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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.1.30.2018
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 6 kwietnia 2018 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U.
z2017r., poz. 1875, ze zm.), wzwiazku zart. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLV/377/2018 Rady Gminy Wilkowice z dnia 28 lutego 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagoqudarowania przestrzennego Gminy Wilkowice W zachodniej czesci gminy w miejscowosci Bystra (obreb
Bystra Slgska), w rejonie ul. Niecalej i ul. Szczyrkowskiej.

Uzasadnienie

W dniu 28 lutego 2018 r. Rada Gminy Wilkowice podjeta uchwale w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wilkowice w zachodniej czgsci gminy w miejscowosci Bystra (obreb
Bystra Slgska), w rejonie ul. Niecatej i ul. Szczyrkowskiej.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) pismem z dnia 7 marca 2018 r., znak: U.6721.1.001.2017.KA, ztozonym do
tutejszego organu w dniu 9 marca 2018 r., Wojt Gminy Wilkowice przekazat organowi nadzoru uchwale z dnia
28 lutego 2018 r. Nr XLV/377/2018 wraz z dokumentacjg prac planistycznych, celem dokonania jej oceny
zgodnosci z prawem.

W dniu 3 kwietnia 2018 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
0 mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2018 r., znak: U.6721.001.2017. KA, W¢jt Gminy Wilkowice ztozyt wyjasnienia
w zakresie zarzutow zawartych w zawiadomieniu 0 wszczeciu postepowania nadzorczego.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, majacego na celu zbadanie legalno$ci uchwaty oraz po
ztozonych przez gming wyjasnieniach, organ nadzoru stwierdzit, ze zostata ona podjgta z naruszeniem zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w nastepujacym zakresie:

1. Stosownie do przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Dodatkowo
W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., poz. 164, poz. 1587 — zwanego dalej:
rozporzadzeniem), ustawodawca doprecyzowal, ze ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawieraé m.in. okreslenie uktadu
komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakéw komunikacyjnych.

Jednoczesnie w przepisach rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne iich usytuowanie
(t.j. Dz. u. z 2016 r., poz. 124 ze zm. — zwanego dalej: rozporzadzeniem o drogach) w § 7 ustalono minimalne
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szeroko$ci droég w liniach rozgraniczajgcych, dopuszczajac w wyjatkowych przypadkach, uzasadnionych
trudnymi warunkami technicznymi przyj¢cie mniejszych szerokosci, pod warunkiem przeprowadzenia
stosownej analizy. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze w § 5cyt. rozporzadzenia wyraznie zaznaczono, ze
usytuowanie drogi oznacza umieszczenic jej elementow w pasie terenu wyznaczonym liniami
rozgraniczajagcymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z § 7 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., poz. 164, poz. 1587 — zwanego dalej:
rozporzadzeniem), rysunek planu miejscowego powinien zawiera linie rozgraniczajace tereny O réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia.

Badajac kwestionowang uchwale organ nadzoru stwierdzil, ze na rysunku planu stanowigcym zatgcznik
nr 1 do uchwaty Nr XLV/377/2018, przedstawiono w liniach rozgraniczajacych przebieg drogi dojazdowej
oznaczonej symbolem KDDL1.

W § 21 uchwaly zawarto ustalenia szczegotowe dla terenu drogi KDD1 — droga publiczna klasy dojazdowej,
w tym w ustepie 2 ustalono docelowa szerokos¢ drogi KDD1 w liniach rozgraniczajacych na 10 metrow, co
odpowiada przepisom rozporzadzenia o drogach.

Po analizie rysunku planu organ nadzoru stwierdzit, ze przyjeta w tekscie docelowa szerokos¢ drogi
nie koresponduje z szerokoscig w liniach rozgraniczajacych przedstawionych na rysunku planu. W potudniowo
zachodniej czesci terenu KDDI1 szeroko$¢ ta wynosi bowiem ok. 7 m. Przyjete zatem w § 21 ust. 2 uchwaty
parametry drogi nie odpowiadaja graficznej warstwie ustalen planu.

Przepis art. 16 ust. 1 upzp nie pozostawia watpliwosci, ze plan miejscowy to zarowno tekst planu jak i jego
rysunek, ktory stanowi nicodlaczng czgs¢ tego aktu prawnego stanowigcego przepis gminny. [ to wiasnie
zrysunku planu powinno jednoznacznie wynikaé, jaki jest zasigg terendw wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i dokad siggaja ich granice, a wraz z nimi zasady zagospodarowania przyporzadkowane do
poszczegblnych terenéw. W omawianej sytuacji wskazana rozbiezno$¢ powoduje, ze nie wiadomo jaki jest
docelowy przebieg drogi KDDI, regulacje § 21 ust. 2 uchwaly pozwalaja bowiem na przyjecie szeroko$ci
wiekszej niz wynika to z rysunku planu. Powstaje zatem pytanie czy przyjecie docelowej szerokos$ci drogi jako
10 metréw miatoby odby¢ si¢ kosztem sgsiednich terendw, a tym samym pociagnaé za sobg zmiang przebiegu
linii rozgraniczajacych tereny drogi KDD1 i sasiedniego terenu MN1.

To z kolei w $wietle przepisow art. 4 ust.1 upzp oraz art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp jest niedopuszczalne i stanowi
0 razgcym naruszeniu wskazanych przepisow, ktore stanowia, ze nadrzednym celem planu miejscowego jest
ustalenie przeznaczenia terenow w liniach rozgraniczajacych iprzypisanie im zasad zagospodarowania
i warunkéw zabudowy. Dokonanie jakiejkolwiek zmiany w zakresie przebiegu linii rozgraniczajacych
poszczegblnych terendw oraz zasad ich zagospodarowania powinno nastapi¢ w trybie zmiany planu, o ktorym
mowa w art. 27 upzp.

2. Stosownie do przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp oraz w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym m.in. lini¢ zabudowy.
W § 7 pkt 8 rozporzadzenia wskazano, ze linia zabudowy powinna zosta¢ wprowadzona na rysunku planu.

Po analizie badanej uchwaty, tutejszy organ stwierdzit, Ze na rysunku wprowadzono linie zabudowy, jednak
nie koresponduje ona z zapisami § 5 pkt 3 uchwaty. W przepisie tym ustalono, iz ,usytuowanie budynkow
lokalizowanych w obrebie grup istniejgcej zabudowy lub wich sgsiedztwie winno nawigzywaé do formy
przewazajqcej, a w szczegolnosci uwzgledniajgc przewazajgcy kqt potozenia w stosunku do drég publicznych
i zachowanie linii zabudowy (w przypadkach pozwalajqcych na jej ustalenie w oparciu 0 stan istniejgcy) .

Wskazanym przepisem ustalono obowigzek zachowania linii zabudowy w przypadkach
pozwalajacych na jej ustalenie w oparciu o stan istniejacy. Wobec tak sformutowanej normy powstaje
zatem pytanie, czy przedstawiona na rysunku planu linia zabudowy stanowi ustalenie planu, czy moze by¢
dowolnie modyfikowana w zaleznosci od stanu istniejacego. Dodatkowo w § 5 pkt 4 uchwatly ustalono, ze
sposob usytuowania projektowanych budynkéw winien uwzgledniaé: utrzymanie nieprzekraczalnej linii
zabudowy od drog publicznych. Przepisy art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(tj. dz. U. z2017r., poz.2222 ze zm.) reguluja wylacznie odleglos¢ zabudowy od krawedzi jezdni,
nie przesadzaja natomiast o przebiegu linii zabudowy. Obowiazek ustalenia linii zabudowy cigzy bowiem na
organach gminy sporzadzajacych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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W omawianej sytuacji, po analizie rysunku planu wraz z tekstem uchwaty (§ 5 pkt 3 i pkt 4) nie wiadomo,
w jaki sposob nalezy sytuowaé zabudowe, nie jest bowiem jasne jaki jest przebieg linii zabudowy ustalonej
planem. To z kolei powoduje razgce naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia.

Taka regulacja normy prawnej stanowi takze o naruszeniu zasad techniki prawodawczej okreslonych
w § 25 ust. 1 w zw. z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U. 2016 r., poz. 283) ktore wskazuja, ze przepis prawa
materialnego powinien mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazywac kto, w jakich okoliczno$ciach i jak
powinien si¢ zachowac. Zatem przepisy uchwaly powinny by¢ redagowane w taki sposob, by nie stwarza¢ pola
do zréznicowanego ich interpretowania. Przepisy § 5 pkt 3 i pkt 4 uchwaty tych wymagan nie spetniaja.

3. Kontynuujgc kwestie obowigzku wyznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
linii zabudowy, organ nadzoru zobowigzany byt stwierdzi¢ naruszenie przepisu art. 4 ust. 1 iart. 15 ust. 2
pkt6upzp oraz § 4pkt6i§ 8ust 2rozporzadzenia, poprzez regulacje uchwaly zawarte w§ 7.
W kwestionowanej normie planu, w ust. 1 ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy dla lokalizacji nowych
budynkéw zgodnie z rysunkiem planu, w tym:

- przy drogach oznaczonych symbolem KDD — minimum 6 metrow od krawedzi jezdni,
- od drogi wojewodzkiej nr 942 (poza obszarem opracowania) — minimum 12 metrow od krawedzi jezdni.

Linie zabudowy zostaty graficznie wskazane na rysunku planu. Po analizie zatgcznika graficznego, organ
nadzoru stwierdzit, iz nie jest mozliwe zbadanie przyjetych w metrach wartosci, gdyz nie jest wiadomym, gdzie
przebiegaja krawedzie jezdni wskazanych drog.

W miejscu tym nalezy wskaza¢, iz linia zabudowy, jako obligatoryjny element miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stuzy przede wszystkim do okre§lenia warunkéw sytuowania zabudowy
i zasad zagospodarowania terenu, a takze do ksztattowania tadu przestrzennego, ktory stosownie do przepisu
art. 1 ust. 1 pkt 2 uzpz jest podstawa wszelkich dziatan zmierzajacych do ksztattowania przestrzeni.

Minimalna odlegto$¢ obiektow budowlanych od drog publicznych, regulowana jest natomiast przepisami
art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych i mierzona jest od krawedzi jezdni. Odlegtos¢ ta warunkowana jest
kwestiami bezpieczenstwa.

Ustalenie w planie miejscowym linii zabudowy powinno uwzgl¢dniaé wymogi wynikajace z przepiséw
0 drogach publicznych, jednakze nie powinno stanowi¢ powielenia tych przepisow, a ksztaltowa¢ warunki
zabudowy terenow i zasady tadu przestrzennego.

Nalezy mie¢ przy tym na uwadze fakt, ze ustalone planem linie zabudowy wprowadzajg ograniczenie
w zagospodarowaniu terenu, a tym samym ograniczenie wykonywania prawa wilasno$ci, zatem zapisy planu
w tym wzgledzie nie powinny pozostawia¢ zadnych watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem ustalona § 7
ust. 1 uchwaty nieprzekraczalna linia zabudowy od krawedzi jezdni budzi powazne watpliwosci, bowiem
przebudowa drogi, atym samym zmiana przebiegu krawedzi jezdni, bedzie prowadzita do kazdorazowej
zmiany przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalonej wedlug regulacji § 7 ust. 1 uchwaty.

Jednoczesnie na rysunku planu przedstawiono graficzny przebieg linii zabudowy, ktérego ustalenia sg
obowigzujace izgodne z przebiegiem krawedzi jezdni na dzien uchwalenia planu. Zaj$¢ moze zatem
sprzeczno$¢ migdzy tekstem planu a jego rysunkiem, w sytuacji gdy zmianie ulegnie przebieg krawedzi jezdni.
To z kolei jest niedopuszczalne w $wietle przepisow § 8 ust. 2 rozporzadzenia, zgodnie z ktorym na rysunku
planu stosuje si¢ oznaczenia umozliwiajagce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
tego planu.

Taka dowolnos¢ ustalen § 7 ust. 1 uchwaty, prowadzi do sytuacji, w ktorej nie wiadomo, gdzie na terenie
objetym planem mozna realizowaé przeznaczenie przewidziane planem, a gdzie nie. Nie jest bowiem jasne,
gdzie na obszarze planu obowigzuja ograniczenia wynikajace z obowigzku zachowania nieprzekraczalnej linii
zabudowy.

Rada Gminy Wilkowice przepisem § 7 ust. 2 uchwaty, dopuscita zmniejszenie odlegtosci nieprzekraczalnej
linii zabudowy od krawedzi jezdni za zgoda zarzadcy drogi, w przypadku gdy budynek lokalizowany jest
W nawigzaniu do istniejgcej linii zabudowy lub ze wzgledu na polozenie i wielko$¢ dziatki.
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Wprowadzajac do planu miejscowego tak sformulowang regulacje prawa, rada gminy scedowata swoj
obowigzek wynikajgcy zart. 15 ust. 2 pkt 6 upzp oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia na zarzadce drogi,
oddelegowujac na niego kompetencje ustalenia przebiegu linii zabudowy.

Tym samym nie ustalono zasad ksztaltowania zabudowy, o ktérych w art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp, bowiem
sytuowanie zabudowy jest zalezne od stanowiska zarzadcy drogi. To zkolei moze budzi¢ niepewnosé
inwestycyjng co do faktycznego mozliwego sposobu zagospodarowania terenéw, co prowadzi do naruszenia
przepisow art. 4 ust. 1 upzp.

4. Jak juz wskazano wyzej, w planie miejscowym ustala si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym okresla si¢ maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

W § 6 pkt 1-3 uchwaly ustalono dla terenu MN objetego planem udziat procentowy powierzchni zabudowy,
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej oraz intensywnos$¢ zabudowy, wypetniajac tym samym
wymogi art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp. Jednakze, w§ 6pkt4dplanu Rada Gminy Wilkowice ustalita, iz:
W przypadku przekroczenia okreslonych w ust. 1 i 2 wskaznikow w zabudowie istniejgcej wprowadza sie zakaz
rozbudowy i budowy nowych obiektow kubaturowych”.

Na wstepie nadmieni¢ nalezy, ze rada gminy dokonata btednego odestania do ustgpoéw zamiast do punktow,
§ 6 nie zawiera bowiem jednostek redakcyjnych w formie ustepow.

Przechodzac do meritum, zauwazy¢ trzeba, ze wskazany przepis nie uwzglednia punktu 3, w ktorym
ustalono maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy, prowadzac do sytuacji W ktorej, w przypadku
przekroczenia wskaznika intensywnosci zabudowy mozliwa jest rozbudowa, a takze budowa nowych obiektow
kubaturowych. Tym samym uzna¢ nalezy, ze ustalona w § 6 pkt3intensywno$¢ zabudowy nie ma
zastosowania, poniewaz nawet przy przekroczeniu tego wskaznika zabudowa moze zosta¢ rozbudowana lub
moze zosta¢ posadowiony nowy obiekt kubaturowy. Tym samym uzna¢ nalezy, ze wskaznik intensywnosci
zabudowy, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp nie zostal ustalony, nie trzeba go bowiem stosowa¢. Nie
dopetniono zatem ustawowego obowiazku naruszajac tym sposobem zasady sporzadzania planu miejscowego.

5. Przepisami § 14 ust. 5 uchwaly Rada Gminy Wilkowice ustalita minimalne powierzchnie oraz szerokos$ci
frontu dziatek przy nowych podzialach na dzialki budowlane w terenach przeznaczonych dla réznego typu
zabudowy i zainwestowania.

Na wstepie nalezy wskazac, ze ustawodawca w art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp upowaznit rade gminy do ustalenia
W planie wylacznie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Zasady te sg realizowane, stosownie
do przepisu § 4 pkt 8 rozporzadzenia, poprzez okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich
powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Uchwalajac plan w takim brzmieniu rada gminy wykroczyla poza upowaznienie ustawowe zawarte
wart. 15 ust. 2 pkt 8 upzp oraz wkroczyta w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu
wykonawczego gminy. Zgodnie zart. 96 ust. 1 ustawy zdnia 21sierpnia 1997 r. o0 gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121 ze zm. — zwana dalej ugn.), podziatu nieruchomosci dokonuje si¢
na podstawie decyzji wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej podzial. Warunki i zasady
podziatu nieruchomosci ustala ugn, ktora okres$la kryteria dopuszczajace podziat nieruchomo$ci zarowno
w przypadku, gdy nieruchomosci sa objete obowigzujacym planem miejscowym, jak rowniez gdy dla danego
obszaru planu brak. Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajgcych podziat nieruchomosci, art. 93 ugn
wskazuje na zgodnos$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego, przy czym jako zgodno$¢ rozumie¢ nalezy
mozliwos¢ realizacji jego postanowien tj. przeznaczenia terenu jak i warunkow zagospodarowania. Natomiast
ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez organ wykonawczy gminy w postgpowaniu
administracyjnym. Tym samym rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty ustala¢
zasady podzialu nieruchomosci na obszarze objetym planem. Nalezy bowiem odrozni¢ instytucje¢ podzialu
nieruchomosci (art. 93 i nastepne zawarte w rozdziale 1 dziatu III ugn od instytucji scalenia i podziatu
nieruchomosci (art. 101 i nastepne zawarte w rozdziale 2 dziatu IIT ugn).
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem przeznaczonym do dokonywania
rozstrzygni¢¢ o charakterze indywidualnym. Wprowadzenie zasad podzialu nieruchomo$ci do planu
miejscowego,  skutkuje  natomiast  przekroczeniem  kompetencji  przyznanych  radzie  gminy
w art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp do regulacji w ramach stanowienia aktu prawa miejscowego jakim jest miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

O przekroczeniu tym stanowig takze regulacje § 14 ust. 7 i ust. 8 uchwaly, w ktérych rada gminy zawarta
obowigzek stosowania przy wydzielaniu dziatek przepisow Prawa budowlanego dotyczacego usytuowania
budynkow w stosunku do granic dziatki, atakze wskazata na przypadki, w ktéorych ustalone w§ 14
ust. 5 wielkosci dzialek nie obowigzuja, wtym przy dokonywaniu podziatow pod drogi oraz w celu
uregulowania spraw wtasnosciowych.

W procedurze scaleniowej, ustalonej na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp, nie zachodzi sytuacja
powiekszenia dziatki sasiedniej czy tez regulacji jej granic — czyli podziatéw dokonywanych na indywidualny
wniosek. W takiej bowiem sytuacji maja zastosowanie przepisy zawarte w Rozdziale 1. Podzialy nieruchomosci
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, ktore wart. 96 ust. 1 ugn zastrzegaja decyzje w sprawie podziatu
nieruchomosci dla wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.

Kwestia wydzielania dziatek pod drogi w ramach procedury scalania ipodzialu zostata natomiast
uregulowana w art. 105 ugn i nie powinna by¢ ponownie regulowana przez akt prawa miejscowego.

Ponadto organ nadzoru zauwaza, ze w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci, atakze podziatu
nieruchomosci, stosownie do przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wydziela si¢ dziatki gruntu,
nie natomiast dziatki budowlane na co wskazano w kwestionowanym § 14 ust. 5 uchwaty.

W doktrynie i orzecznictwie powszechny jest poglad twierdzacy, ze bledne jest utozsamianie dziatki
budowlanej z dziatka ewidencyjna. Dziatka budowlana moze by¢ ztozona z wielu dziatek ewidencyjnych pod
warunkiem, spelnienia warunkéw okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
koniecznych do uznania nieruchomosci gruntowej (dziatki gruntu) za dziatk¢ budowlang w rozumieniu
planistycznym. Nie kazda dziatka gruntu stanowi dziatke budowlana, gdyz ta ostatnia moze sktadac si¢ z kilku
dziatek gruntu, a zatem pojecia dziatka budowlana i dziatka gruntu nie sg zwrotami synonimicznymi, bowiem
pojecie dziatki gruntu jest pojeciem szerszym niz dziatka budowlana, ktéra stanowi kwalifikowang
"nieruchomo$¢ gruntowa" lub "dziatke gruntu" bo spetniajacg okre$lone kryteria (patrz wyrok: NSA z dnia
16 marca 2010 r., 1l OSK 411/09; Wyrok NSA z dnia 24 lutego 2012 r., Il OSK 2342/10; wyrok WSA we
Wroctawiu z dnia 6 listopada 2013 r., Il SA/Wr 619/13). Na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 upzp rada gminy
moze ustali¢ jedynie minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowanych.

6. Stosownie do przepisow art. 4 ust. 1 upzp plan miejscowy uchwala si¢ w celu ustalenia przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobow zagospodarowania i warunkoéw
zabudowy terenow. Dodatkowo norma zawarta w art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp wskazuje na obowigzek okreslenia
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych
tereny o r6znym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania.

W uchwale Nr XLV/377/2018 Rada Gminy Wilkowice w § 18 zawarta przepisy szczegdtowe dla terendw
oznaczonych symbolem MN1 i MN2 ustalajac dla nich przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna.

W § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty, dla wskazanych terenéw MN ustalono natomiast mozliwos¢ zmiany sposobu
uzytkowania obiektow na ushugi nieuciazliwe, na dziatkach majacych zapewniong wlasciwg obstuge
komunikacyjna, w tym miejsca parkingowe.

Jednoczesnie w § 18 ust. 2 pkt 4 ustalono mozliwos¢ lokalizacji mowych obiektéw ustugowych —
wbudowanych lub wolnostojacych, przy czym powierzchnia zabudowy funkcji ustugowej nie moze stanowic
wigcej niz 50% catkowitej powierzchni zabudowy na dzialce.

Tym samym lokalizujac nowy obiekt ustugowy inwestor zwigzany jest ograniczeniami planu wynikajacymi
z § 18 ust. 2 pkt 4 uchwaty, ktory stanowi zasady zagospodarowania terenéw MN.

Przy zmianie sposobu uzytkowania istniejagcych obiektow na ushugi nieuciazliwe ograniczen takich juz
nie wprowadzono. To z kolei prowadzi do sytuacji, w ktorej wszystkie budynki na dziatce budowlane;j, a takze
na calym obszarze objetym badanym planem mogg zosta¢ przeksztatcone na funkcje ustugowa.
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Powyzsze jest niedopuszczalne w §wietle przepisu art. 4 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp, w mysl ktorego
W planie miejscowym okre§la si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce tereny
0 réznym przeznaczeniu.

Plan miejscowy jest podstawowym narzedziem regulacji zagospodarowania przestrzennego. Zawiera
przepisy powszechnie obowigzujace w zakresie przeznaczenia terenow, ich zagospodarowania oraz warunkow
zabudowy, stanowigcych bezposrednig podstawe do wydawania m.in. decyzji o pozwoleniu na budowe. Z tego
tez wzgledu jego przepisy powinny by¢ na tyle precyzyjne i szczegdlowe, by nie budzi¢ watpliwosci
interpretacyjnych przy wydawaniu decyzji administracyjnych, opartych na tych zapisach. Pamigta¢ nalezy przy
tym, ze plan miejscowy okres$la przede wszystkim przeznaczenie terenu — art. 4 ust. 1 upzp, a tym samym
przesadza o ograniczeniu prawa wiasnosci. Dlatego tez, zasady zagospodarowania terendw, w tym ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenow, wynikajace z ustalen planu, powinny by¢ S$ciste, by nie rodzi¢
niepewnosci co do mozliwos$ci zagospodarowania terenu w sposob wskazany w planie.

Kwestionowany zapis § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty, pozwalajacy na zmian¢ przeznaczenia terenu w skutek
zmiany uzytkowania obiektow na nim zlokalizowanych, stanowi o wydarzeniach przysztych, powodujacych
niepewnos$¢ inwestycyjna.

Niedopuszczalne jest zatem pozostawienie w obiegu prawnym aktu prawa miejscowego, ktorego
nadrzednym cel — ustalenie przeznaczenia terenu — nie zostat dopetniony.

7. Badajac uchwale Nr XLV/377/2018 organ nadzoru stwierdzil naruszenie przepisu § 8 ust. 2
rozporzadzenia, w mys$l ktorego na rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i 0znaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem tego planu.

W § 15 ust. 4 uchwaly ustalono, ze plan miejscowy okresla przebieg drog wewnetrznych obslugujacych
grupy dziatek. Z kolei w § 19 ust. 2 pkt 4 uchwaty ustalono, dla terenéw oznaczonych symbolem ZL1 — tereny
lasow — ,,uzytkowanie zgodne z planami urzgdzania laséw panstwowych (0znaczonych symbolem graficznym
na rysunku planu) i niepanstwowych uwzgledniajgcymi ich ochronny charakter”.

Po analizie rysunku planu, organ nadzoru stwierdzil, ze nie przedstawia on ani przebiegu drog
wewnetrznych, ani nie obrazuje granic lasow panstwowych.

Z wyjasnien gminy, ztozonych pismem z dnia 4 kwietnia 2018 r., znak: U.6721.001.2017. KA, wynika, ze
zapis § 15 ust. 4 uchwaly dotyczy terenu KDDI1. Stosownie do regulacji § 21 ust. 1 uchwaty, teren KDDI1
stanowi droge publiczng klasy dojazdowej. W rozumieniu przepisow art. 8 ust. 1 ustawy o drogach
publicznych, drogami wewngtrznymi sa drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu
pojazdéw, nie zaliczone do zadnej kategorii drog publicznych. W omawianej sytuacji droga KDDI1 zostata
w uchwale wyznaczona w liniach rozgraniczajacych jako droga publiczna klasy dojazdowej. Tym samym
przepis § 15 ust. 4 uchwaty odnoszacy si¢ do drog wewnetrznych nie moze mie¢ do niej zastosowania. Uznaé
zatem nalezy, ze przebieg droég wewnetrznych, o ktorym mowa w § 15 ust. 4 uchwaly nie zostal wskazany na
rysunku planu.

W zakresie § 19 ust. 2 pkt 4 uchwaty Wojt Gminy Wilkowice wyjasnil, ze odnoszac si¢ do oznaczenia
graficznego na rysunku planu w zakresie laséw panstwowych, uchwatodawca miat na mysli teren oznaczony
symbolem ZL1. W takim przypadku jednak lasy niepanstwowe, o ktorych mowa w kwestionowanym zapisie
planu, nie zostaty wskazane na rysunku planu. Co prawda, w wyjasnieniach podano, ze teren ZL1 dotyczy
zarowno laséw prywatnych jak ipanstwowych, to jednak redakcja przepisu § 19 ust. 2 pkt 4 wyraznie
wskazuje, ze lasy panstwowe powinny by¢ dodatkowo graficznie oznaczone na rysunku planu, czego
nie uczyniono.

Tym samym nalezato stwierdzié¢, ze zaréwno § 15 ust. 4 jak rowniez § 19 ust. 2 pkt 4 nie koresponduja
z rysunkiem planu co stanowi 0 naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia.

8. Badajac uchwate Nr XLV/377/2018 organ nadzoru stwierdzil, ze zawarto w niej ustalenia, ktérych
realizacja uzalezniona zostata od stanowiska innych podmiotow:

§ 16 pkt 4 lit. b — zaspokojenie potrzeb w okresie perspektywicznym nastqpi poprzez niezbedna rozbudowe
istniejgcych sieci iurzqdzen oraz powiqzanie poszczegolnych sieci — wedtug warunkow ustalonych przez
dysponenta sieci | urzgdzen,

- § 21 ust. 4 — dopuszcza sig przebudowe lub remont istniejgcych w pasach drogowych obiektow budowlanych
i urzqdzen, za zgodq zarzgdcy drogi, zgodnie z przepisami ustawy o drogach publicznych;
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Powyzsze uregulowania wykraczajg poza kompetencje rady gminy wynikajace z art. 15 ust. 2 pkt 10 upzp
oraz § 4 pkt9rozporzadzenia. Stosownie do wskazanych przepisow w planie miejscowym okre§la si¢
obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

Plan miejscowy jako akt prawa miejscowego winien uregulowaé zatem wszystkie kwestie uznane przez
ustawodawce za istotne i wobec tego wymienione w art. 15 ust. 2 upzp. Z drugiej strony przyznane gminie
wladztwo planistyczne nie daje jej uprawnien do wprowadzania zapisOw uzalezniajacych spetnienie wymogow
planu od warunkéw zaleznych od decyzji innych podmiotow, w tym dysponentoéw sieci i zarzadcy drogi.

Stosownie do § 25 ust. 1 w zw. z § 143 Zasad techniki prawodawczej, przepis prawa materialnego powinien
mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazywac kto, w jakich okoliczno$ciach ijak powinien si¢ zachowac.
Tymczasem wskazane wyzej normy uchwaly nie spetniajg tego warunku. Potencjalny inwestor, na mocy
badanego aktu, nie jest w stanie ustali¢ jakie faktycznie wymogi musi spetni¢, aby moc zrealizowaé
przedsiewzigcie, bez wczesniejszego pozyskania warunkow dysponenta sieci lub zarzadcy drogi.

W mysl art. 85 i 86 ustawy 0 samorzgdzie gminnym wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalno$cig gminng na
podstawie kryterium zgodno$ci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwala gminy, ktora jest
sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaly w catosci lub w czeéci orzeka organ nadzoru
w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

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

W omawianej sprawie, wskazane istotne naruszenie zasad sporzadzania planu dawato organowi nadzoru
podstawy do stwierdzenia w catosci niewaznosci uchwaty Nr XLV/377/2018 Rady Gminy Wilkowice z dnia
28 lutego 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wilkowice
W zachodniej czeSci gminy w miejscowosci Bystra (obreb Bystra Slgska), w rejonie ul. Niecalej
i ul. Szczyrkowskiej.

Na niniejsze rozstrzygniecie przystuguje prawo ztozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach. Skargge sktada si¢ za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia.

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
Z-ca Dyrektora Wydziatlu Infrastruktury

Aleksandra Kroczek

Otrzymuja:
1) Rada Gminy Wilkowice,
2) ala



		2018-04-19T12:43:59+0000
	Polska
	IWONA ANDRUSZKIEWICZ; Śląski Urząd Wojewódzki
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




