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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.16.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 7 marca 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, 1572, 1907 i 1940) i art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr X1/128/25 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Srédmiescia Cieszyna.

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzadzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalnoscia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy,
ktora jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaty w calosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

W dniu 29 stycznia 2025 r. Rada Miejska Cieszyna podjeta uchwate Nr X1/128/25 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Srodmiescia Cieszyna.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) w dniu 5 lutego 2025 r. Rada Miejska Cieszyna przekazata organowi
nadzoru uchwale Nr XI/128/25 zdnia 29 stycznia 2025, awdniu 6lutego 2025r. Wojewoda
otrzymat dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 19 Iutego 2025 r. organ nadzoru wszczgt postgpowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, ze zastosowanie w niniejszej sprawie znajduje przepis art. 67 ust. 3 pkt 4
ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688 — dalej: ustawy zmieniajgcej), nakazujacy sporzadzenie
planu miejscowego zgodnie z przepisami upzp w brzmieniu sprzed nowelizacji, tj. w brzmieniu sprzed
24 wrze$nia 2023 r. Swiadczy o tym uchwata intencyjna Rady Miejskiej w Cieszynie, ktora zostala podjeta
27 kwietnia 2019 r. i zmieniona uchwatg z dnia 26 listopada 2020 r. W tym przypadku zastosowanie ma
rowniez art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajgcej, ktory wskazuje, ze przepisy art. 2 pkt 28-35 (dotyczace
definicji nadanych zmiang ustawy), art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6, stosuje
si¢ w brzmieniu nadanym ustawq zmieniajgcq, gdy nie wystapiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejscia
w zycie tej ustawy. O opinie iuzgodnienia wystgpiono przed 24 wrzesnia 2023 r.,, azatem regulacje
wymienione w art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajgcej stosuje si¢ wg brzmienia obowigzujacego przed zmiang
przepisow. Natomiast ze wzgledu na fakt podjecia uchwaly intencyjnej przed 24 grudnia 2021 r., w tym
przypadku zastosowanie majg przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164
poz. 1587 — dalej: rozporzgdzenie).
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W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta
znaruszeniem zasad itrybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
W nastepujacym zakresie:

I. Przepis art. 15 upzp wymienia, jaka materia powinna znalez¢ si¢ w planie miejscowym. Zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp, w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Z kolei § 4
pkt 1 rozporzgdzenia stanowi o tym, ze ustalenia czgéci tekstowej projektu planu miejscowego formutuje sig
zgodnie zwymogami: — ustalenia dotyczqce przeznaczenia terendow powinny zawierac¢ okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, w tym symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terenow.

Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace
jednoznaczne powiazanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego, o czym
stanowi § 8 ust. 2 rozporzgdzenia. Do projektu rysunku planu miejscowego dotacza si¢ objasnienia wszystkich
uzytych oznaczen. Cz¢$¢ graficzna stanowi uszczegélowienie czesci tekstowej, a ustalenia planu muszg by¢
odczytywane tacznie — z uwzglednieniem zaré6wno czg$ci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze
by¢ rozbieznosci pomigdzy czgscig tekstowa planu miejscowego a czescia graficzng planu.

Zgodnie natomiast z § 6 Zasad Techniki Prawodawczej, stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016 1.
poz. 283 — dalej: ztp) przepisy prawa reguluje si¢ tak, aby doktadnie i w sposob zrozumialy dla adresatow
zawartych w nich norm, wyrazaty intencje prawodawcy. Natomiast przepis § 25 ztp stanowi iz: ,,przepis prawa
materialnego powinien mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazywac¢ kto, w jakich okolicznosciach i jak
powinien si¢ zachowac (przepis podstawowy)”. Tak wigc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jako akt prawa miejscowego powinien zawiera¢ regulacje czytelne i niebudzace watpliwosci interpretacyjnych.

W przedmiotowe] uchwale na zalaczniku nr 1 rysunku planu, wykonanego w skali 1:500, teren
zlokalizowany pomi¢dzy terenami oznaczonymi symbolami SKDZ oraz 8UKk posiada dwa rdzne oznaczenia
cyfrowo-literowe: 21IMWU i22MWU. Pomigdzy terenami nie wyznaczono linii rozgraniczajacej tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. W teks$cie planu natomiast w § 19 ustalono
dla ww. terendw rozne zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Ponadto na
rysunku planu brak oznaczenia terenu znajdujacego si¢ pomigdzy terenami oznaczonymi na rysunku planu
symbolami 6KDZ oraz 8UKk.

Gmina, wramach wyjasnien — pismem nr SRM-I11.6721.1.2.2025 z dnia 27 lutego 2025 r. wskazala,
ze ww. teren istotnie nie posiada oznaczenia. Teren ten winien by¢ oznaczony jako 2IMWU. Na etapie
opiniowania i uzgadniania projektu planu teren ten wraz z fragmentem obecnego terenu 22MWU stanowil
Jjedng jednostke oznaczong symbolem 2IMWU. Jednakze uwzgledniajgc opinie GKUA, ktora zwrocita uwage
na koniecznos¢ weryfikacji przyjetych wskaznikow i parametrow zagospodarowania adekwatnie do
wystepujqcych na danym terenie uwarunkowan, dokonano zmiany ustalen planu. Z uwagi na istniejgcg
zabudowe pierzejowq zlokalizowang wzdiuz ul. Wyzsza Brama (6KDZ), ktora odrozniala sie znaczgco od
zabudowy zlokalizowanej przy ul. Bielskiej (5KDZ), skorygowano przebieg linii rozgraniczajgcej pomiedzy
terenami 2IMWU i 22MWU (ograniczono teren 2IMWU do obszaru potoZonego bezposrednio wzdluz ul.
Wyzsza Brama oraz powigkszono teren 22MWU). Niestety, nie zostal przeniesiony symbol 2IMWU na wiasciwe
miejsce, co skutkuje lokalizacjq na jednym terenie dwoch oznaczen 2IMWU i 22MWU.

Wprowadzonymi ustaleniami przedmiotowego planu miejscowego, naruszono art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp,
ktory stanowi iz w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie
rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Oznacza to
obowigzek sprecyzowania w planie miejscowym przyszilego sposobu zagospodarowania i wykorzystania terenu
przez takie sformutowania, ktore jednoznacznie wskazuja, jakg funkcje ma dany teren pemic oraz jakie zasady
ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu majg na tym obszarze obowigzywac.
Natomiast poprzez brak oznaczenia cyfrowo-literowego na rysunku planu dla jednego z terendw, znajdujacego
si¢ pomiedzy terenami oznaczonymi na rysunku planu symbolami 6KDZ oraz 8UKk, w tekscie planu
nic ustalono dla niego przeznaczenia terenu oraz zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu czym naruszono przepisy art. 15 upzp. Ponadto poprzez wprowadzenie na jednym
terenie dwoch oznaczen cyfrowo-literowych i ustalenia dla nich réznych zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu doszto do naruszenia ww. przepisow upzp oraz § 4 pkt 1 rozporzgdzenia
iztp, gdyz przyszly inwestor nie wie jakie powinien zastosowaé zasady ksztaltowania zabudowy oraz
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wskazniki zagospodarowania terenu dla ww. terenéw. Ponadto w zwigzku z brakiem powiazania tekstu planu
miejscowego z rysunkiem planu naruszono takze § 8 ust. 2 rozporzqdzenia.

II. Przepis art. 15 upzp wymienia, jaka materia powinna znalez¢ si¢ w planie miejscowym. Zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. Natomiast § 4 pkt9 lit. ¢ rozporzqdzenia wskazuje, ze ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawiera¢: wskazniki
w zakresie komunikacji isieci infrastruktury technicznej, w szczegélnosci ilos¢ miejsc parkingowych
w stosunku do iloéci mieszkan lub iloéci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustlugowych
i produkcyjnych.

1) W rozdziale 13 przedmiotowej uchwaty w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenow dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowe] wielorodzinnej (2UMW, SUMW,
UMW, 10UMW, 12UMW, 13UMW, 15UMW, 18UMW, 23UMW, 24UMW, 26UMW, 27UMW, 28UMW
129UMW), zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej iustugowej (4MWU, SMWU, 7MWU, 17MWU,
18MWU, 19MWU, 28MWU), zabudowy ustugowej (1U), zabudowy uslugowej kultu religijnego (2UKKk,
3UKk) ustalono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 0%.

2) W rozdziale 9w § 12 pkt4 przedmiotowej uchwaly w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemu komunikacji dla terendow oznaczonych symbolami: ITUMW do 29UMW, IMWU,4MWU,
SMWU, 8MWU, OMWU, 10MWU, 14dMWU, 15SMWU, 17MWU, 18SMWU, 19MWU, 20MWU, 21IMWU,
23MWU, 24MWU, 25MWU, 28MWU, 29MWU, 30MWU, 31MWU, 32MWU, 34MWU, 40MWU, 41MW,
44MWU, 46MWU, 50MWU, 4MW, 6MU, OMU, 10MU, 11MU, 12MU, 1U, 2U, 3U, 5U, 9U, 10U, 11U, 12U,
1UKk, 2UKk, 3UKk, 4UKk, 6UKk, 9UKk, 1UO, 2UO, 4UO, 6UO, 7U0, 10UO, 11UO, 1ZP/U ustalono
minimalny wskaznik miejsc do parkowania: 0.

Gmina, w ramach wyjasnien wskazata, ze:

- Wiw tereny sq w peini zagospodarowanie. Istniejgca na nich zabudowa to zabytkowa zabudowa
srodmiejska chroniona nie tylko ustaleniami miejscowego planu, ale w wielu przypadkach rowniez poprzez
indywidualny wpis do rejestru zabytkow, a takze zlokalizowana na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow
Jjako historyczny uktad urbanistyczny. Zabudowa ta w zdecydowanej wigkszosci zlokalizowana jest w granicach
dziatek budowlanych, a wiec zabudowa stanowi 100% powierzchni dziatki. (...) Podkresli¢ nalezy rowniez,
iz miejscowy plan nie zakazuje wykorzystania czesci terenu na powierzchnie biologicznie czynng (tam, gdzie
taka mozliwos¢ istnieje), jednakze z uwagi na ochrone konserwatorskq w/w terendw zmiana zagospodarowania
podworek jest niemozliwa do zaakceptowania ze stanowiska konserwatorskiego. Zwazy¢ nalezy rowniez na
fakt, Ze na potrzeby przyjecia w miejscowym planie wiasciwych rozwigzan, w tym rowniez odpowiednich
wskaznikow i parametrow zagospodarowania terenu, zostata wykonana inwentaryzacja urbanistyczna, ktora
miala na celu rozpoznanie uwarunkowan faktycznych wystepujgcych na obszarze objetym planem.

- Przed przystgpieniem do dziatan planistycznych okreslonych wart. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzone zostaly pogtebione konsultacje spoleczne. (...) Jako istotny
czynnik do uwzglednienia w dziataniach nie tylko planistycznych wskazano ,,na wyprowadzenie ruchu ze
Srodmiescia na rzecz ukladu parkingéw pierscieniowych oddalonych za centrum, wylgczenie ruchu
samochodowego z centrum, a takze sprawna komunikacja publiczna”. Wymienione w rozdziale 9w § 12 pkt 4
tereny, dla ktorych ustalony zostat wskaznik ,,zerowy” miejsc postojowych, to tereny obejmujgce Sciste
centrum, z zabudowq historyczng pierzejowq, gdzie w wigkszosci przypadkow powierzchnia zabudowy wynosi
100 % w stosunku do dziatki budowlanej, a te nieruchomosci, ktore posiadajq mniejszy wskaznik powierzchnia
zabudowy, nie posiadajq przejazdu na zaplecze budynku (...).

Z uwagi na specyfike terenu objetego niniejszym planem, biorgc pod uwage charakterystyke terenu,
funkcje 1sposob jego zagospodarowania, atakze zabytkowy charakter zabudowy (zwarta zabudowa
srédmiejska), Wojewoda uznat, Zze mozliwe bylo okreslenie minimalnego wskaznika do parkowania w planie
miejscowym na poziomie zero, dla wymienionych w pkt 2 terenow.
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Inaczej jednak przedstawia si¢ kwestia wyznaczenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Dla
terend6w wskazanych w pkt1 wustalono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 0%,
a w zwigzku z tym faktycznie go nie ustalono. Wojewoda uznaje ten fakt jako istotne naruszenie art.15 ust. 2
pkt 6 upzp. Okreslenie tego wskaznika na poziomie ,,zerowym” jest de facto rezygnacja zjego ustalenia.
Wojewoda nie podziela twierdzenia, ze wszystkie wskazane tereny dotycza dziatek, na ktérych powierzchnia
zabudowy wynosi 100% w stosunku do dziatki budowlanej, gdyz przeczy temu m. in. zagospodarowanie
terené6w o symbolach 15UMW, 4AMWU, TMWU, 28MWU, gdzie wewnatrz kwartaldbw znajdujg si¢ tereny
zieleni, wolne od zabudowy. Nawet jezeli w momencie przyjecia planu miejscowego powierzchnia dziatek jest
catkowicie uszczelniona przez zabudowe oraz wybrukowana lub wyasfaltowana, to istnieje wiele sposobow
takiego ich zagospodarowania, by umozliwi¢ na nich wegetacje roslin oraz sptyw wod opadowych
i roztopowych. Ponadto dopuszczenie na danym terenie nowej zabudowy badz rozbudowy istniejagcych
obiektow rodzi obowigzek ustalenia dla niej parametrow okres§lonych wart. 15 wust.2 pkt 6 upzp,
w szczegolnosci powierzchni biologicznie czynnej. Brak tego parametru na terenach, na ktérych dopuszczono
nowa zabudoweg narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp. W zwiazku z powyzszym poprzez przyjecie ,,zerowego”
wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, doszlo do naruszenia zasad sporzadzania planu
miejscowego. Na konieczno$¢ okreslenia wskaznika minimalnego powierzchni biologicznie czynnej wskazuje
rowniez Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 listopada 2020 r. II OSK 3745/18: Na gruncie
przepisow u.p.z.p. irozporzgdzenia wykonawczego, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, nie moze by¢ ustalany na poziomie zerowym. Zerowa
powierzchnia biologicznie czynna oznacza w istocie catkowitq dowolnosé zabudowy w tym zakresie.

Ponadto, w przedmiotowej uchwale w § 16 ust. 4 pkt 4 lit. a dla terenu 19UMW ustalono dwie rozne
maksymalne wysokosci zabudowy dla budynkéw frontowych: wtiret pierwsze ustalono 2 kondygnacje
nadziemne, ale nie wigcej niz 9 m, a w tiret drugie 3 kondygnacje nadziemne, ale nie wigcej niz 15m.
Natomiast w § 19 ust. 4 pkt 1 lit. d i lit. ¢ na dla terenu oznaczonego symbolem 16MWU ustalono dwa rézne
wskazniki powierzchni zabudowy: 60% i 40%.

Gmina, w ramach wyjasnien wskazata, ze btad stanowi oczywistg omytke pisarska.

Jednakze poprzez ustalenie réznych wysokosci na jednym terenie oraz dwoch réznych wskaznikow
powierzchni zabudowy de facto nie ustalono jej wcale. Powyzszym nie spelniono obowiazku wynikajacego
z art.15 ust. 2 pkt 6 upzp oraz § 25 ztp, gdyz przyszty inwestor nie wie jakie powinien zastosowa¢ wysokos$ci
w przypadku realizacji zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: 16MWU i 19UMW.

Co do pozostatych zarzutow, wskazanych w zawiadomieniu o wszczeciu postgpowania nadzorczego,
Wojewoda uwzglednit wyjasnienia Burmistrza Miasta Cieszyna iuznal, Ze nie stanowig one istotnego
naruszenia prawa.

Podsumowujac nalezy =zaznaczyé, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w calosci lub w czgsci.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Rady Miejskiej Cieszyna Nr X1/128/25 z dnia
29 stycznia 2025 1. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
Srédmiescia Cieszyna, narusza wymienione w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwiazku,
z czym wydanie niniejszego rozstrzygnigcia stalo si¢ konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak
w sentencji.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqgdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Miejskiej Cieszyna rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia Radzie Miejskiej Cieszyna.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwoS$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skargg na rozstrzygnigcie nadzorcze mozna wnie$¢ w formie elektronicznej lub papierowe;.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawiera¢ wszystkie wymogi pisma
sporzadzonego w postaci papierowe;j.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ adres elektroniczny oraz
zosta¢ podpisana przez strong lub petnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wiasciwym jest adres elektroniczny,
z ktorego nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.

5. Do skargi wniesionej w formie dokumentu elektronicznego nie dolacza si¢ jej odpisow.

6. Do skargi nalezy dotaczy¢ pelnomocnictwo z podpisem mocodawcy lub wierzytelny odpis pelnomocnictwa.
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