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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.1.14.2018
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 5 lutego 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 zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XLI/304/2017 Rady Gminy Lipie z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Lipie.

Uzasadnienie

W dniu 28 grudnia 2017 r. Rada Gminy Lipie podjeta uchwate nr XLI1/304/2017 w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Lipie.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp), w dniu 5 stycznia 2018 r., Wojt Gminy Lipie przekazat organowi nadzoru
uchwate nr XLI/304/2017 celem zbadania jej zgodnos$ci z prawem oraz dokumentacj¢ prac planistycznych
odzwierciedlajgca przebieg postgpowania w sprawie uchwalenia miejscowego planu.

W dniu 29 stycznia 2018 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowatl Rade
Miejska o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismami z dnia 31 stycznia 2018 r. i z dnia 1 luty 2018 r., znak: GK.0008.1.2018, W¢jt Gminy Lipie ztozyt
wyjasnienia odnoszace si¢ do stwierdzonych przez organ nadzoru nieprawidlowosci.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego Wojewoda Slaski, po przeanalizowaniu legalnosci
przedmiotowej uchwaly z uwzglednieniem wyjasnien gminy, stwierdzit, ze zostata ona podjeta z istotnym
naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ww nastgpujacym
zakresie.

Zgodnie z tre$cig art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 2187 ze zm.; zwanej dalej: ustawg o zabytkach), jedng z form
ochrony zabytkow sa ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie
miejscowym ustala si¢, w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na
ktorych obowiazuja okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrong
znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkéw. Kompetencja ta Scisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp,
w mys$] ktorego, w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé mozemy w § 4 pkt 4
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 — zwanego dalej:
rozporzqdzeniem o mpzp), ktory stanowi, ze ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej powinny zawiera¢ okre$lenie obiektéw i terenéw chronionych
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ustaleniami miejscowego planu, w tym okre§lenie nakazow, zakazéw, dopuszczen iograniczen
w zagospodarowaniu terenéw. Wskazane upowaznienia zakre$lajag kompetencje do okre§lania w planie
miejscowym szczegolnych zasad, na jakich poszczegolne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan,
moga by¢ chronione.

Stosownie do przytoczonych powyzej uregulowan, Rada Gminy Lipie, wyznaczyta na rysunku planu strefe
ochrony konserwatorskiej B4. W tekscie uchwaly w § 3 ust. 2 wymienita oznaczenia graficzne bedace
elementami rysunku planu, wtym granica strefy ochrony konserwatorskiej — B4, obejmujgca tereny
zachowanych historycznie uktadow przestrzennych, podkre$lajac, ze jest oznaczeniem wprowadzonym na
podstawie przepisow odrebnych. Natomiast w § 7 uchwaty ustalita zasady ochrony dziedzictwa kulturowego:
W granicach obszarow polozonych w wyznaczonych granicach stref ochrony konserwatorskiej ,, B4~ —
obejmujqcej tereny zachowanych historycznych ukladow przestrzennych obowiqzuje zachowanie tradycyjnego
uktadu zespotu oraz ograniczenie wysokosci nowych i przebudowanych obiektow do 2 kondygnacji. Jednak
w zadnym innym miejscu uchwaly nie odniesiono si¢ juz do wyznaczonej graficznie strefy ochrony
konserwatorskiej B4, aby dookresli¢ w ustaleniach planu na czym ma polegaé¢ zachowanie tradycyjnego ukladu
zespotu. Rada Gminy Lipie nie okreslita jednoznacznie jaki zespol, uktad przestrzenny jest przedmiotem
ochrony, nie ustalita, na czym przedmiotowa ochrona miataby polega¢ w kontekscie ustalenia w postaci
ogblnego =zapisu zachowanie tradycyjnego ukiadu zespotu. W przedmiotowej uchwale, poza jednym
ustaleniem: ograniczenie wysokosci nowych i przebudowanych obiektow do 2 kondygnacji brak jest
konkretnych nakazow, zakazéw, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu terenéw objetych strefg
ochrony konserwatorskiej B4. Nie jest zatem wiadome jak nalezy interpretowac przepis zachowanie
tradycyjnego uktadu zespotu przy realizacji inwestycji objetych przedmiotowym planem miejscowym. Na
marginesie doda¢ nalezy, ze ustalenie maksymalnej ilosci kondygnacji nie stanowi ograniczenia wysokosci
zabudowy. Kondygnacja jest bowiem podziatem na poziomy pomiedzy stropami, a wysoko$¢, w szczegdlnosci
dla zabudowy ustugowej, moze by¢ dowolnie kreowana.

Z podktadu mapowego rysunku planu stanowiacego zatacznik nr 1 do przedmiotowej uchwaty wynika, ze
wyznaczona strefa ochrony konserwatorskiej B4 obejmuje teren U (teren zabudowy ustugowej) i czgsciowo
teren P,U (teren zabudowy produkcyjnej i ustugowej), na ktorym zlokalizowane sg trzy obiekty (w tym
budynek po dawnym przedszkolu ibudynek gospodarczy), natomiast wigkszo$¢ terenu nie jest
zagospodarowana.

Odnoszac si¢ do wyjasnien ztozonych pismem zdnia 1 lutego 2018 r. dotyczacych zachowania uktadu
przestrzennego, Wojt Gminy Lipie wskazuje na przedmiot ochrony jako teren dawnego zespotu folwarcznego,
ktorego wickszo$¢ nie jest objeta przedmiotowym planem miejscowym. Konkretnie chodzito o nakaz
zachowania organizacji zabudowy (uktadu budynkow) dwiéch budynkéw na dzialce 231/20 — budynku
gospodarczego idawnego przedszkola. Jednak zapisy przedmiotowego planu rozmijaja si¢ z intencja
sporzadzajacego plan miejscowy i nie spetniaja zadania w postaci ochrony wskazanych obiektow.

Nalezy podkresli¢, iz Rada Gminy Lipie, ograniczajac si¢ tylko do wyznaczenia graficznie na rysunku planu
strefy ochrony konserwatorskiej B4 oraz dwoch ustalen, z czego jednego (zachowanie tradycyjnego uktadu
zespotu) niedookreslonego w kontekscie pozostatych ustalen planu (dopuszczajac mozliwos¢ lokalizacji nowej
zabudowy badz ksztaltowanie istniejacej — § 5, § 10 uchwaty, czy dopuszczajac lokalizacj¢ nie wyznaczonych
planem drég wewnetrznych — § 10 ust. 1 pkt 4 lit. b i § 10 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty) nie wypetnita obowigzku
ustalenia zasad ochrony w planie miejscowym dla potencjalnie cennych obiektow w ramach wyznaczonej
strefy. Skutecznos$¢ ochrony uzalezniona jest natomiast od prawidlowego okres$lenia zasad tej ochrony.

Brak precyzyjnie okreslonego przedmiotu ochrony i zrozumiatych ustalen dla wyznaczonej na rysunku planu
strefy ochrony konserwatorskiej B4, razaco narusza przepisy art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp, § 4 pkt 4 rozporzqdzenia
ompzp oraz art. 7 pkt 4 iart. 19 ust. 3 ustawy o zabytkach, ktére wskazuja na obowigzek okre$lania zasad
ochrony dla przyjetych w planie miejscowym form ochrony, w omawianej w uchwale dla strefy ochrony
konserwatorskiej B4.

Dodatkowo, stosowanie do art. 15 ust. 2 pkt 10 upzp w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przepisem § 4 pkt 9
rozporzqdzenia o mpzp doprecyzowano, iz ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoéw komunikacyjnych powinny zawiera¢ okreslenie uktadu komunikacyjnego oraz klasyfikacje ulic
i innych szlakow komunikacyjnych, atakze okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego
z uktadem zewngtrznym. W wyzej wymienionych przepisach wskazano jednoznacznie materi¢ przekazang
organom gminy do uregulowania w planie miejscowym.
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W Rozdziale 3 uchwaty Rada Gminy Lipie okreslita ustalenia szczegétowe dotyczgce obszaru objetego
planem, wtym dla terenu oznaczonego symbolem P,U (teren zabudowy produkcyjnej i ustugowej) zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji. W § 10 ust. 2 pkt 3 lit. a dla wskazanego terenu
P,U ustalono, ze obstuga komunikacyjna z istniejgcego i projektowanego uktadu drogowego drog publicznych
przylegajgcych do terenu, poprzez teren oznaczony symbolem Ul. Natomiast przyjety przez Rade Gminy Lipie
plan nie posiada w swoich granicach wskazanego terenu Ul, tym samym dla terenu P,U nie zostaty ustalone
zasady obstugi komunikacyjnej, poza przepisem § 10 ust. 2 pkt 3 lit. b, w ktérym mowa, Zze w granicach terenu
oznaczonego symbolem P,U dopuszcza sie lokalizacje nie wyznaczonych na rysunku planu drog wewnetrznych.
Dla wskazanego w planie terenu P,U nie ustalono dostgpu do drogi publicznej. Z uwagi na to nie wiadomo jak
ma si¢ odbywac obsluga komunikacyjna terenu przeznaczonego pod zabudowg. Brak ustalen dotyczacych
zasad powigzan komunikacyjnych nie zapewnia mozliwos$ci zagospodarowania terenu P,U zgodnie z ustalonym
przeznaczeniem terenu jako terenu zabudowy produkcyjnej iusfugowej, ktory zuwagi na specyfike
przeznaczenia wymaga dostepu do drogi publicznej o konkretnych parametrach, umozliwiajacych dogodna
i bezpieczng obstuge terenu. Z analizy zatgcznika nr 1 do przedmiotowej uchwaty wynika iz teren P,U nie ma
dostepu do drogi publicznej, a najblizej potozong droga publiczng jest ul. Parkowa, ktora graniczy z obszarem
objetym planem, terenem oznaczonym symbolem U. Teren P,U nie przylega do zadnej drogi publiczne;j.

Nie ustalajac w miejscowym planie obstugi komunikacyjnej Rada Gminy przeniosta obowiazek
skomunikowania terenu objetego planem na jego uzytkownikdéw, a realizacja zadan z zakresu drég publicznych
na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy o samorzgdzie gminnym, nalezy do zadan whasnych gminy.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 10 upzp naktada na gming obowigzek wyznaczenia w miejscowym planie terenow
pod drogi publiczne, rada gminy jest zatem uprawniona, aby zdecydowac o przeznaczeniu okreslonych terenow
pod budowe drog, ktore utworza sie¢ komunikacji na terenie gminy. Przeznaczenie okreslonych gruntow pod
drogi publiczne stuzy bowiem porzadkowi publicznemu. Dodatkowo zauwaza si¢, ze plan miejscowy
w zakresie realizacji wymogu, 0 ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10 upzp powinien by¢ tak skonstruowany,
aby zapewni¢ mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej okreslonych terendw. Skutkiem braku okreslenia powiazania
z uktadem zewnetrznym moze by¢ de facto zablokowanie mozliwosci zagospodarowania dziatki zgodnie z jej
przeznaczeniem okreslonym w planie miejscowym, gdyz nie bedzie mozliwe zapewnienie dostepu do drogi
publicznej na etapie ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe poprzez odmowe zarzadcy drogi na jej
skomunikowanie. Brak powyzszych ustalen uniemozliwia zagospodarowanie terenu stosownie do jego
przeznaczenia oraz przyjetych zasad zagospodarowania.

Ze ztozonych wyjasnien (pism z dnia 31 stycznia 2018 r. i 1 lutego 2018 r.) wynika, ze we wskazanym
przepisie § 10 ust. 2 pkt 3 lit a znajduje si¢ omyltka pisarska zamiast zapisu U w tekscie planu jest Ul. Ponadto
wskazano, ze w ramach terenu U znajduje sie dziatka 231/19, ktéra w przysztosci stanowi¢ bedzie droge
wewnetrzng do obstugi komunikacyjnej dziatki 231/12 (stanowigcej teren P,U). Tak wigc obsluga
komunikacyjna terenu P,U odbywac si¢ moze od drogi publicznej powiatowej (ul. Parkowej) przez wskazang
droge wewngtrzng (w ramach terenu U) badz w sposob dotychczasowy, w ramach shuzebnosci drogowe;j
ustanowionej dla kazdoczesnego wlasciciela dziatki 231/12.

W zwiazku z tym, iz w granicach objetych planem znajduja tylko dwa tereny (P,U i U) mozna przyjac, ze
Z przepiséw planu wynika jak ma si¢ odbywac¢ obstuga komunikacyjna terenu P,U, i potraktowaé powyzsze
jako nieistotne naruszenie przepisOw prawa.

Wyjasnien tych nie mozna jednak uwzgledni¢ z powodu braku wyznaczenia graficznego wymienionej drogi
- dla wskazanej dziatki o nr 231/19 nie ustalono przeznaczenia drogowego, a w zwiazku z tym na jej obszarze
mozliwa jest realizacja zabudowy uslugowej — zgodnie z postanowieniami przedmiotowego planu. Brak
zabezpieczenia obstugi komunikacyjnej terenu P,U stanowi istotne naruszenie prawa.

W mysl art. 85 i 86 ustawy 0 samorzqdzie gminnym wojewoda sprawuje nadzor nad dzialalnoscig gminng na
podstawie kryterium zgodno$ci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwala gminy, ktora jest
sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ nadzoru
w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzqgdzie gminnym Stwierdzenie niewaznos$ci niniejszej uchwaty —
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa, z dniem dorgczenia Radzie Gminy Lipie rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo ztozenia skargi do Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego
w Gliwicach za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od jego otrzymania.

z up. Wojewody Slaskiego
Z-ca Dyrektora Wydziatu Infrastruktury

Aleksandra Kroczek

Otrzymuja:
Rada Gminy Lipie
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