WOJEWODA OPOLSKI

ul. Piastowska 14 Opole, 27 sierpnia 2025 .
45-082 Opole IN.VII.743.73.2025.0J

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r., poz. 1153) oraz art. 28 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 1130 ze zm.),
stwierdzam

niewaznos¢ uchwaty nr XiX/112/2025 Rady Miejskiej w Korfantowie z dnia
30 lipca 2025 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w miescie Korfantow ograniczonego ul. 3-go Maja,

ul. Prudnicka, ul. Powstancow Slqskich:

1) w czesci tekstowej w zakresie:

-§12;

- § 28 w zakresie symbolu: ,,16 MNW”;

- § 30;

-§ 34;

- § 37 pkt 4 lit. a;

- § 49 ust. 2 pkt 3;

2) w czesci graficznej w zakresie:

- terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 MWW;
- terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 16 MNW;

- terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 MWW-U.

Uzasadnienie

Na ses;ji w dniu 30 lipca 2025 r. Rada Miejska w Korfantowie podjeta uchwate

nr XIX/112/2025 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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dla obszaru w miescie Korfantéw ograniczonego ul. 3-go Maja, ul. Prudnicka,
ul. Powstancéw Slaskich.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Burmistrz Korfantowa przedstawit Wojewodzie Opolskiemu w dniu
5 sierpnia 2025 r. przedmiotowg uchwate wraz z zatgcznikami oraz dokumentacjg
prac planistycznych w celu oceny jej zgodnosci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajgcych organ nadzoru pismem z dnia
20 sierpnia 2025 r., na podstawie art. 61 § 1 i 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572 ze zm.), w zwigzku
z art. 91 ust. 5 ww. ustawy o samorzgdzie gminnym, zawiadomit organy gminy
0 wszczeciu postepowania nadzorczego.

Burmistrz Korfantowa w pismie z dnia 25 sierpnia 2025 r. odniést sie do uwag
podniesionych przez organ nadzoru. W ocenie Wojewody Opolskiego udzielone
odpowiedzi nie wyjasniaty jednak wszystkich kwestii wskazanych przez organ
nadzorczy.

W mysl art. 85 i 86 ww. ustawy o samorzgdzie gminnym, tutejszy organ
sprawuje nadzér nad dziatalnoscig gminng na podstawie kryterium zgodno$ci
z prawem. Zgodnie z art. 91 ww. ustawy o samorzgdzie gminnym, uchwata gminy,
ktora jest sprzeczna z prawem jest niewazna.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie
wiasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czesci. Tryb sporzgdzania planu nalezy rozumiec jako sekwencje
czynnosci podejmowanych w toku procedury planistycznej, a zasady sporzgdzania
planu jako merytoryczng jego zawartos¢ (przyjete w nim ustalenia). Ustawodawca
nie zdefiniowat pojecia "istotnego naruszenia prawa", ani tez nie wyliczyt rodzaju
wad, ktore nalezy w ten sposob kwalifikowaé. Wedtug wypracowanego przez
piSmiennictwo i orzecznictwo stanowiska przyjmuje sie, ze nieistotne naruszenia
prawa obejmujg naruszenia niedotyczgce istoty zagadnienia. Nieistotne naruszenie
prawa, jak btgd lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na istotng tres¢ uchwaty,
jest zatem mniej donioste niz inne wadliwosci. Jako przyktady tego rodzaju uchybien
wskazuje sie nieodpowiednie oznaczenie uchwaty, przywotanie niewtasciwej
podstawy prawnej uchwaty (przy zatozeniu, ze istnieje przepis prawa umocowujgcy

do jej podjecia), oczywistg omytke pisarskg lub rachunkowg. Natomiast rodzaje
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naruszen, ktore nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych, to naruszenia znaczace,
wptywajgce na tres¢ uchwaty lub zarzgdzenia, dotyczgce meritum sprawy, jak
np. naruszenie przepisdw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw
ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnig - oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat (wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 30 lipca 2018 r. sygn. akt IV SA/GI
430/18).

Po analizie uchwalty i przedtozonej dokumentacji organ nadzoru stwierdzit
naruszenie art. 15 ust. 2 i ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 114 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) oraz § 4 rozporzgdzenia 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),
poprzez wykroczenie poza zakres spraw, do ktérych uregulowania zostata
upowazniona rada gminy.

W § 12 kontrolowanej uchwaty zawarto, ze na obszarze objetym planem ustala
sie zagospodarowanie mas ziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

a w szczegolnosci przepisami budowlanymi, o ochronie srodowiska oraz

0 odpadach, przy czym dopuszcza sie wykorzystanie zebranej, przed przystgpieniem
do inwestycji, wierzchniej warstwy gleby do prac pielegnacyjno—porzadkowych

na terenie inwestycji. Dyrektywa planu dotyczgca prowadzenia dziatan zwigzanych

z robotami budowlanymi na etapie realizacji inwestycji, w ocenie tutejszego organu
nie miesci sie w granicach ustawowego upowaznienia rady gminy do regulowania

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a okreslonego w art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

W Ww. rozporzgdzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z wyjasnien Burmistrza Korfantowa wynika, ze cyt.: ,,w przedmiotowym
przepisie wskazano, iz dopuszcza sie wykorzystanie zebranej, przed przystgpieniem
do inwestycji, wierzchniej warstwy gleby (tj. humusu) do prac pielegnacyjno —
porzadkowych na terenie inwestycji (tj. rozplantowania humusu po zakonczeniu
inwestycji). Przedmiotowy przepis nie stoi w sprzecznosci z obowigzujgcymi w tym
zakresie przepisami, a jest jedynie wskazaniem optymalnego zagospodarowania

mas ziemnych na terenie inwestycji”.
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Odnoszgc sie do powyzszych wyjasnien, wskazaé nalezy, ze na podstawie
art. 3 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z wyjgtkiem
morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego i wytgcznej strefy ekonomicznej
oraz terendw zamknietych, nalezy do zadan wtasnych gminy. Zgodnie natomiast
z art. 4 ust. 1 ww. ustawy ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestyciji
celu publicznego oraz okres$lenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Przyznane gminie w art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 1 ww. ustawy wtadztwo
planistyczne oznacza ustalone ustawowo uprawnienie gminy do wiadczego
ksztattowania sposobu zagospodarowania terenu na jej obszarze i mozliwos¢
przeznaczania terenu pod okreslone funkcje. Nie ma ono jednak charakteru
nieograniczonego i nie oznacza, ze gmina ma petng swobode i dowolnosc¢
w okreslaniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegdlnych obszaréow
potozonych na jej terenie.

Koniecznosc¢ ograniczenia wtadztwa planistycznego do ram wyznaczonych
przez przepisy upowazniajgce wynika z ogélnych zasad tworzenia aktow
normatywnych, wskazanych w rozporzgdzeniu Prezesa Rady Ministréw z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r.,
poz. 283). Zgodnie z § 115 rozporzadzenia, w rozporzgdzeniu zamieszcza sie tylko
przepisy regulujgce sprawy przekazane do unormowania w przepisie
upowazniajgcym (upowaznieniu ustawowym).

Zaden przepis prawa nie daje radzie gminy kompetencji do regulowania
w planie miejscowym dopuszczen w zakresie wykorzystania wierzchniej warstwy
gleby na danym terenie na potrzeby realizacji inwestycji. Przystugujgce gminie
wiadztwo planistyczne w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, czy tez warunkéw zagospodarowania
terenéw moze byc realizowane jedynie w oparciu o narzedzia prawne okreslone
w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy
dotyczgce zagospodarowywania mas ziemnych na danym terenie okreslaja,

w ocenie tutejszego organu, de facto warunki realizacji danej inwestycji, w zakresie

rozplantowania humusu. Sg to wiec niewatpliwie kwestie, ktére powinny by¢ ustalane
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dopiero na etapie realizacji konkretnej inwestycji, np. w dokumentacji projektowe;j.
Zaden z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie

zawiera wyraznego upowaznienia ustawowego, ktére umozliwiatoby regulowanie
powyzszych kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie organu nadzoru, opisane wyzej wady przedmiotowej uchwaty
stanowig istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, co uzasadnia
stwierdzenie niewaznosci § 12 uchwaty nr X1X/112/2025 Rady Miejskiej
w Korfantowie.

W ocenie organu nadzoru doszto réwniez do istotnego naruszenia art. 20
ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 24 wrzesnia 2023 r. w zwigzku z art. 65 ust. 1 oraz
art. 67 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy zmieniajgcej, polegajgcym na naruszeniu ustalen
"Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Korfantow" przyjetego uchwatg nr Xl11/83/2025 Rady Miejskiej w Korfantowie z dnia
26 marca 2025.

W kontrolowanej uchwale dla terenu oznaczonego w czesci graficznej
symbolem 1MWW jako przeznaczenie ustalono: teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wolnostojgcej, w obrebie ktdérego ustalono lokalizacje jednego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, wolnostojgcego na jednej dziatce
budowlanej oraz lokalizacje urzadzen budowlanych. Dopuszczono natomiast
lokalizacje dojs¢ i dojazdow, ustug podstawowych w lokalu uzytkowym sytuowanym
wylgcznie w parterze budynku mieszkalnego, lokalizacje budynku gospodarczego,
budynku garazowego, wiaty i infrastruktury techniczne;.

Studium jako kierunek rozwoju i zagospodarowania przestrzennego ustala
na tym terenie (UP) - obszary istniejgcych i projektowanych podstawowych
i ponadpodstawowych ustug publicznych w szczegdlnosci: ustug publicznych:
zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukaciji, ustug bezpieczenstwa i porzadku
publicznego, kultu religijnego; takich jak: domy parafialne i klasztory, kaplice oraz
siedziby wspolnot wyznaniowych i inne; wraz z towarzyszgcg zabudowg
mieszkaniowg (z zastrzezeniem, iz zabudowa mieszkaniowa nie moze wystepowac
samodzielnie) oraz niezbednymi urzgdzeniami towarzyszgcymi, urzgdzeniami
infrastruktury technicznej, drogami, zielenia.

Majgc zatem na uwadze, ze na terenie TMWW, zgodnie z ustaleniami
kontrolowanej uchwaty, moze niewatpliwie wystepowac¢ samodzielnie zabudowa

mieszkaniowa, w postaci jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Strona5z 12



wolnostojgcego, ustalenie opisanego powyzej przeznaczenia tego terenu uznacé
nalezy, w ocenie tutejszego organu, za niezgodne z ustaleniami Studium w tym
zakresie.

Burmistrz Korfantowa, w wyjasnieniach z dnia 25 sierpnia 2025 r. wskazat,
ze w Studium cyt.: ,w rozdziale 3 pt. ,Kierunki i wskazniki dotyczgce
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, uwzgledniajgce bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy” (str. 10)
wskazano, ze: ze wzgledu na skale opracowania rysunku Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza sie na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego korekte zasiegu
poszczegolnych funkcji do granic wiasnosci nieruchomosci oraz ze wzgledu
na uwarunkowania lokalne, jak rowniez dopuszczalna jest korekta parametrow
i wskaznikéw urbanistycznych, zgodnie z klauzulami generalnymi zawartymi na
stronie 27 niniejszego opracowania. Dla terenow, dla ktorych uchwalone sg akty
prawa miejscowego dopuszcza sie zachowanie wszelkich parametréw okreslonych
w ww. aktach oraz dopuszcza sie zachowanie istniejgcego przeznaczenia
| zagospodarowania o parametrach wyznaczonych w dokumentach planistycznych.
Dodatkowo w rozdziale pt. ,Klauzule generalne ,Kierunkdw zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw” zawarto miedzy innymi klauzule
nr 1, nr4, nr 5 tiret széste i tiret 6sme”.

W tym miejscu uzupetniajgco wskazac nalezy, ze z przywotanych ,klauzul
generalnych” wynika m. in. ze doktadny przebieg linii rozgraniczajgcych tereny
0 roznym przeznaczeniu winien zostac ustalony na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub innych opracowan szczegétowych
(dopuszcza sie korekte tych granic do granic wiasnosci nieruchomosci max. 0 20 m
w terenie) oraz, ze za zgodne z ustaleniami Studium uwaza sie ponadto istniejgce
zagospodarowanie i dotychczasowe przeznaczenie lub przeznaczenie oraz sposob
zagospodarowania i zabudowy wynikajgce z obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Majgc na uwadze powyzsze wyjasnienia oraz zapisy obowigzujgcego
Studium, w ocenie tutejszego organu stwierdzi¢ nalezy, ze przywotana argumentacja
organu gminy skutkujgca wyodrebnieniem terenu 1TMWW, jako terenu istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w oparciu o przywotane powyzej zapisy
Studium, prowadzi do sytuacji w ktérej zapisy tego dokumentu sg ze sobg

wewnetrznie sprzeczne. Z jednej bowiem strony Studium wprost zakazuje
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samodzielnego wystepowania na przedmiotowym terenie zabudowy mieszkaniowej,
a z drugiej strony, przyjmujgc tok rozumowania organu gminy, normuje
wystepowanie takiej zabudowy.

W tym miejscu wskazac nalezy, ze kontrolowana uchwata w § 7 zawiera
uregulowania dotyczgce zabudowy istniejgcej, z ktérych wynika, ze dla istniejgcych
w chwili uchwalenia planu budynkéw dopuszcza sie zachowanie istniejgcej,
niezgodnej z ustaleniami planu funkcji budynkow i ich czesci, ale bez mozliwosci
zwiekszenia udziatu jej powierzchni zabudowy.

Nie sposob zatem przyjac, ze organy gminy prawidtowo ustality przeznaczenie
terenu 1TMWW jako terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej,
w sytuacji kiedy kwestia zabudowy istniejgcej zostata unormowana w § 7 uchwalty,
a Studium wprost zakazuje lokalizacji samodzielnej zabudowy mieszkaniowej
w obrebie tego terenu.

Niezgodnos¢ kontrolowanej uchwaty ze Studium dotyczy w ocenie organu
nadzoru, rowniez ustalenia dla terenu oznaczonego w czesci graficznej symbolem
16 MNW jako przeznaczenie: terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej, w sytuaciji kiedy dla czesci tego terenu Studium jako kierunek rozwoju
i zagospodarowania przestrzennego ustala (US) - obszary istniejgcych oraz
projektowanych ustug turystyki oraz sportu i rekreacji wraz z niezbednymi obiektami
administracyjnymi i gospodarczymi, urzgdzeniami towarzyszgcymi, urzgdzeniami
infrastruktury technicznej, drogami i zielenig. Jako przeznaczenie uzupetniajgce
dopuszcza sie ustugi handlu detalicznego.

Z wyjasnien Burmistrza Korfantowa wynika, ze na podstawie ww. zapiséw
Studium, w tym klauzuli generalnej cyt.: ,utrzymano teren 16MNW i utrzymano dla
niego parametry zabudowy wynikajgcego z dotychczas obowigzujgcego planu dla
terenu 1TMN”. W Studium dla przewazajgcej czesci terenu 16 MNW, jako kierunek
rozwoju i zagospodarowania przestrzennego ustalono obszary miejskiej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MU). Ponadto caty obszar terenu 16 MNW
zlokalizowany jest w obrebie jednej dziatki ewidencyjnej nr 407. Wskazac nalezy,
ze Studium dopuszcza korekte zasiegu poszczegdlnych funkcji do granic wiasnosci
nieruchomosci, niemniej z zastrzezeniem, ze korekta ta moze miec zasieg
maksymalnie do 20 m. W przypadku terenu 16 MNW zasieg korekty granic terenu
0 przeznaczeniu zwigzanym z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wzgledem
granic terenu o podobnym przeznaczeniu okreslonym w Studium (jak i w poprzednio

obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwale
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nr XIX/137/2012 Rady Miejskiej w Korfantowie z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Korfantéw) wynosi
okoto 30 m, a wiec przekracza maksymalng wartos¢ okreslong w Studium.
Podkresli¢ nalezy, ze w wyniku korekty granic terenu 16 MNW, jak réwniez korekty
granic terenu 1IMWW — U (réwniez znaczgco przekraczajgcej ww. 20 m),

w kontrolowanej uchwale catkowicie zrezygnowano z wyznaczonego w Studium

(w obrebie tych terendw) obszaru ustug sportu i rekreacji (US), nie zwigzanego

z zabudowg mieszkaniowa. Uznac nalezy, ze rowniez ustalenie w kontrolowanej
uchwale dla terenu 1TMWW-U jako przeznaczenie: tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, wolnostojgcej lub ustug - narusza ustalenia Studium w zakresie jakim
dokument ten ustala jako kierunek rozwoju i zagospodarowania przestrzennego
obszar ustug sportu i rekreacji (US), o czym mowa powyze;.

Z wyjasnien Burmistrza Korfantowa wynika, ze na podstawie ww. zapiséw
Studium, w tym klauzuli generalnej cyt.: ,wyodrebniono teren 1MWW-U z terenéw
UM, US i 1MW, ze wzgledu na fakt, iz:

a) na tym terenie wystepowaty zaréwno budynki mieszkalne jak i ustugowe,
przy czym do odrebnej jednostki planistycznej wyodrebniono kaplice pogrzebowg
(teren 1TUR);

b) urzgdzenia fotowoltaiczne zrealizowane zostaty na dotychczasowym terenie
US, ktory wchodzit w sktad dziatki o nr ewid. 405/8, a zatem ta instalacja jest scisle
powigzana z budynkami znajdujgcymi sie na tej dziatce”.

W ocenie tutejszego organu fakt, ze na ww. nieruchomosci powstaty
urzgdzenia fotowoltaiczne nie przesgdza o mozliwosci zmiany przeznaczenia tego
terenu okreslonego w Studium na inne, sprzeczne z ustaleniami tego dokumentu.

Zabudowa mieszkaniowa, jak wskazano powyzej, nie zostata w Studium
dopuszczona w ramach obszaru ustug sportu i rekreacji. Istniejgce
zagospodarowanie terenu nie moze determinowac¢ nowego, sprzecznego
z ustaleniami Studium przeznaczenia terenu. Takie odczytywanie zapisow Studium
ponownie prowadzitoby do wniosku, ze dokument ten zawiera wewnetrznie
sprzeczne regulacje. Co wiecej kwestie zwigzane z lokalizacjg urzgdzen
fotowoltaicznych, jak rowniez ich utrzymaniem, rozbudowa, czy przebudowa,
regulujg zapisy rozdziatu 9 kontrolowanej uchwaty dotyczgce zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej (§ 55

uchwaty).
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Tutejszy organ dopatrzyt sie rowniez niezgodnosci uchwaty nr X1X/112/2025
Rady Miejskiej w Korfantowie z dnia 30 lipca 2025 r. z ustaleniami Studium
w zakresie ustalonych w § 34 pkt 4 lit. a oraz § 37 pkt 4 lit. a kontrolowanej uchwaty,
parametréw zabudowy.

Czesc¢ terenu TMWW-U oraz teren 1UR zlokalizowane sg w obszarze, dla
ktérego Studium jako kierunek rozwoju i zagospodarowania przestrzennego ustala:
obszary miejskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MU), dla ktérych
okreslono parametr zabudowy tj. wysokos¢ zabudowy cyt.: ,nie wieksza niz 12 m”.
W § 34 pkt 4 lit. a kontrolowanej uchwaty ustalono maksymalng wysokos¢ zabudowy:
budynkéw mieszkalnych lub ustugowych w obrebie ww. terenu TMWW-U jako cyt.:
,do czterech kondygnacji nadziemnych oraz nie wiecej niz 18,0 m”. W § 37 pkt 4 lit. a
kontrolowanej uchwaty ustalono natomiast maksymalng wysokos¢ zabudowy:
budynkow ustugowych w obrebie terenu oznaczonego symbolem 1UR jako cyt.:

,do dwoch kondygnacji nadziemnych oraz nie wiecej niz 15,0 m”.

W ocenie tutejszego organu ustalenie w kontrolowanej uchwale ww.
parametrow zabudowy stoi w sprzecznosci z ustaleniami Studium w tym zakresie
(jak réwniez z ustaleniami poprzednio obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwaty nr X1X/137/2012 Rady Miejskiej
w Korfantowie z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Korfantow). Nie sposob przyja¢ wyjasnien
Burmistrza Korfantowa, zgodnie z ktérymi cyt.. ,parametry dotyczgce wysokosci
ustalono w nawigzaniu do dotychczasowych parametréw dla tego obszaru” oraz cyt.:
,przy sporzgdzaniu przedmiotowego planu miejscowego dgzono do uporzgdkowania
funkcji oraz utrzymania parametréw zabudowy, aby unikng¢ ewentualnych roszczen
wynikajgcych z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn.zm.)”,

w sytuacji kiedy kontrolowana uchwata w przywotanym juz § 7 reguluje kwestie
zwigzane z rozbudowa, nadbudowg i przebudowg budynkow istniejgcych w chwili
uchwalenia planu, rowniez w zakresie parametru wysokosci.

Studium, bedgc aktem planistycznym gminy, okresla jej polityke przestrzenng
I wigze organy gminy przy sporzgdzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia planu miejscowego sg zatem konsekwencjg zapiséw
studium. Jezeli zatem studium okresla dla poszczegdlnych obszaréw gminy
w sposob Scisty kierunki zagospodarowania terenu, to obowigzkiem organu

stanowigcego gminy jest uwzglednienie tych zapisow w planie miejscowym. Jezeli

Strona 92z 12



w kontrolowanym planie normodawca gminny nie dostosowat sie do tych wymogéw,
to plan taki musi by¢ wyeliminowany z obrotu prawnego w zakresie, w jakim narusza
zapisy studium regulujgce dopuszczalne kierunki zagospodarowania terenu (wyrok
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 9 lipca 2019 r., sygn.
akt Il SA/Wr 159/19, wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 26 maja
2020 r., sygn. akt Il OSK 3302/19).

W zwigzku z powyzszym — w wyniku analizy przedmiotowego miejscowego
planu oraz obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Korfantéw, organ nadzoru stwierdzit naruszenie ustalen
studium, co uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr XI1X/112/2025 Rady
Miejskiej w Korfantowie z dnia 30 lipca 2025 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w miescie Korfantéw ograniczonego
ul. 3-go Maja, ul. Prudnickg, ul. Powstancow Slgskich we wskazanym na wstepie
zakresie.

Organ nadzoru stwierdzit ponadto naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 8 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z art. 101 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.).

W § 49 kontrolowanej uchwaty, Rada Miejska w Korfantowie okre$lita zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci na obszarze objetym planem
miejscowym. Ustalono m.in. kgt potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego
pasa drogowego w odniesieniu do catego obszaru objetego planem, a wiec rowniez
terenu rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczonego symbolem 1RN.

Nalezy zauwazy¢, ze w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
regulujgcym zasady przeprowadzania procedury scalania i podziatu jednoznacznie
wskazano, ze przepisy rozdziatu stosuje sie do nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.
W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze
badz le$ne, zasad takich ustala¢ nie mozna (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z 10 pazdziernika 2017 r., sygn. akt [l SA/Wr
455/17). Majgc zatem na uwadze powyzszy przepis ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy stwierdzi¢, ze kontrolowang uchwatg Rada Miejska
w Korfantowie dokonata ustalen w zakresie scalania i podziatu m.in. dla terenu
rolnictwa z zakazem zabudowy, ktére niewatpliwie stanowig tereny rolne (stosownie

do art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
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i lesnych Dz. U. z 2024 r. poz. 82), naruszajgc tym samym art. 101 ust. 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami. Ponadto nalezy wskazac, ze problematyke
scalenia i podziatu nieruchomosci rolnych i leSnych regulujg przepisy ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197).

Z wyjasnien Burmistrza Korfantowa w powyzszym zakresie wynika, ze cyt.:
,nazewnictwo rozdziatu 7 (§ 49) jest tozsame z nazewnictwem zastosowanym
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, co wskazuje,
iz przedmiotowa procedura dotyczy gruntéw przeznaczonych na cele nierolnicze
i nielesne, a nie dotyczy terendw rolnych i lesnych, w tym terenu oznaczonego
w planie jako teren rolnictwa z zakazem zabudowy (RN)”.

Tutejszy organ nie podziela powyzszego stanowiska, bowiem jak wskazat
Wojewoddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 22 pazdziernika
2019 r. sygn. akt Il SA/Wr 427/19 ,w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdziatu 2 dziatu Il tej
ustawy (regulujgcego sprawy scalania i podziatu nieruchomosci) stosuje sie
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele inne niz rolne i lesne. W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie
miejscowym na cele rolnicze bgdz lesne, zasad takich ustala¢ nie mozna. Skoro
zatem w przywotanym art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wykluczono wprost pewng kategorie terenow, tj. rolnych i lesnych, niemozliwe jest,
aby gminny prawodawca w podjetej uchwale, m.in. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wypowiedziat sie 0 zasadach scalania i podziatu
takze dla tych nieruchomosci. W takim przypadku nie jest dopuszczalny jakikolwiek
»luz interpretacyjny”, ktory mogtby prowadzi¢ do dopuszczenia uregulowania mocg
uchwaty zasad scalania i podziatu takiej kategorii terenow, ktéra zostata wykluczona
obowigzujgcym przepisem rangi ustawy”.

Majgc na uwadze powyzsze, zasadne i celowe jest stwierdzenie niewaznosci
§ 49 ust. 2 pkt 3 kontrolowanej uchwaty, z uwagi na istotne naruszenie art. 101 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyjasnienia Burmistrza Korfantowa w pozostatym zakresie zostaty
uwzglednione.

Niniejszym rozstrzygnieciem nadzorczym dokonuje sie doprowadzenia
do stanu zgodnosci z prawem kontrolowanej uchwaty w taki sposéb, aby nie

ingerowac nadmiernie w wtadztwo planistyczne gminy, zachowacé proporcje
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pomiedzy skalg naruszenia, a zastosowanym srodkiem nadzoru oraz nie pozbawic
planu waloru uzytkowego.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jezeli rozstrzygniecie nadzorcze wojewody stwierdzajgce niewaznosc¢
uchwaty w sprawie planu ogdélnego lub planu miejscowego stanie sie prawomocne,
czynnosci, o ktorych mowa w art. 13ii art. 17, ponawia sie w zakresie niezbednym
do doprowadzenia do zgodnosci projektu planu ogélnego lub planu miejscowego z
przepisami prawnymi.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.

Pouczenie
Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Magdalena Turek
Zastepca Dyrektora

Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci

Pismo zostato wydane w postaci elektronicznej i podpisane kwalifikowanym podpisem
elektronicznym.

Pismo otrzymuija:

1. Burmistrz Korfantowa (e-Doreczenia);

2. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Korfantowie (ePuap);
3. A.a. (EZD).
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