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RADY GMINY LUBNIANY

z dnia 30 pazdziernika 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jelowa
dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 446 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) w zwigzku z uchwata
nr XXVI/172/17 Rady Gminy Lubniany z dnia 27 lutego 2017 r. w sprawie przystapienia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Jelowa dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej, Rada Gminy
Lubniany stwierdza, ze niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lubniany” przyjetego uchwatg nr XLII/294/14
Rady Gminy Lubniany z dnia 29 pazdziernika 2014 r. i uchwala: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wsi Jelowa dla okre§lonego terenu przy ulicy Staroopolskiej

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1.1. Zalacznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) nr 1 o nazwie ,,Rysunek planu” bedacy zatacznikiem graficznym w skali 1:1000, stanowiacy integralna
czg¢$¢ uchwaly;

2) nr 2 0 nazwie ,,Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu”;

3) nr 3 o nazwie ,Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych”.

2. Na zalaczniku nr 1 do niniejszej uchwaty okresla si¢ oznaczenia graficzne bedace obowiazujacymi ustaleniami
planu:

1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) ustalone symbolami rodzaje przeznaczenia terenow.

3. Zastosowane na rysunku planu symbole opisujgce poszczegodlne tereny wydzielone liniami rozgraniczajacymi
oznaczaja:

1) oznaczenie cyfrowe na poczatku symbolu okreslajacego rodzaj przeznaczenia terenu — kolejny numer
terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi w zbiorze tego samego rodzaju przeznaczenia terenu
w ramach obszaru objetego planem;

2) oznaczenia literowe — symbol rodzaju przeznaczenia podstawowego terenu.
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4. Niniejsza uchwata obejmujgca obszar o powierzchni 0,36 ha w zakresie obszaru objetego planem jest
zgodna z uchwata nr XXVI/172/17 Rady Gminy Lubniany z dnia 27 lutego 2017 r. w sprawie przystapienia
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jetowa dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskie;.

§ 2. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia potaci dachowych jest mniejszy niz 20°;

2) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia potaci dachowych zawiera si¢
w przedziale od 30° do 45°;

3) elewacji frontowej obiektu - nalezy przez to rozumie¢ t¢ cze$¢ obiektu, ktora zwrdcona jest w kierunku
ulicy lub dojscia do obiektu, z ktorego jest najbardziej eksponowany;

4) facjacie - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie mieszkalne na poddaszu, wyodrebnione z niego §ciankami,
usytuowane w osi symetrii budynku, stanowigce kontynuacje elewacji budynku, posiadajace odrebne
dwuspadowe symetryczne zadaszenie, o kalenicy prostopadtej do kalenicy glownej na jej wysokosci badz
nieznacznie nizej;

5) gabarycie obiektu - nalezy przez to rozumie¢ maksymalne wymiary zewngtrzne bryly obiektu, ktore
w niniejszym planie, poza wysokoscia i forma dachu, wyrazone sa poprzez maksymalng powierzchnig
zabudowy obiektu i maksymalng szeroko$¢ elewacji frontowej;

6) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ ciagla linie na rysunku planu rozdzielajaca tereny
o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ linie, ktéra wyznacza obszar przeznaczony
pod realizacj¢ zabudowy kubaturowej nadziemnej, przy czym nie dotyczy ona:

a) elementow takich jak: schody, podesty, pochylnie, obiekty zwigzane z infrastrukturg techniczng i obstuga
komunikacji,

b) elementow takich jak: zadaszenia, fragmenty dachu, gzymsy, dekoracje, ktére moga wystawacé poza
te lini¢ nie wiecej niz 1,0 m;
8) planie - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia niniejszego planu zagospodarowania przestrzennego;

9) powierzchni zabudowy obiektu budowlanego — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ w rzucie poziomym
zewngetrznych krawedzi obiektu budowlanego na powierzchnig terenu;

10) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

11) przeznaczeniu podstawowym — z zastrzezeniem § 3 ust. 1, nalezy przez to rozumie¢ ustalony w planie
przewazajacy rodzaj przeznaczenia w obrebie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi;

12) przeznaczeniu uzupetniajgcym — z zastrzezeniem § 3 ust. 1, nalezy przez to rozumie¢ inny niz
podstawowy, uzupelniajacy rodzaj przeznaczenia terendow dopuszczany w obrebie terenu wyznaczonego
liniami rozgraniczajgcymi;

13) reklamie matoformatowej — nalezy przez to rozumie¢ reklame o powierzchni do 5 m* wigcznie;
14) reklamie $rednioformatowej — nalezy przez to rozumie¢ reklame o powierzchni powyzej 5 m* do 10 m? wigcznie;
15) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty w skali 1:1000;

16) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar ograniczony liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu oraz
opisany symbolem rodzaju przeznaczenia w planie;

17) terenach zabudowy domami rekreacyjnymi — nalezy przez to rozumie¢ tereny o funkcji rekreacyjnej
i wypoczynkowej, na ktorych mozliwa jest lokalizacja budynkow przeznaczonych na sezonowy pobyt
zwigzany z rekreacja i wypoczynkiem indywidualnym;

18) ustugach podstawowych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi z wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalnosci,
ktorej celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb ludnosci, ktore nie wytwarzaja dobr materialnych
bezposrednimi metodami przemystowymi, a w szczegdlnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci biurowej,
odnowy biologicznej, projektowania i pracy tworczej, rzemieSlniczych, takich jak: ushugi fryzjerskie,
krawieckie, kosmetyczne, pralnicze i inne tego typu oraz ushugi prowadzone w warsztatach rzemieslniczych,
ktorych ucigzliwos¢ oddzialywania nie wykracza poza teren do ktorego wilasciciel ma tytul prawny;
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19) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwat¢ Rady Gminy Lubniany;

20) wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek powierzchni zabudowy wszystkich
obiektow budowlanych w obrgbie dziatki budowlanej do powierzchni tej dziatki, wyrazony, jako wskaznik %.

§ 3.1. Ustalenia planu definiowane dla terenu wydzielonego liniami rozgraniczajagcymi obowigzuja dla
kazdej dziatki budowlanej potozonej w jego granicach.

2. Na terenach przeznaczonych w planie do zabudowy z zastrzezeniem przepisow Rozdziatu 5 dopuszcza
si¢ mozliwo$¢ rozbudowy, nadbudowy i przebudowy budynkéw istniejagcych oraz wymiang kubatury zgodnie
z parametrami i wskaznikami zabudowy i zagospodarowania terenow, badz przy nieprzekroczeniu parametrow
1 wskaznikow zabudowy i zagospodarowania stanu istniejagcego w dniu uchwalenia planu.

Rozdzial 2
Przeznaczenia terenow

§ 4. Ustala si¢ nastepujace rodzaje przeznaczen terenow opisanych nastepujacymi symbolami:
1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) ML — tereny zabudowy domami rekreacyjnymi.

Rozdzial 3
Przepisy dotyczace calego obszaru objetego planem

§ 5.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow:
1) nakazuje sig:
a) z zastrzezeniem ust. 2 zachowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy pokazanych na rysunku planu,

b) realizacje inwestycji, w tym nowych budynkow i obiektow w zgodnosci z kryterium tadu przestrzennego
W rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

c) realizacj¢ obiektow matlej architektury i urzadzen informacyjnych o wspoélnych cechach stylistycznych
i wysokich walorach estetycznych,

d) ograniczenie koloréw potaci dachowych dachow spadzistych do barw czerwonej, brazowej, grafitowe;j
lub ich odcieni,

e) zapewnienie dostepu do wody przez wlascicieli nieruchomosci przyleglych do powierzchniowych wod
publicznych zgodnie z przepisami odr¢bnymi dotyczacymi Prawa wodnego;

2) zakazuje si¢:
a) realizacji elewacji budynkéw mieszkalnych z materiatow blaszanych i plastikowych,

b) ogrodzen z prefabrykowanymi przg¢stami betonowymi przy drogach publicznych za wyjatkiem stupkow
1 podmurowek;

3) dopuszcza sig:

a) doswietlenie poddaszy facjatami o jednakowym kacie nachylenia potaci i zgodnym z katem nachylenia
potaci gtéwnych dachu z zachowaniem kolorystyki 1 materiatu gléwnych potaci dachu, umieszczonych
symetrycznie na elewacji,

b) doswietlenie poddaszy oknami potaciowymi,
¢) wysunigcie okapu dachowego maksymalnie 30 cm przed lico Sciany,

d) mozliwos¢ lokalizacji budynkoéw w granicy dziatki oraz w odlegtosci 1,5 m od granicy, za wyjatkiem
granic przylegajacych do drog publicznych,

e) lokalizacje¢ urzadzen wytwarzajacych energic z odnawialnych zrédetl energii o mocy nieprzekraczajacej
100 kW wytacznie na terenie o symbolu MN;

4) ustala si¢ nastepujace zasady sytuowania reklam, szyldow, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych:
a) no$niki reklamowe nie mogg by¢ sytuowane w sposob utrudniajacy widocznos¢ kierowcom na drogach,

b) dopuszcza si¢ umieszczanie szyldow na $cianach budynkéw w kondygnacji parteru,
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¢) z zastrzezeniem lit. d reklamy matoformatowe i Srednioformatowe, tablice reklamowe oraz urzadzenia
reklamowe moga by¢ umieszczane na terenie MN 1 ML, a ich usytuowanie nie moze tworzy¢ zaklocen
w odbiorze krajobrazu terendw przyrodniczych,

d) nakazuje si¢ zachowanie warunku sytuowania tylko jednej tablicy reklamowej i jednego urzadzenia
reklamowego na dzialce od strony drogi publicznej istniejacej lub projektowane;,

e) zakazuje si¢ umieszczania reklam na ogrodzeniach od strony drog publicznych.

2. W przypadku budynkéw lub ich czesci istniejacych pomigdzy linig rozgraniczajaca drég a nieprzekraczalng
linia zabudowy ustalona w planie, dopuszcza si¢ mozliwos¢ ich rozbudowy, pod warunkiem nie zmniejszania
odleglosci tych budynkdéw lub ich czeséci od linii rozgraniczajacych drog, od ktérych wyznaczono nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 6.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
1) zakazuje si¢ lokalizacji:

a) zaktadoéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w rozumieniu przepisow ustawy Prawo
ochrony srodowiska,

b) zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii, w rozumieniu przepisow
ustawy Prawo ochrony srodowiska.

2. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ stosowanie w celach grzewczych
technologii gwarantujacych zachowanie nieprzekraczalnych wskaznikow emisji zanieczyszczen do atmosfery,
okreslonych w przepisach odrgbnych.

3. Nakazuje si¢ gromadzenie i usuwanie odpadow komunalnych, zgodnie z regulacjami obowigzujacymi
w gminie oraz zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. W zakresie ochrony wod przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ zabezpieczenie, zgodnie z przepisami
odrebnymi, przed przenikaniem do gruntu i sptywu do wod powierzchniowych zanieczyszczen z drog i parkingow.

5. W zakresie ochrony przed hatasem ustala si¢, ze poziom dzwigku przenikajacego do Srodowiska nie
moze przekracza¢ dopuszczalnych wartosci okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych dopuszczalnych
poziomow hatasu w Srodowisku, przy czym:

1) teren o symbolu MN nalezy traktowac, jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;;
2) teren o symbolu ML nalezy traktowac, jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdzial 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspélczesnej

§ 7. Na obszarze objetym planem wystepuja stanowiska archeologiczne, o blizej nieokre§lonym potozeniu
(w wykazie WKZ zaznaczone jako ,bez lokalizacji”). W przypadku odkrycia podczas prowadzenia robot
ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, nalezy postgpowac zgodnie
z przepisami odrebnymi.
§ 8. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja:
1) obiekty wpisane do rejestru zabytkow Wojewodztwa Opolskiego;
2) obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow;
3) dobra kultury wspotczesne;.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 9. Na obszarze objetym planem w zwigzku z istniejacym stanem zabudowy i zagospodarowania terenow
oraz wystepujacymi uwarunkowaniami, nie zachodza przestanki do ustalania przepisow dotyczacych wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
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Rozdzial 7
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10.1. Nie okresla si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci.

2. Okresla si¢ zasady scalania i podziatu nieruchomosci w przypadkach przystapienia do scalania i podziatu
nieruchomosci na podstawie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1) minimalna powierzchnia dziatek — 100,0 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek — 10,0 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego w przedziale 70°-110°.

Rozdzial 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze obszarow
szczegoOlnego zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 11. Na obszarze objetym planem w zwigzku z istniejgcym stanem zabudowy i zagospodarowania terenow
oraz wystepujacymi uwarunkowaniami, nie zachodza przestanki do ustalania przepisow dotyczacych granic
1 sposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych
przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢
mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 12.1. W zakresie systemu komunikacji kotowej ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drog istniejacych
przylegajacych do terenoéw objetych planem.

2. W zakresie systemu parkowania ustala si¢:

1) z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2 ustala si¢ nastgpujace wskazniki stuzace do wyliczania minimalnej ilosci
miejsc parkingowych dla samochodow osobowych:

a) budynki mieszkalne - 1 miejsce na 1 mieszkanie,
b) obiekty i pomieszczenia ustugowe — 30 miejsc na 1000 m* powierzchni uzytkowej;

2) w zakresie powierzchni parkingdw wyliczonych zgodnie ze wskaznikami ustalonymi w ust. 2 pkt 1
konieczno$¢ zapewnienia miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
w karte parkingowa w iloéci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 12 miejsc parkingu.

§ 13.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w media z sieci dostosowuje si¢ do aktualnych potrzeb poprzez przebudowe lub budowe
nowej sieci o $rednicach odpowiadajacych potrzebom,;

2) przebieg sieci wzdtuz drog winien by¢ realizowany zgodnie z przepisami ustawy o drogach publicznych.
2. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:
1) pokrycie zapotrzebowania z gminnej sieci wodociggowej z ujg¢ zlokalizowanych poza terenem planu;
2) zapewnienie wymaganego zaopatrzenia wodnego do celow przeciwpozarowych;
3) dopuszcza si¢ mozliwos¢ zaopatrzenia w wodg ze studni.
3. W zakresie odprowadzania Sciekdw ustala sie:

1) odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych po ich podczyszczeniu do parametrow S$ciekow
komunalnych grawitacyjnie lub ci$nieniowo do gminnej sieci kanalizacji zbiorczej na oczyszczalni¢
sciekow zlokalizowang poza obszarem planu;
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2) mozliwo$¢ oczyszczania $cickow bytowych w przydomowych oczyszczalniach $ciekow, gromadzenie
sciekow bytowych, komunalnych lub przemyslowych w szczelnych osadnikach z okresowym ich
wywozem lub stosowanie innych rozwigzan zapewniajacych ochrong srodowiska;

3) ustala si¢ odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych do otwartego lub zamknigtego systemu
kanalizacji deszczowej, osadnikow, studni chtonnych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. W zakresie gospodarowania odpadami:
1) ustala si¢ zbieranie i transport odpaddéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami na terenie gminys;
2) zakazuje si¢ sktadowania i utylizacji odpadow.
5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) ustala si¢ indywidualne zaopatrzenie w gaz ptynny;
2) dopuszcza si¢ pobor gazu ziemnego z sieci rozdzielczej po realizacji systemu przesytowego.

6. W zakresie zaopatrzenia w cieplo dla potrzeb grzewczych, przygotowania cieplej wody uzytkowej
i positkow ustala si¢ dostawe ciepta z lokalnego zrodia energii.

7. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ zasilanie z sieci elektroenergetycznej niskiego napiecia.

8. W zakresie telekomunikacji ustala si¢ mozliwos¢ realizacji sieci 1 urzadzen telekomunikacyjnych, jako
inwestycji celu publicznego na obszarze objetym planem.

Rozdzial 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow

§ 14. Nie ustala si¢ sposobow i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
teren6w na obszarze obj¢tym planem.

Rozdziat 11
Stawki procentowe

§ 15. Ustala si¢ nastepujace stawki procentowe stuzace naliczaniu optat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - tereny o symbolach MN i ML — 25%.

Rozdzial 12
Szczegolowe ustalenia oraz parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenow

§ 16.1. Wyznacza si¢ teren o symbolu MN, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie:
1) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) uzupetniajace:

a) ushugi podstawowe,

b) zielen urzadzona, obiekty matej architektury,

¢) garaze, budynki gospodarcze,

d) parkingi, dojazdy, chodniki,

e) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury techniczne;.

2. Dla terenu wymienionego w ust. 1:
1) ustala si¢ zakaz lokalizacji:

a) wszelkiego rodzaju obiektow i uzytkowania terendw, ktorych funkcjonowanie moze wptyna¢ na zaktocenie
spokoju lub stanu sanitarnego terenéw mieszkaniowych,

b) miejsc postojowych, garazy i parkingow dla samochodow ciezarowych w iloSci powyzej 2 miejsc parkingowych,
¢) baz transportowych i stacji obstugi pojazdow,
d) stacji paliw,
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e) placow sktadowych i ztomowisk,
f) sktadowisk odpadow przemystowych i komunalnych;
2) ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow:
a) geometria dachow:
- dachy spadziste,
- dachy ptaskie,
b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 30%,
¢) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 60%,
d) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,6,
e) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01,
f) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne — 2 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe, lecz nie wigcej niz - 10,5 m,
- budowle — 15,0 m,
- obiekty matej architektury — 6,0 m,
g) gabaryty obiektow:
- maksymalna powierzchnia zabudowy nowego obiektu budowlanego — 250,0 m?,
- maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej nowego obiektu budowlanego — 30,0 m.
§ 17.1. Wyznacza si¢ teren o symbolu ML, dla ktorego ustala si¢ przeznaczenie:
1) podstawowe - zabudowa domami rekreacyjnymi;
2) uzupetniajace:
a) zielen urzadzona, obiekty matej architektury,
b) garaze, budynki gospodarcze,
¢) parkingi, dojazdy, chodniki,
d) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej.
2. Dla terenu wymienionego w ust. 1:
1) ustala si¢ zakaz lokalizacji:
a) budynkoéw mieszkalnych i ustugowych,
b) miejsc postojowych, garazy i parkingéw dla samochodow ciezarowych,
¢) baz transportowych i stacji obstugi pojazdow,
d) stacji paliw,
e) placow sktadowych i ztomowisk,
f) sktadowisk odpadow przemystowych i komunalnych;
2) ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) geometria dachow:
- dachy spadziste,
- dachy ptaskie,
b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 25%,
¢) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 75%,

d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,2,
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¢) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,
f) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki — 7,5 m,
- budowle — 12,0 m,
- obiekty malej architektury — 6,0 m,
g) gabaryty obiektow:
- maksymalna powierzchnia zabudowy nowego obiektu budowlanego — 200,0 m?,
- maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej nowego obiektu budowlanego — 20,0 m.

Rozdzial 13
Przepisy koncowe

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Lubniany.

§ 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy Lubniany

Albert Wiench
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Zatacznik nr 1 do uchwaty nr XXXI1/211/17
Rady Gminy Lubniany
z dnia 30 pazdziernika 2017 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
wsSi JELOWA DLA OKRESLONEGO TERENU
PRZY ULICY STAROOPOLSKIEJ

/

GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

NIEPRZEKRACZALNE LINIE ZABUDOWY

NA OBSZARZE OBJETYM PLANEM WYSTEPUJA STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE ARCHIWALNE,
BEZ ZNANEJ LOKALIZACJI

RODZAJ PRZEZNACZENIA TERENU

MN - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

ML - TERENY ZABUDOWY DOMAMI REKREACYJNYMI

SPOSOB ZAPISU TERENOW NA RYSUNKU PLANU

N |7 - KOLEJNY NUMER W RAMACH TEGO SAMEGO
PRZENACZENIA PODSTAWOWEGO )
MN - PRZEZNACZENIE PODSTAWOWE TERENOW

GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM NA TLE SUIKZP GMINY tUBNIANY
PRZYJETEGO UCHWALA NR XLII/294/14 RADY GMINY LtUBNIANY

Z DNIA 28 PAZDZIERNIKA 2014 R.
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Zakacznik nr 2 do uchwaly nr XXX1/211/17
Rady Gminy Lubniany
z dnia 30 pazdziernika 2017 r.

Rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

W zwiazku z brakiem uwag do projektu planu, nie rozstrzyga si¢ o sposobie rozpatrzenia uwag.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Opolskiego -11- Poz. 2794

Zakacznik nr 3 do uchwaly nr XXX1/211/17
Rady Gminy Lubniany
z dnia 30 pazdziernika 2017 r.

Rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Rada Gminy Lubniany rozstrzyga (w oparciu o ,,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jelowa dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej”)
0 sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wsi Jelowa dla
okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan witasnych gminy oraz zasad ich finansowania:

1. W zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gmina Lubniany nie
poniesie wydatkow na inwestycje drogowe, bedace skutkiem ustalen planu miejscowego, dotyczace realizacji
nowych odcinkow drog publicznych. Projekt planu nie wyznacza nowych drég publicznych, wigc wejscie
w zycie ustalen planu nie bedzie skutkowalo dla gminy kosztami realizacji nowych elementow uktadu
komunikacyjnego.

2. Gmina Lubniany moze ponies¢ wydatki zwigzane z budowa infrastruktury technicznej (siec
wodociggowa i kanalizacyjna), jednakze inwestycje te nie sa3 mozliwe do oszacowania na etapie sporzadzania
planu.
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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.107.2017.MK
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 29 listopada 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875) oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XXXI1/211/17 Rady Gminy Lubniany z dnia
30 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Jelowa dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej, w czesci tekstowej dotyczace;:

- § 2 pkt 13 w sformutowaniu ,,reklamie matoformatowej — nalezy przez to rozumie¢ reklame
0 powierzchni do 5 m? wigcznie”,

- § 2 pkt 14 w sformutowaniu ,,reklamie srednioformatowej — nalezy przez to rozumiec reklame
o powierzchni powyzej Sm* do 10 m? wigcznie”,

- § 3 ust. 2 w sformutowaniu ,,bgdz przy nieprzekroczeniu parametrow i wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania stanu istniejgcego w dniu uchwalenia planu”,

- § 5Sust. 1 pkt 1 lit. ¢ w sformulowaniu ,,realizacje obicktow malej architektury i urzqdzen
informacyjnych o wspolnych cechach stylistycznych i wysokich walorach estetycznych”,

- § 5 ust.1 pkt 2 w sformutowaniu ,, zakazuje sig:
a) realizacji elewacji budynkow mieszkalnych z materialéow blaszanych i plastikowych,

b) ogrodzen z prefabrykowanymi przestami betonowymi przy drogach publicznych za wyjqtkiem
stupkow i podmurowek; ”,

- § 5 ust. 1 pkt 4;

- § 16 ust. 1 pkt 2 lit. b w sformutowaniu ,,obiekty matej architektury”;

- § 16 ust. 2 pkt 2 lit. f tiret trzecie w sformulowaniu ,, obiekty malej architektury — 6, m”;

- § 17 ust. 1 pkt 2 lit. a w sformutowaniu ,,0biekty matej architektury’;

- § 17 ust. 2 pkt 2 lit. f tiret trzecie w sformutowaniu ,,obickty matej architektury — 6, m”;
UZASADNIENIE

Na sesji 30 pazdziernika 2017 r. Rada Gminy w Lubnianach podj¢la uchwale w sprawie uchwalenia zmiany
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jetowa dla okreslonego terenu przy ulicy Staroopolskiej.

Wyzej wymieniona uchwata wraz z zalacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych wptyneta
do organu nadzoru 3 listopada 2017 r., w celu jej oceny pod katem zgodnosci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 17 listopada 2017 r., na podstawie
art. 61 § 11 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1257) w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zawiadomit
Przewodniczacego Rady Gminy Lubniany o wszczeciu z urzedu postgpowania nadzorczego.
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Do tutejszego organu dnia 23 listopada 2017 r. wplyngly wyjasnienia Przewodniczacego Rady Gminy Lubniany.
Tutejszy organ badajac przedmiotowa uchwate stwierdzit nastgpujace naruszenie przepisdw prawa:

1) art. 37a ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwiazku z art. 7 pkt 3 lit. b ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. 2015 r. poz. 774).

Odnoszac si¢ do naruszenia art. 37a ust. 1 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwigzku z art. 7 pkt 3 lit. b ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu poprzez ustalenie w przedmiotowej uchwale zasad lokalizacji
obiektéw malej architektury i ogrodzen, nalezy zaznaczy¢, iz zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy o planowaniu
przestrzennym, materi¢ z zakresu zasad i sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych,
urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane reguluje odrgbna od uchwaly dot. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwata, o ktérej mowa w art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Przedmiotowa uchwata wprowadza ustalenia dotyczace obiektow malej architektury i ogrodzen w nastgpujace;
czesci:

- definicji reklamy matoformatowej w § 2 pkt 13,
- definicji reklamy $rednioformatowej w § 2 pkt 14,

- wprowadzeniu nakazu obiektow matej architektury i urzadzen informacyjnych o wspolnych cechach
stylistycznych 1 wysokich walorach estetycznych w § 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢,

- zakazu ogrodzen z prefabrykowanymi przgstami betonowymi przy drogach publicznych za wyjatkiem
stupkéw 1 podmurowek w § 5 ust. 1 pkt 2 lit. b,

- zasad sytuowania reklam, szyldoéw, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych w § 5 ust. 1 pkt 4,

- przeznaczenia terenu 0 symbolu MN i ML pod obiekty matej architektury w § 16 ust. 1 pkt 2 lit. b
orazw § 17 ust. 1 pkt 2 lit. a,

- wprowadzenie parametru wysokosci dla obiektow matej architektury w § 16 ust. 2 pkt 2 lit. f tiret
trzecie oraz w § 17 ust. 2 pkt 2 lit. f tiret trzecie.

Podkreslenia wymaga fakt, iz art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat
wprowadzony ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzgdzi ochrony krajobrazu, ktéra weszta w zycie 11 wrzesnia 2015 r. Zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy
o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu do projektow
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwale
o przystgpieniu do sporzqdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Natomiast uchwata Rady Gminy Lubniany nr XXVI1/172/17 z dnia 27 lutego 2016 r. w sprawie przystapienia
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jetowa dla okreslonego terenu przy ulicy
Staroopolskiej, zostata podj¢ta w terminie pdzniejszym, niz wejscie w zycie ww. ustawy o zmianie niektorych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu. Zatem brak bylo podstaw do regulowania
kwestii okre§lonych w art. 37a ustawy o planowaniu w przedtozonej tut. organowi przedmiotowej uchwale.

Majac na wzglgdzie powyzsze tut. organ stoi na stanowisku, iz doszlo do istotnego naruszenia zasad
sporzadzania planu miejscowego skutkujace niewazno$Scia uchwaly w ww. zakresie, gdyz ustalenia
przedmiotowego planu regulujace zasady i sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych, urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich
moga by¢ wykonane wykraczaja poza zakres regulacji wyszczeg6élnionych w art. 15 ust. 2 oraz ust. 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przypisanych dla miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Powyzsze regulacje zostaly przeznaczone — zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — dla odmiennego aktu prawa miejscowego tj. ,,uchwaty reklamowe;j”.
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2) art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
z § 4 pkt 6 rozporzadzenia 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)
poprzez wprowadzenie ustalen odnoszacych si¢ do materiatdéw wykonczeniowych elewacje w § 5 ust. 1 pkt 2 lit. a,
(cyt.) ,,zakazuje sie realizacji elewacji budynkow mieszkalnych z materiatow blaszanych i plastikowych”;

Przewodniczacy Rady Gminy wyjasnia, iz powyzsze zapisy odnosza si¢ do art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 3a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a wigc odnoszace si¢ do zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad
ksztattowania krajobrazu. Organ nadzoru nie moze si¢ zgodzi¢ z takim uzasadnieniem, gdyz zapis dotyczacy
materialu elewacji budynku, stanowi zapis odnoszacy si¢ do zasady ksztattowania zabudowy, przesadza o tym
réwniez umiejscowienie tego zapisu w uchwale. Cytowany zakaz jest cze$cig zapisu Rozdzialu 3, gdzie w § 5 ust. 1
znajdujg si¢ ustalenia zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto chronigc i ksztaltujac
fad przestrzenny oraz ksztattujac krajobraz nalezato by powyzszy zapis zastosowa¢ do wszystkich rodzajow
zabudowy nie ograniczajac si¢ tylko do budynkéw mieszkalnych.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ksztaltowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wtasnych gminy. Powyzsza regulacja stanowi wigc wyraz
samodzielnos$ci wladztwa planistycznego gminy, a zatem przesadza o tym, Ze to rada gminy jest organem
ustawowo odpowiedzialnym za uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada gminy
w zakresie posiadanej samodzielnosci planistycznej zobowigzana jest jednak przestrzegaé ustalonych
w powyzsze] ustawie zasad planowania oraz okreslonej ustawa procedury planistycznej. Ustalenia planu
miejscowego, mimo, ze odnosza si¢ do abstrakcyjnego adresata, reguluja status prawny konkretnych
nieruchomoséci  potozonych na obszarze planu. Skutki prawne uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego s3 znaczace zaré6wno dla gminy, jak i wilasdcicieli nieruchomosci
i inwestoréw. Nadto, podkres$li¢ nalezy normatywny charakter postanowien zawartych w planie, ktory
stosownie do tresci art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest aktem prawa
miejscowego, a zatem zawiera przepisy o charakterze powszechnie obowiazujacym.

Natomiast zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywnoS¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow oraz art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb:
sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenow publicznie dostegpnych oraz
do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw. Ponadto
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury stanowi ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Powyzej wymienione przepisy prawa stanowia zakres regulacji jakich rada gminy moze dokona¢ w celu
ksztattowania zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tut. organ podkresla,
iz w ramach ww. zakresu ksztalttowania przestrzeni ustawodawca nie przewidzial mozliwosci regulowania
rodzaju materiatu w jakim majg zosta¢ pokryte obiekty budowlane.

Nalezy wskazaé, iz w przedmiotowej sprawie ustala si¢ zapis wprowadzajacy zakaz realizacji elewacji
budynkéw mieszkalnych z materialow blaszanych i plastikowych, co zdaniem organu nadzoru, stanowi istotne
naruszenia zasad sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz
zaden przepis ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu nie upowaznia organu gminy do wprowadzenia lub
wykluczenia danego materiatu elewacyjnego w zapisach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3) art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
wprowadzenie zapisoOw odnoszacych si¢ do parametrow i wskaznikow dla budynkow istniejacych w § 3 ust. 2.
Na zalaczniku graficznym stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty, dla opracowywanego terenu brak jest
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informacji o stanie istniejacym i znajdujacych si¢ na tym terenie obiektow. Jak wynika z analizy dokonane;j
przez organ nadzoru teren ten nie posiada zabudowy istniejace;.

Na wstepnie nalezy przetoczy¢ wprowadzony zapis w § 3 ust. 2 (cyt.) ,,Na terenach przeznaczonych w planie
do zabudowy z zastrzezeniem przepisow Rozdziatu 5 dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy, nadbudowy
i przebudowy budynkow istniejgcych oraz wymiane kubatury zgodnie z parametrami i wskaznikami zabudowy
i zagospodarowania terenu, bgdz przy nieprzekroczeniu parametrow i wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania stanu istniejgcego w dniu uchwalenia planu”.

W celu ogblnego zrozumienia powyzszego zapisu nalezalo zapozna¢ si¢ z cala treScig powyzszego punktu.
Tak skonstruowana regulacja jednoznaczne odwotuje si¢ do stanu istniejagcego w dniu uchwalenia planu, a wiec
w dniu 30 pazdziernika 2017 r. Z przestanych przez rade gminy wyja$nien wynika, ze wprowadzona regulacja
odnosi si¢ do sytuacji przysztych, gdy na dziatce bedzie zrealizowana budowa w oparciu o ustalenia planu,
a wilasciciel wystapi o rozbudowe lub uzupetnienie zabudowy, wowczas nalezy uwzgledni¢ wspomniang
w zapisie zabudowe istniejaca. Z powyzszym stanowiskiem nie sposob zgodzi¢ si¢, bowiem idac takim tokiem
interpretacji, to jesli powstanie zabudowa na nowych zasadach planu (parametrach) to przyszta ,,istniejagca
zabudowa” musi by¢ zgodna z przepisami planu bo na ich podstawie powstata.

Organ nadzoru uwaza, ze cze$¢ zdania ,,bgdz przy nieprzekroczeniu parametrow i wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania stanu istniejgcego w dniu uchwalenia planu” wprowadza do regulacji zapisy powodujac
niezrozumiale i niejednoznaczne odczytywanie wprowadzanych norm, co stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania miejscowego planu.

4) art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( j.t. Dz. U.
z 2017r. poz. 1073) poprzez zamieszczenie stwierdzenia ,,Rada Gminy Lubniany stwierdza, ze niniejszy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen ,, Studium uwarunkowan (...)
i uchwala:” W podstawie prawnej.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala
rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zawiera rozwigzania odno$nie prawnej formy, w ktorej powinno nastagpi¢ stwierdzenie,
ze projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Organ nadzoru wskazuje, iz stwierdzenie nienaruszalnosci studium jest rozstrzygnieciem rady gminy,
zatem powinno zosta¢ podejmowane w formie odrgbnej uchwaty poprzedzajacej podjecie uchwaty w sprawie
planu miejscowego lub w czegsci wstepnej uchwaly w sprawie planu miejscowego. Zamieszczenie stwierdzenia
w podstawie prawnej, iz uchwalony plan nie narusza ustalen studium jest nieistotnym naruszeniem prawa,
aczkolwiek nalezy podja¢ odrebng uchwale o nienaruszeniu ustalen studium przed uchwaleniem miejscowego
planu lub zapis ten umiesci¢ w czesci wstepne;.

5) art. 37 ust. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. 2016 r.
poz. 2147 ze zm.) poprzez sporzadzenie prognozy finansowej przez osobe niebedaca rzeczoznawca
majatkowym zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

Zgodnie z trescig art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
rzeczoznawca majgtkowy moze sporzgdzac opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego,
dotyczgce: skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych. Powyzsza prognoza finansowa
stanowi jeden z elementow dokumentacji prac planistycznych, zgodnie z trescig art. 17 pkt 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro Ustawodawca nakazuje sporzadzac¢
prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to znaczy,
ze nie jest to dokument pozbawiony znaczenia, a jego merytoryczna tre$¢ nie odgrywa zadnej roli. Nie mozna
przyja¢, ze obojetnym jest, czy koszty uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego zostang
w prognozie skutkéw finansowych podane w wysokosci nieprawidlowej, czy rzeczywistej. A zatem,
przygotowanie blednej prognozy stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslonego w art. 17 ust. 5 ustawy, co z kolei jest przestankg niewaznos$ci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2013 r., sygn. akt Il OSK 2348/12). Wobec powyzszego
aby unikng¢ wadliwosci prognozy finansowej nalezaloby uznaé, iz sporzadzenie przez rzeczoznawce
majatkowego prognozy zminimalizuje ryzyko wystapienia wadliwosci sporzadzonej prognozy skutkoéw
finansowych.
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Wojewoda Opolski w powyzszym zakresie ogranicza si¢ jedynie do wskazania, iz doszlo do naruszenia
prawa.

W odniesieniu do pozostatych zarzutow zawartych w zawiadomieniu o wszczeciu z urzedu postgpowania
nadzorczego z 17 listopada 2017 r., Wojewoda przyjmuje otrzymane w ww. zakresie wyjasnienia.

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

Organ nadzoru po analizie przedtozonej uchwaty wraz z zalacznikami stwierdza, iz sprzeczne z prawem
zapisy, tracag moc w czesci tekstowej dotyczacej:

- § 2 pkt 13 w sformutowaniu ,,reklamie maloformatowej — naleiy przez to rozumieé reklame
0 powierzchni do 5 m? wigcznie”,

- § 2 pkt 14 w sformulowaniu ,,reklamie srednioformatowej — naleiy przez to rozumiec¢ reklame
o powierzchni powyzej 5 m? do 10 m? wigcznie”,

- § 3 ust. 2 w sformutowaniu ,,bgd? przy nieprzekroczeniu parametrow i wskainikow zabudowy
i zagospodarowania stanu istniejgcego w dniu uchwalenia planu”,

- § 5 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ w sformulowaniu ,,realizacje obiektow malej architektury i urzqdzen
informacyjnych o wspélnych cechach stylistycznych i wysokich walorach estetycznych ”,

- § 5 ust. 1 pkt 2 w sformutowaniu ,, zakazuje sie:
C) realizacji elewacji budynkoéw mieszkalnych z materialow blaszanych i plastikowych,

d) ogrodzen z prefabrykowanymi przestami betonowymi przy drogach publicznych za wyjgtkiem
stupkow i podmurowek;”,

-§ Sust. 1 pkt 4,

- § 16 ust. 1 pkt 2 lit. b w sformutowaniu ,,obiekty malej architektury”,

- § 16 ust. 2 pkt 2 lit. f'tiret trzecie w sformutowaniu ,, obiekty malej architektury — 6 m”;
- § 17 ust. 1 pkt 2 lit. a w sformutowaniu ,,0biekty malej architektury’;

- § 17 ust. 2 pkt 2 lit. f tiret trzecie w sformutowaniu ,, obiekty malej architektury — 6 m”;

W stosunku do pozostatych naruszen prawa, Wojewoda ogranicza si¢ do wskazania, ze przedmiotowa
uchwata zostala wydana z naruszeniem prawa. Wydane w przedmiotowej sprawie wskazanie ma na celu
zapobiezenie tego typu uchybieniom w przysztosci i nie skutkuje niewaznosci uchwaty w tym zakresie.

Organ nadzoru w przypadku stwierdzenia, ze wadliwe sg wytacznie niektore postanowienia i zapisy uchwaty
planistycznej, winien ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia niewaznosci badanej uchwaty tylko w czesci odnoszacej
si¢ do tych nieprawidtowosci. Warunkiem podjecia takiego rozstrzygnigcia jest jednak ustalenie, ze pozostala
niewadliwa cze$¢ uchwaly moze nadal funkcjonowac w obrocie prawnym, a wyeliminowanie nieprawidtowych
postanowien nie zaburzy spojnosci catego aktu, ani tez nie spowoduje dezintegracji ustalen planistycznych
w pozostalym zakresie. Wojewoda Opolski nie znalazt podstaw do stwierdzenia niewaznos$ci ww. uchwaty
w pozostatym zakresie.

Stwierdzenie niewazno$ci w czgsci uchwaty XXX1/211/17 Rady Gminy Lubniany z dnia 30 pazdziernika 2017 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Jetowa dla okreslonego terenu
przy ulicy Staroopolskiej okreslonej przedmiotowym rozstrzygnieciem, pozostaje bez wptywu na pozostaty zakres
tejze uchwaty.

Biorac pod uwagg powyzsze okolicznosci, orzeczono jak na wstepie.
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POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie 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
Z-ca Dyrektora Wydziatu
Infrastruktury i Nieruchomo$ci

Radostaw Migzek



