uchwata nr XV11/83/2015 Rady Gminy Swieciechowa z dnia 26 listopada 2015 roku
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej
czesci gminy Swieciechowa — rejon granicy z Miastem Leszno, Gming Lipno i planowanego gléwnego
wezta drogi ekspresowej — S5 w granicach okre$lonych na zataczniku graficznym.

Organ nadzoru dokonujac badania zgodnosci z prawem uchwaly, stwierdzil co nastepuje:

Organ nadzoru w odniesieniu do trybu sporzadzania planu wskazuje, ze w projekcie planu wylozonym
do publicznego wgladu (drugie wytozenie w terminie od 16 lipca 2018 r. do 14 sierpnia 2018 r.) dla terenéw
1.Pu, 3.Pu, 4.Pu, 5.Pu i6.Pu, w§ 14 ust. 1, pkt 6, lit. b, tiret drugie uchwaty, wysoko$¢ budynkow od
poziomu terenu do gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki wynosita dla jednostki 1.Pu — do
40,0 m. Z kolei w przepisie § 14 ust. 1, pkt 6, lit. b, tir. trzecie wylozonego projektu uchwaty wysokosci
budynkéw od poziomu terenu do kalenicy dachu lub najwyzszego punktu dachu okreslono dla jednostki
1.Pu do 45,0 m, a dla jednostki 3.Pu do 25,0 m.

Takze w przepisie § 14 ust. 1, pkt 6, lit. d projektu planu wytozonego do publicznego wgladu okreslono
gabaryty obiektow infrastruktury technicznej i obstugi proceséw technologicznych - nieprzekraczalne
wysokosci:

- dla terenu 1.Pu —do 60,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 50,0 m,
- dla terenu 3.Pu —do 40,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 30,0 m,

- dla terenu 4.Pu — do 30,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 20,0 m,
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- dla terenu 5.Pu — do 35,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 25,0 m,
- dla terenu 6.Pu —do 30,0 m, a dla obicktow trudno dostrzegalnych z powietrza —do 20,0 m.

Z dotaczonej dokumentacji prac planistycznych wynika, ze do tak okreslonych parametréw zabudowy
nie wptynely zadne uwagi. Niemniej parametry te zostaly zmienione i ostatecznie Rada Gminy uchwalita
nastgpujace wysoko$ci zabudowy.

Natomiast w przepisie § 14 ust. 1, pkt 6, lit. b, tir. drugie przedmiotowej uchwaty, wysokos¢ budynkow
od poziomu terenu do gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki wynosi dla jednostki 1.Pu —
do 20,0 m. W § 14 ust. 1, pkt 6, lit. b, tir. trzecie uchwaty wysokosci budynkéw od poziomu
terenu do kalenicy dachu lub najwyzszego punktu dachu okreslono dla jednostki 1.Pu do 20,0 m, i dla
jednostki 3.Pu takze do 20,0 m.

W § 14ust. 1, pkt6, lit. d badanej uchwaty okreslono nieprzekraczalne wysokosci obiektow
infrastruktury technicznej i obstugi procesow technologicznych:

- dla terenu 1.Pu —do 50,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 40,0 m,
- dla terenu 3.Pu —do 25,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 20,0 m,
- dla terenu 4.Pu —do 20,0 m, a dla obicktow trudno dostrzegalnych z powietrza —do 15,0 m,
- dla terenu 5.Pu —do 25,0 m, a dla obicktow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 20,0 m,
- dla terenu 6.Pu —do 20,0 m, a dla obiektow trudno dostrzegalnych z powietrza — do 15,0 m.

Odnosnie powyzszego organ nadzoru stwierdzil, ze zuwagi na opisany rodzaj zmiany
dokonanej w projekcie planu oraz etap dokonania (po zakonczeniu okresu wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu) po stronie organdow gminy powstat obowigzek powtorzenia w niezbednym zakresie
procedury planistycznej okreslonej w art. 17 ustawy.

W toku prowadzonej procedury nadzorczej Wojt Gminy Swigciechowa (pismem znak ZP.6721.1.2016
zdnia 29 pazdziernika2018 r., wplyw ePUAP-UPP23169479) przestal w ramach wyjasnien m. in.
protokét Nr 87/2018 z posiedzenia Komisji Rolnictwa i Ochrony Srodowiska zdnia 9 pazdziernika
2018 r., na ktorym omawiany byl projekt planu, z ktorego wynika, ze zmiany w projekcie planu zostaly
wprowadzone jako autopoprawka, w celu doprowadzenia do zgodnosci ze studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Swigciechowa, w zwiazku z czym nie wymagaty
ponownego wytozenia do publicznego wgladu.

Nie sposéb jednak zgodzi¢ si¢ z argumentacja Wojta, gdyz co do zmniejszenia dopuszczalnej
wysokosci zabudowy na terenach 1.Pu, 3.Pu, 4.Pu, 5.Pu i 6.Pu, nie mieli mozliwo$ci zapoznania si¢
i wypowiedzenia witasciciele tych terendw, pomimo ze obnizenie wysoko$ci zabudowy ogranicza
uprawnienia wilascicieli, a wrecz dziata na ich niekorzys$¢ stwarzajac mniejsze mozliwos$ci inwestycyjne.

Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca przewidzial tryb ponowienia procedury majac na uwadze m.in.
ochrong interesow wilascicieli nieruchomos$ci, czy innych podmiotow, ktorzy nie wnioskowali
0 dokonanie zmiany, ale ktorych zmiana moze dotyczy¢. Zupelny brak ponowienia procedury
planistycznej, w wyniku zmian wprowadzonych przez Wéjta Gminy Swieciechowa i Rade Gminy
Swieciechowa, majacych wplyw na normatywna tre$¢ projektu, stanowi naruszenie art. 17 pkt 13 ustawy
i jest istotnym naruszeniem trybu sporzadzania planu.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem Wojta Gminy Swieciechowa i Rady Gminy Swieciechowa, ze
wprowadzone ograniczenia wysokosci zabudowy spowodowaly nieistotng zmiang atym samym,
w subiektywnym przekonaniu, obowigzek ponowienia procedury w niezbednym zakresie nie wystapit.

W $wietle wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 15 lipca 2010 r.
(sygn. akt Il SA/Wr 292/10) celem regulacji art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest zagwarantowanie praw podmiotéw, ktére mogg zostaé naruszone w wyniku
sporzadzenia planu. Ksztatt zatem planu powinien by¢ wcze$niej znany wlasciwym organom, a takze
innym podmiotom, skoro sa one upowaznione do wyrazenia swojego stanowiska przed uchwaleniem
planu. Celem sformalizowanej procedury planistycznej jest m.in. zagwarantowanie znajomosci aktu
planistycznego, ktorego tre$¢ bedzie ksztattowata sposdb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci,
a takze zagwarantowanie mozliwosci wplywu na tres¢ przysztego planu. Sytuacja, gdy zainteresowane
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podmioty nie maja, nawet przy dotozeniu szczegodlnej staranno$ci, mozliwo$ci zapoznania sie z projektem
planu, ani nawet sugestiami co do jego modyfikacji, wyrazonymi w uwagach, ma znamiona istotnego
naruszenia trybu sporzadzania planu.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze projekt planu zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy, powinien by¢
sporzadzany zgodnie z zapisami studium. Sytuacja, kiedy sporzadzany jest projekt planu miejscowego,
W oderwaniu od zapiso6w studium, i dopiero na koncowym etapie procedury, przed jego uchwaleniem,
dokonywane sa w nim zmiany, jest niedopuszczalna. W tym miejscu takze wskazuj¢, ze zgodnie
z pkt 1.2.1.Przeznaczenie terenow tir. trzecie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Swieciechowa, przyjetego uchwata nr XXXV/263/2017 Rady Gminy
Swieciechowa z dnia 26 pazdziernika 2017 roku, zwanego dalej ,,studium”, okreslone w nim wysokosci
zabudowy maja charakter wylacznie postulowany, zatem argumentacja gminy o konieczno$ci zmian
parametréw planu z uwagi na nienaruszalno$¢ ustalen studium jest chybiona.

Zgodnie z przepisem art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. 22018 r. poz. 121 ze zm.) przepisOw dotyczacych podziatu nieruchomosci nie stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
aw przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne,
chyba ze dokonanie podzialu spowodowaloby konieczno$¢ wydzielenia nowych drég niebedacych
niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych
albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. Z kolei zgodnie
z art. 93 ust. 2a ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami wynika, ze podziat nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne ilesne, aw przypadku braku planu
miejscowego wykorzystywanych na cele rolne ilesne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu
0 powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dziatka ta zostanie
przeznaczona na powigkszenie sgsiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic migdzy
sasiadujacymi nieruchomog$ciami.

Natomiast w przepisie § 14 ust. 5 pkt 2 lit. a badanej uchwaty, dla terenéw 9.Ru i 10.Ru lokalizacji
obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow zwigzanych i przeznaczonych tylko i wytacznie do
celow produkcji rolniczej oraz przetworstwa rolno-spozywczego wraz z urzadzeniami stuzacymi do
przechowywania i magazynowania produktow rolniczych, ustalono minimalng powierzchnie¢ dziatki
budowlanej — 1000 m?.

Powyzsze stanowi modyfikacje przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przekroczenie
uprawnien wynikajacych zart. 15 ustawy, atym samym naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, w planie miejscowym okre$la si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Ponadto w mysl § 8 ust. 2 rozporzadzenia 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™), na rysunku planu stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem planu
miejscowego.

W odniesieniu do przedmiotowego planu stwierdzam, ze ww. przepisy ustawy i rozporzadzenia
naruszono poprzez zawarcie w § 14 ust. 1 pkt1 lit. g, § 14 ust. 4 pkt1 lit. f, § 14 ust. S5pkt1 lit. d
uchwaty, zapisow dopuszczajacych dostepno$¢ komunikacyjng poszczegdlnych dziatek powstalych
w wyniku podziatlu terenu poprzez wyznaczenie dojazdéw do dzialek o minimalnej szerokosci 8,0 lub
10,0 m, przy zachowaniu odlegtosci zabudowy nie mniejszej niz 5,0 m od frontowych granic powstatych
dziatek, co prowadzi de facto do wydzielenie dzialek stanowigcych drogi wewnetrzne, ktérych
nie wyznaczono narysunku planu linig rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania.

Podkreslenia wymaga fakt, ze akt prawa miejscowego, jakim jest plan miejscowy, musi spetnia¢ szereg
ustawowych wymogdéw. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowe, winny zapewni¢ jednoznaczno$¢
w ich odbiorze przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak rowniez gwarantowa¢ wysoki stopien
przewidywalnos$ci skutkow realizacji tych zapisow.
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Ustalenie na jednym terenie, bez rozgraniczenia linig rozgraniczajacg odmiennych funkcji, poza jawng
sprzecznos$cia z zapisami ustawy, a w szczegolnosci z przyjmowaniem tadu przestrzennego za podstawe
dziatan planistycznych (art. 1 ust. 1 ustawy), nie pozwala w petni przewidzie¢ w jaki sposob bedzie
ksztattowala si¢ na nim przyszla zabudowa.

Zgodnie z zat. nr 1 do rozporzadzenia, drogi wewn¢trzne stanowia odrgbny sposob przeznaczenia
terenu, oznaczony symbolem KDW i kolorem jasnoszarym. Stad tez droga wewnetrzna (podobnie jak
publiczna) - traktowana jako odmienny, rézny rodzaj przeznaczenia terenu, musi spelnia¢é wymogi
okreslone w art. 15 ustawy, tj. mie¢ wlasciwe oznaczenie barwne, odpowiednie dla tego terenu ustalenia,
a takze stanowi¢ obszar wyodrgbniony liniami rozgraniczajacymi tereny o roznym przeznaczeniu.

Ponadto w mysl art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw  komunikacji i infrastruktury  technicznej.
Uszczegdtowienie tego przepisu stanowi § 4 pkt 9 rozporzadzenia, ktory stanowi, ze ustalenia te powinny
zawiera¢: okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacja ulic i innych szlakow komunikacyjnych, a takze okreslenie warunkow powiazan uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz wskazniki w zakresie
komunikacji i sieci infrastruktury technicznej.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzkiem organdéw jednostek samorzadu terytorialnego jest ksztattowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy. Gmina nie moze zatem scedowaé swoich
obowiazkéw w zakresie okreslenia ukladu komunikacyjnego obstugujacego teren objety planem
miejscowym na wiascicieli nieruchomo$ci nim objetych. Brak $cisle okres$lonej lokalizacji
przedmiotowych drog sprawia, ze plan przestaje spelnia¢ swoja podstawowa funkcje jaka jest
ksztattowanie przestrzenni.

Stanowisko organu nadzoru dotyczgce naruszenia ww. przepisow w zwigzku z brakiem wyznaczenia
drog wewnetrznych w czeSci  graficznej planu znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sgadow
administracyjnych (w tym: wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 18 maja 2016 r., sygn.. akt Il
SA/Go 336/16 oraz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 26 lutego 2015r., sygn.. akt Il SA/Po 1335/14).
Podzielit je roéwniez Naczelny Sad Administracyjny stwierdzajac w swoich wyrokach, ze tereny
lokalizacji drog wewnetrznych powinny by¢ przez organ planistyczny wydzielone, nie za$ pozostawione
uznaniu o0s6b trzecich. Dopuszczenie dowolnosci w zakresie zasad ksztattowania ukladu
komunikacyjnego nie realizuje podstawowych zasad planowania przestrzennego tj. zagwarantowania
realizacji tadu przestrzennego oraz realizacji konstytucyjnej zasady ochrony prawa wlasnosci. Plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego powinien zawiera¢ regulacje czytelne —
niebudzgce watpliwosci interpretacyjnych. Stad tez niewskazanie terenéw lokalizacji drég wewngtrznych
w zwigzku z niedopetnieniem wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy, obowigzku okreslenia w planie
miejscowym zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, a w konsekwencji braku odpowiednich powigzan pomiedzy czgscia
tekstowa i graficzng uchwaty réwniez naruszenie § 8 ust. 2 rozporzadzenia (por. wyroki: sygn. akt Il OSK
2836/12 z dnia 25 czerwca 2013 r., sygn. akt Il OSK 2106/15 z dnia 12 kwietnia 2017 r., sygn. akt Il
OSK 1618/15 z dnia 28 lutego 2017 r.).

Stosownie do przepisu art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy w planie miejscowym okre$la si¢ w zaleznosci od
potrzeb granice terenow pod budowe urzadzen, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy (tj. urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW), oraz granice ich
stref ochronnych zwiazanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko.

W niniejszej uchwale organ nie wyznaczyt granic stref ochronnych od dopuszczonych na terenie 2.Pu
obiektow iurzadzen do produkcji energii ze zrodet odnawialnych o mocy przekraczajacej 100kW —
fotowoltaiki, ani w zaden inny sposéb nie odniost sie w tresci planu do tej kwestii.

Organ nadzoru wskazuje takze, ze dla terenu 2.Pu w § 14 ust. 2, pkt 6, lit. a tir. pierwsze okreslono
w ramach gabarytow budynkow produkcyjnych iustugowych do czterech kondygnacji, i tir. trzecie
maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowych budynkow do 200,0 m a nastepnie w lit. b tir. pierwsze
uchwatly dla budynkéw prowadzonej dziatalnosci produkcyjnej, sktadowania i magazynowania do dwodch
kondygnacji i w tir. trzecie maksymalna szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw do 300,0 m. Tym
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samym dla obiektéw o funkcji produkcyjnej ustalono dwie rozne ilosci kondygnacji i rézne szerokosci
elewacji frontowej.

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob
kompleksowy i jednoznaczny okresla¢ wysoko$¢ projektowanej zabudowy dopuszczong na danym
terenie. Wzajemnie si¢ wykluczajace ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy pozwalajg na r6zng interpretacjg. Plan miejscowy stanowigcy podstawe prawng rozstrzygnigc
w sprawach indywidualnych, musi by¢ redagowany w sposob czytelny ibudzacy jak najmniej
watpliwosci interpretacyjnych.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze zawarty w przepisie § 17 ust. 6 uchwaty zapis o zakazie
lokalizacji Iub rozbudowy obiektow budowlanych, ktére moga stanowi¢ zrodto zerowania ptakow jest
niejednoznaczny i nieprecyzyjny, przez co moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego musi zawiera¢ sformulowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace
stosowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem, luzu interpretacyjnego. Powinien on zawierac
normy konkretne iindywidualne (zamknigte), tak aby w sposdb czytelny okresli¢ sposéb wykonania
prawa wiasno$ci nieruchomosci potozonych w obrebie jego obowigzywania.

Powyzsze naruszenia stanowig przekroczenie uprawnien wynikajacych z art. 15 ustawy, a tym samym
naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze powyzsze niniejsze rozstrzygniecie jest w petni uzasadnione.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga za moim posrednictwem do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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