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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.15.2019
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 7 marca 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 994 ze zm.) w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018, poz. 1945)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr IV/37/2019 Rady Gminy Czernichoéw z dnia 30 stycznia 2019 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Miedzybrodzie Zywieckie w Gminie Czernichow.

UZASADNIENIE

W dniu 30 stycznia 2019 r. Rada Gminy Czernichow podje¢ta uchwatge w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Miedzybrodzie Zywieckie w Gminie Czernichow.
Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) pismem z dnia 5 lutego 2019 r. znak: PP.6722.6.2017, Wéjt Gminy
Czernichow przekazata organowi nadzoru t¢ uchwal¢ wraz z dokumentacja prac planistycznych, celem
dokonania jej oceny zgodnosci z prawem.

W dniu 27 lutego 2019 r. organ nadzoru wszczgl postepowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
0 mozliwosci ztozenia wyjasnien.
Pismem znak: RG.0008.6.2019, ztozonym do tutejszego organu w dniu 5 marca br., Wojt Gminy

Czernichow ztozyta wyjasnienia w zakresie zarzutow wskazanych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania
nadzorczego.

Organ nadzoru przyjal wyjasnienia gminy dotyczace braku obstugi komunikacyjnej terenu
oznaczonego symbolem UT13. W zakresie pozostatych zarzutow podniesionych w toczacym si¢ postgpowaniu
nadzorczym, organ nadzoru stwierdzit, ze uchwata Nr IV/37/2019 zostala podjg¢ta z istotnym naruszeniem
przepisoOw prawa w nastepujacym zakresie:

1. Stosownie do przepisu art. 4 ust. L upzp nadrzegdnym celem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest ustalenie przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania oraz warunkow, na
jakich moze nastapi¢ jego zabudowa. Przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp ustawodawca natozytl na gming
obowigzek wydzielenia liniami rozgraniczajacymi terendw o réznym przeznaczeniu iréznych zasadach
zagospodarowania. Dodatkowo regulacje rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587 — zwanego dalej: rozporzadzeniem), stanowigce przepisy wykonawcze do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w § 4 pkt 1 zastrzegaja, iz wustalenia dotyczace
przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegodlnych terenow lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyr6zniajacy go sposrod innych terenéw. Przy czym na
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rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiazanie
rysunku planu miejscowego z tekstem planu miejscowego - § 8 ust. 2 rozporzadzenia.

Badajac tekst kwestionowanej uchwaly organ nadzoru ustalit, Zze sporzadzajac miejscowy planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Miedzybrodzie Zywieckie w Gminie Czernichow,
Rada Gminy Czernichow wyznaczyta m.in. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone
symbolami od MN1 do MN27, dla ktorych zasady zagospodarowania zostaly zawarte w przepisach
§ 21 oraz § 22 uchwaty oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej
oznaczone symbolami od MM1 do MM20 - § 23 uchwaty.

Analizujac rysunek planu stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty Nr IV/37/2019, na ktory sktada sie
13 arkuszy mapowych, organ nadzoru zauwazyl, iz na rysunku planu nie wyst¢puja tereny oznaczone
symbolami MN25 i MN26, a dla ktorych poczyniono ustalenia w § 21 uchwaty.

Z kolei na arkuszu mapy nr 8 wprowadzono tereny oznaczone symbolem MM25 i MM26, dla ktorych
brak jest ustalen tekstowych dotyczacych ich przeznaczenia oraz zasad ich zagospodarowania.

W miejscu tym zauwazy¢ nalezy, iz stosownie do przepisu art. 16 ust. 1 upzp rysunek planu stanowi
nieodlaczna czgs¢ aktu prawnego jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
stanowigcego przepis gminny (patrz: orzeczenie z dnia 26 czerwca 2013 r., sygn. akt — 1l SA/GI 1527/12,
publikator: http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Jego ustalania sg zatem tak samo wigzace jak ustalenia tekstowe
planu.

W omawianej sytuacji brak jest mozliwosci powigzania ustalen tekstowych i graficznych uchwaty
Nr 1V/37/2019, inne sa bowiem ustalenia tekstowe planu, ainne jego ustalania graficzne. Rozbiezno$é
pomigdzy rysunkiem a tekstem planu doprowadzila do sytuacji, w ktorej dla terenéw wyznaczonych na
rysunku planu i oznaczonych symbolami MM25 i MM26 nie ustalono obligatoryjnego przeznaczenia terenu
oraz zasad jego zagospodarowania i warunkow zabudowy naruszajgc tym samym art. 4 ust. 1 oraz
15 ust. 2 pkt 1 upzp. Jednoczes$nie w teks$cie uchwaly wprowadzono regulacje dotyczace terenéw 25MN
i 26MN, ktore w czgsci graficzne nie zostaly wrysowane.

Jak wynika z wyjasnien gminy, w omawianej sytuacji doszto do omylki, a celem uchwatodawcy byto
okreslenie przeznaczenia dla terendw MN25 i 26MN, i takie tez tereny powinny byly zosta¢ wskazane na
rysunku planu. W skutek omytki zastosowano jednak bledng symbolik¢ na rysunku planu, przypisujac
wskazanym terenom symbole MM25 i MM26.

Zaistniala omylka uniemozliwia jednak powigzanie rysunku planu zjego tekstem, atym samym
przypisanie terenom MM25 i MM26 przeznaczenia izasad ich zagospodarowania, cO Stoi W razacej
sprzecznosci ze wskazanymi wyzej przepisami.

Zwazajac na przepis art. 3ust. 1 upzp oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym, tylko
gmina zostata upowazniona do ksztattowania polityki przestrzennej w drodze uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, itylko gmina moze w trybie prowadzonej procedury
zadecydowac, jakie faktyczne przeznaczenie ma zosta¢ przypisane terenom oznaczonym na rysunku planu
jako MM25 i MM26, a ktorych terenow miaty dotyczy¢ ustalenia zawarte w § 21 w zakresie terenow MN25
i MN26, wobec czego organ nadzoru =zobligowany byl do stwierdzenia niewaznoSci uchwaty
Nr 1VV/37/2019.

2. Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obligatoryjnie zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym: maksymalng i minimalng
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
W tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa isposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Obowiagzek taki wynika takze z§ 4 pkt 6
rozporzadzenia.

Plan miejscowy jest podstawowym narzgdziem regulacji zagospodarowania przestrzennego. Zawiera
przepisy powszechnie obowigzujace w zakresie przeznaczenia terenu, zasad jego zagospodarowania oraz
warunkow zabudowy, stanowigce bezposrednig podstawe do wydawania m.in. decyzji o pozwoleniu na
budowe. Ustalenia planu powinny by¢ zatem na tyle precyzyjne i szczegdtowe, aby mozna bylo na ich
podstawie sporzadzi¢ projekt budowalny oraz zagwarantowal realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych przy
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zachowaniu ochrony tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska, gospodarowania wodami czy tez ochrony
zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Jak juz wskazano w niniejszym rozstrzygnigciu, stosownie do przepisu art. 4 ust. 1 upzp ustalenie
przeznaczenia, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczesnie przepis art. 15 ust. 2 i 3 upzp zawiera zagadnienia, ktore w planie miejscowym okresla si¢
obligatoryjnie oraz fakultatywnie w zaleznosci od potrzeb, przy czym obowigzek zawarcia w planie
zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 upzp nie jest bezwzgledny, gdyz musi podlega¢ dostosowaniu do
warunkow faktycznych wystepujacych na obszarze objetym planem. Jezeli wiec plan miejscowy w ogole
nie przewiduje zabudowy, to brak jest potrzeby okre§lania wymaganych przepisami art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp
parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Kwestionowang uchwata Nr IV/37/2019 Rada Gminy Czernichow wyznaczyla tereny oznaczone
symbolem od W1 do W4, przeznaczone pod obiekty i urzadzenia  zaopatrzenia
w wodeg. Jednoczesnie dla wskazanych terenéw, w § 44 uchwaty nie ustalono obligatoryjnych zasad
ksztaltowania  zabudowy oraz  wskaznikow  zagospodarowania  terenu, 0 ktérych  mowa
w rat. 15 ust. 2 pkt 6 upzp.

Stosownie do przepiséw art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
22018 r., poz. 1202 ze zm.) przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej
architektury.

Skoro zatem na terenach W1-W4 rada gminy dopuscila obiekty zaopatrzenia w wode, przez ktore
nalezy rozumie¢ takze budynki przeznaczone na ten cel, winna byla stosownie do przepisow
art. 15 ust. 2 pkt 6 okresli¢c zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych symbolem W. Po analizie tresci kwestionowanej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz gmina
nie wywigzata si¢ ztego obowigzku — nie okre$lita bowiem zadnych wymaganych przepisami prawa
wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz parametréw zabudowy, co stanowi o razacym naruszeniu zasad
sporzadzania planu miejscowego.

3. W mysl przepisu art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z2018r., poz. 2067 — zwanej dalej: ustawg 0 zabytkach) jedng z form ochrony
zabytkOw sg ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala
sie, w zaleznos$ci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktorych obowigzuja
okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone znajdujacych si¢ na tym
obszarze zabytkéw. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp, w mys$l ktorego
w planie miejscowym okreSla si¢ obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkoéw oraz dobr kultury wspodtczesnej. Wskazane upowaznienia zakreslajg kompetencj¢ do okreslenia
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegélnych zasad, na jakich poszczegodlne
zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga by¢ chronione.

Regulacja § 4 pkt 4 rozporzadzenia wskazuje, ze ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej powinny zawieraé okrelenie obiektéw i terenow
chronionych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazow,
zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W badanej uchwale, w § 8, zawarto ustalania dotyczace Zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej.

W § 8ust. 2 pkt 1 — 13 planu wyszczegdlniono obiekty podlegajace ochronie na mocy ustalen planu.
W ustepie 3 wskazanego przepisu zawarto ustalenia ochrony dotyczgce obiektow wymienionych
wust. 2 pkt 1-4.  Z kolei w ustepie 4 ustalono: ,,W zakresie ochrony obiektow wyszegolnionych
w ust. 2 pkt 5-13, obowigzujq nastepujqce ustalania: zakresie ochrony obiektow wyszczegolnionych w ust. 4,
obowigzujq nastepujgce ustalania:”.

W  miejscu tym nalezy zauwazy¢, iz wustgpie 4 nie wymieniono zadnych obiektow,
a jedynie okreslono zasady ochrony w mysl przepisu art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp. Nie wiadomo jakie zatem
obiekty uchwatodawca miat na mysli, gdyz poprzez regulacj¢ § 8 ust. 4 uchwaty, rada gminy raz wskazata
na obiekty wyszczegdlnione w ust. 2 pkt 5-13, by nastepnie odwotaé si¢ do obiektéw wyszczegdlnionych
W ustepie 4.
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Kwestionowana norma § 8 ust. 4 uchwaly wprowadza zatem dezinformacje co do faktycznego
przedmiotu ochrony ustalonej tymze przepisem, co stanowi o naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp oraz § 4
pkt 4 rozporzadzenia, w mysl ktorych plan miejscowy ma jednoznacznie okresla¢ obiekty i tereny chronione
ustaleniami planu, a takze zasady ich ochrony. Skoro nie wiadomo dla jakich obiektow obowiazuja zasady
ustalone w § 8 ust. 4 uchwaty, nie mozna uznac, iz powyzszy obowiazek zostal przez gming spetniony.

4.  Przepisami § 33 uchwaly, Rada Gminy Czernichéw, dla terenéw oznaczonych symbolem 2ZE, jako
przeznaczenie podstawowe ustalita — zielen nieurzadzong. Jako przeznaczenie dopuszczalne wprowadzita
zabudowe zagrodowa w terenach 2ZE1 — 2ZE16, obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej oraz
szlaki turystyczne.

Dodatkowo w § 33 ust. 5 pkt 3 uchwaty dopuszczono utrzymanie oraz mozliwosé zagospodarowania
czesci terenow jako uzytki rolne, w tym trwate uzytki zielone terenow o symbolach 2ZE1 — 2ZE16.

Stosownie do przepisoOw art. 4 ust. 1 upzp plan miejscowy okre$la sposoby zagospodarowania oraz
warunki zabudowy terenow.

Cytowany przepis § 33 ust. 5 pkt 3 uchwaly, nie okresla w jakiej czesci tereny oznaczone symbolem
2ZE1-27ZE16 moga zosta¢ zagospodarowane na cele uzytkow rolnych, a w jakiej czgéci, powinny zostac
zagospodarowane na cele przeznaczenia podstawowego — zielen nieurzadzona.

Kwestionowana regulacja planu pozostawia zbyt duza dowolnos¢ poprzez brak precyzyjnych ustalen
zasad zagospodarowania terenéw 2ZE, co uniemozliwia prawidtowe i legalne stosowanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy jako akt prawa miejscowego na mocy przepiséw art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 oraz
pkt 2 upzp, ma na celu okreslenie przeznaczenia terendow oraz zasad ich zagospodarowania. Badang uchwata
Nr 1V/37/2019, nie dopetniono tych obowigzkow, zawarte w § 33 ust. 5 pkt 3 ustalenia s ustaleniami zbyt
ogblnymi i niejednoznacznymi, nie stanowigcymi zasad zagospodarowania terenéw w formie nakazow,
zakazow, dopuszczen lub ograniczen, a jedynie zapisami Stanowigcymi wyrazenie zgody na dokonanie
zmiany przeznaczenia terendw na uzytki rolne bez wskazania dopuszczalnych granic tego przeksztalcenia.

Kwestionujac uchwate Nr 1V/37/2019 organ nadzoru zauwaza takze, ze uchwatodawca nieprawidtowo
okreslit w planie wymogi wynikajace z art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp. Wskazanym przepisem rada gminy zostata
zobowigzana do okreslenia w planie miejscowym stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ optate
Ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, ktéora pobierana jest w przypadku zbycia nieruchomosci.
Tymczasem przepisem § 50 uchwaly Rada Gminy Czernichow dokonata ustalenia jednorazowej oplaty,
w przypadku zbycia nieruchomosci w wysokosci 30% wzrostu wartosci. Powyzsze nie odpowiada zatem
wymogom art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp — na tym etapie rada gminy nie ustala bowiem opftaty, a jedynie stawke
procentowa stuzgca do jej obliczenia, przy wydawaniu indywidualnej decyzji 0 nalozeniu
optaty planistycznej.

W mysl art. 85186 ustawy 0 samorzgdzie gminnym wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalno$cia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy,
ktoéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty w catos$ci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

Na koniecznos$¢ taka wskazuje takze art. 28 upzp, ktérego przepisy jednoznacznie stanowia, ze istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu, a takze naruszenie wtasciwosci
organow w tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaty gminy w catosci lub w czesci.

W omawianej sprawie, wskazane istotne naruszenie zasad sporzadzania planu dawalo organowi
nadzoru podstawy do stwierdzenia w catosci niewaznosci uchwaty Nr 1V/37/2019 Rady Gminy Czernichow
z dnia 30 stycznia 2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
solectwa Miedzybrodzie Zywieckie w Gminie Czernichow.

Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge sktada sie za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego,
w terminie 30 dni od jego doreczenia.
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Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzqdzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala
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