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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.69.2024
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 7 lutego 2024 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023r.
poz. 40 z pdzn. zm.), stwierdzam niewaznos$¢ § 251§ 26 uchwaly Nr BRM.0007.104.2023 Rady Miejskiej
w Olecku zdnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w kwartale ulic: Ko$ciuszki, Targowej, Broniewskiego i Stowackiego w Olecku.

Uzasadnienie

Uchwala, o ktorej mowa we wstepie, Rada Miejska w Olecku, dziatajac na podstawie art. 20 ust. 1 z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2023 r., poz. 977, z pé6zn. zm.,
dalej jako ustawa o pizp) uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w kwartale ulic:
Kosciuszki, Targowej, Broniewskiego i Stowackiego w Olecku, zwanej dalej planem.

Uchwata wraz z dokumentacja planistyczng zostata dorgczona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu
w dniu 8 stycznia 2024 r.

Przystepujac do oceny legalnosci podjetej przez Rade Miejska w Olecku uchwaty w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w kwartale ulic: Ko$ciuszki, Targowej, Broniewskiego i Stowackiego
w Olecku, organ nadzoru zobligowany byt do ustalenia, ktore z przepiséw ustawy o pizp beda mialy do niego
zastosowanie. Nalezy wskaza¢, ze ustawa o pizp zostala istotnie zmieniona przepisami ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688 - dalej jako ustawa zmieniajaca pizp). Zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy zmieniajgcej
pizp do spraw dotyczacych opracowania iuchwalania aktéw planowania przestrzennego albo ich zmian,
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe, natomiast zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajacej pizp do spraw opracowania
i uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian przepisy art. 2 pkt 28-35,
art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje sie
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy, czyli 24 wrzesnia 2023 r.

Analiza przedtozonej wraz z planem dokumentacji planistycznej wykazata, ze do opracowania miejscowego
planu przystagpiono w dniu 31 marca 2023 r. (uchwata Rady Miejskiej w Olecku Nr BRM. 0007.11.2023
w sprawie przystapienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania w kwartale ulic: Ko$ciuszki,
Targowej, Broniewskiego i Stowackiego w Olecku), a o opinie i uzgodnienia wystgpiono w dniu 18 wrzesnia
2023 r., tym samym do przedmiotowego planu nie maja zastosowania przepisy ustawy zmieniajacej pizp.
Dlatego tez organ nadzoru dokonal oceny legalnosci przedmiotowego planu z pominigciem zmian
wprowadzonych ustawa zmieniajaca pizp.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o pizp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca
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przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obiektow.

W kwestionowanym § 25 ust. 1 planu, Rada Miejska w Olecku ustalita teren obstugi komunikacji lub
zieleni urzadzonej, wyrdzniony w czesci graficznej planu miejscowego jako 1KO-ZP (o powierzchni ok.
0,2993 ha), dla ktorego w § 25 ust. 2 planu, zawarta nastepujace ustalenia:

,,1) przeznaczenie terenu:

a) KO - teren obstugi komunikacji,

b) ZP - teren zieleni urzadzonej;

2) przeznaczenie wykluczane: zabudowa garazami w formie garazy indywidualnych;

3) obsluge komunikacyjng z terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych symbolami 1KR
14KR;

4) w zakresie lokalizacji nowej zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy: zgodnie z oznaczeniem na cze$ci graficznej planu miejscowego,

b) budowe budynkéw, budowli iurzadzen budowlanych zgodnych z przeznaczeniem terenu, w tym
budynkow i budowli o funkcji mieszanej, realizacj¢ parkingow,

¢) mozliwo$¢ realizacji zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w szczegolnosci: dojse
i dojazdow, zieleni, urzadzen infrastruktury techniczne;j,

d) wskazniki zagospodarowania terenu i gabaryty obiektow:

- maksymalna powierzchnia zabudowy: 15 %,

- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,5,

- minimalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,00,

- minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 85 %,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy - dotyczy garazy: 6,0 m (nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne).

W ocenie organu nadzoru, okre§lenie w powyzszy sposob ustalen dla terenu elementarnego oznaczonego
w planie jako 1KO-ZP, narusza zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
poprzez bledne wykonanie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o pizp. W kwestionowanym postanowieniu
planu Rada Miejska w Olecku, dopuszczajagc na przedmiotowym terenie budoweg budynkow, budowli
i urzadzen budowlanych zgodnych z przeznaczeniem terenu, w tym budynkow i budowli o funkcji mieszane;j,
(...), ustalita wskaznik maksymalnej wysokos$ci zabudowy jedynie w stosunku do garazy.

Nalezy wskaza¢, ze plan miejscowy powinien precyzyjnie i jednoznacznie okre$la¢ maksymalng wysokos¢
zabudowy 1inie zawiera¢ w tym zakresie zadnych watpliwosci. Obowiazek okre§lenia w planie zasad
ksztattowania zabudowy niewatpliwie dotyczy nie tylko budynkoéw, lecz rowniez innych obiektow
budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego (patrz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 2 kwietnia 2015 r., sygn. akt I OSK 2196/13, CBOSA). Pojecie "maksymalnej wysokosci zabudowy",
ma charakter zbiorczy i zawiera zagadnienie wysokosci szeregu obiektéw stanowigcych zabudowe, co oznacza,
ze uchwala w sprawie planu miejscowego powinna w sposéb kompleksowy ijednoznaczny okresla¢
maksymalna wysokos¢ zabudowy dopuszczonej na danym terenie. Brak zawarcia w postanowieniach planu
pelnego okres$lenia maksymalnej wysokosci zabudowy, w tym budynkéw, budowli oraz obiektow matej
architektury istotnie narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 pizp.

W § 26 planu, zwarto postanowienia szczegdlowe dla terenu zieleni urzadzonej, o facznej powierzchni ok.
0,7916 ha, wyroznionej w czes$ci graficznej planu miejscowego jako 1 ZP 12 ZP. Natomiast w ustaleniach
szczegbtowych - w § 26 ust. 2 pkt 1 lit a) planu, jako przeznaczenie tego terenu wskazano symbol KR - teren
komunikacji drogowej wewnetrznej, (w ww. postanowieniu planu blednie opisany jako teren obstugi
komunikacji).

Stosownie do art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 pizp., wodjt sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
cze$¢ tekstowa i graficzng; cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, czgs¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowia zataczniki do uchwaly. Tym samym, plan miejscowy sktada si¢ z czesci tekstowej
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planu  miejscowego, jak irysunku planu miejscowego. Powyzsze takze wynika z postanowien
§ 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktoérymi, cze$¢ graficzna
projektu planu miejscowego sporzadza si¢ w sposob umozliwiajacy jednoznaczne jej powigzanie z czgscia
tekstowa projektu planu miejscowego. Cze§¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, arysunek planu
obowigzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tylko w tacznosci z czescig tekstowg planu.
Z tych wzgledow nie moze byC rozbieznosci pomigdzy czegsScia tekstowa planu a rysunkiem planu. Cze$¢
tekstowa planu winna znalez¢ odzwierciedlenie w cze$ci graficznej. Sprzeczno$¢ lub brak spojnosci pomiedzy
czgsciag tekstowa a graficzng stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego (patrz wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 grudnia 2019 r. II OSK 3081/18, 17 listopada 2015 r. II OSK 643/14,
27 wrzesénia 2013 r. [ OSK 1377/13, 18 marca 2011 r. I OZ 191/11 i 13 Iutego 2007 r. IT OSK 508/06).

W ocenie organu nadzoru wyzej wskazane naruszenia zasad sporzadzenia planu maja charakter istotny.
Istotne za$ naruszenie zasad sporzadzania planu ogélnego lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie, co wynika z art. 28 ustawy o pizp,
powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w cato$ci lub cze$ci. Eliminacja z obrotu wskazanych wyzej
przepisow planu nie uniemozliwia funkcjonowania pozostatych jego postanowien, wobec tego zasadnym jest
wyeliminowanie z obrotu prawnego regulacji wskazanych na wstepie.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Mateusz Szauer
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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