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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.28.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

7 dnia 30 kwietnia 2026 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22025 r.,
poz. 1153 11436 oraz z2026r. poz.252) iart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXIII/188/26 Rady Miejskiej w Swictochtowicach zdnia 26 marca 2026r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic: Chorzowskiej, Bytomskie;j,
DTS oraz zachodniej granicy administracyjnej miasta.

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,
ktoéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 26 marca 2026r. Rada Miejska w Swictochtowicach podjeta uchwale Nr XXIII/188/26
w sprawie miejspowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic: Chorzowskiej,
Bytomskiej, DTS oraz zachodniej granicy administracyjnej miasta.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) w dniu 31 marca 2026 r. Rada Miejska w Swigtochtowicach przekazata
organowi nadzoru uchwale z dnia 26 marca 2026 Nr XXIII/188/26, a w dniu 8 kwietnia 2026 r. Wojewoda
otrzymat dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 23 kwietnia 2026 r. organ nadzoru wszczgl postgpowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
o mozliwosci zlozenia wyjasnien. Gmina skorzystala z przystugujacego uprawnienia i w dniu 27 kwietnia
2026 r. ztozyta wyjasnienia (pismo znak: AGP.6721.7.2023.MC).

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze zastosowanie w niniejszej sprawie znajdujg przepisy art. 66 ust. 2 oraz
art. 67 ust.3 pkt1 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1., poz. 1688, z 2024 r., poz. 1824 oraz z 2025 r.,
poz. 527, 1543, 1668 — dalej ustawa zmieniajgca). Przepis art. 66 ust.2 stwierdza jednoznacznie,
ze opracowywanie iuchwalanie aktow planowania przestrzennego albo ich zmian, ktore zostaly wszczete
i niezakonczone przed dniem wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej — to jest przed 24 wrzesnia 2023 r., winno
by¢ prowadzone w oparciu o dotychczasowe przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz U.z2023r., poz 977; zm.: Dz U.z2023r., poz. 1506 ipoz. 1597). Swiadczy otym uchwata
intencyjna podjeta w dniu 26 czerwca 2023 r. — uchwata LXXII/576/23 Rady Miejskiej w Swictochtowicach
w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w rejonie ulic: Chorzowskiej, Bytomskiej, DTS oraz zachodniej granicy administracyjnej miasta. Jednak
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w ustawie zmieniajgcej zastosowano wyjatki od tego ogoélnego przepisu. Jednym z nich jest art. 67 ust. 3 pkt 1
ustawy zmieniajgcej, ktory wskazuje, ze przepisy art. 2 pkt 28-35 (definicje: powierzchni biologicznie czynnej,
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$ci zabudowy, nadziemnej intensywno$ci zabudowy,
powierzchni kondygnacji, kondygnacji nadziemnej, udzialu powierzchni zabudowy), art. 15 ust.2 pkt 6
(obowiazkowe zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu), art. 15 wust. 3
pkt 11-13 (fakultatywne elementy planu miejscowego), art. 16 ust. la (dane przestrzenne) oraz art. 17 pkt 6
(procedura uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego) upzp stosuje si¢ w brzmieniu nadanym
ustawa zmieniajaca, jezeli przed 24 wrze$nia 2023 r. nie wystapiono o opinie i uzgodnienia projektu planu
miejscowego. Jak wynika z dokumentacji prac planistycznych o opinie iuzgodnienia wystgpiono po
24 wrze$nia 2023 r. Zatem regulacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymienione
w art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajgcej stosuje si¢ w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajaca.

Natomiast ze wzgledu na fakt podjecia uchwaty intencyjnej po 24 grudnia 2021 r., zastosowanie majg przepisy
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z2021r., poz. 2404; dalej:
rozporzgdzenie).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym obowigzujacym w dacie
podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjecia interwencji,
stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta
z naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w nastgpujacym
zakresie:

1. Na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie
terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Jak wynika z § 19 pkt 1 przedmiotowej uchwaty jako przeznaczenie podstawowe dla terenu oznaczonego
w cze$ci graficznej planu miejscowego (zalacznik nr 1 do uchwaty, dalej: rysunek planu) symbolem 1UW-U
ustalono teren ustug handlu wielkopowierzchniowego lub teren ustug, ponadto zamieszczono w tym przepisie
zastrzezenie, iz dla tego terenu nie majg zastosowania przepisy § 3 ust. 1 pkt. 6 i 7 w zakresie stosowania
proporcji pomigdzy przeznaczeniem podstawowym (obejmujacym min. 60% powierzchni dziatki budowlane;j
lub co najmniej 60% powierzchni uzytkowych wszystkich obiektow istniejacych i projektowanych w granicach
dziatki budowlanej) i uzupetniajagcym (obejmujgcym maksymalnie 40% powierzchni dziatki budowlanej lub
maksymalnie 40% powierzchni uzytkowych wszystkich obiektéw istniejgcych i projektowanych w granicach
dziatki budowlanej). W § 19 pkt 2 uchwaly jako przeznaczenie uzupehiajgce terenu 1UW-U wskazane zostaly:
teren skladow i magazynow (lit. a), teren produkcji (lit. b), teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(lit. ¢). Ponadto zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 1 uchwaty teren 1UW-U zostat wytaczony z zakazu lokalizacji nowych
przedsiewzig¢ zawsze znaczaco oddziatujacych na Srodowisko. Jednocze$nie na wszystkich wyznaczonych
w planie terenach produkcji, w tym takze terenie lUW-U, na ktorym przeznaczenie to zostato ustalone jako
uzupetniajace, dopuszczona zostala budowa zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
w tym zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemyslowej, gdyz w planie
nie zawarto stosownych ograniczen, o ktorych mowa w art. 73 ust. 3a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z p6zn. zm., dalej pos.).

W zwigzku z powyzszym w niniejszym planie znalazly si¢ przepisy tamigce zasad¢ oddzielenia liniami
rozgraniczajgcymi terenéw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Dla terenu
1UW-U ustalono bowiem przeznaczenie, ktére w sposob niedopuszczalny pod wzgledem zasady tadu
przestrzennego taczy diametralnie rézne funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy
produkcyjnej, w ramach ktérej moga ponadto powstawac zaklady, obiekty i instalacje kwalifikujace si¢ do
przedsiewzig¢ zawsze znaczaco oddziatujacych na srodowisko jak i stanowigce zaktady stwarzajace zagrozenie
dla zycia lub zdrowia ludzi, w tym zaklady stwarzajace zagrozenie wystagpienia powaznej awarii przemystowej.
Niewatpliwie mamy tu do czynienia z mieszaniem w ramach jednego terenu wyznaczonego w planie
miejscowy wielu funkcji zagospodarowania terenu —nie tylko o zasadniczo odmiennym charakterze, lecz
funkcji, ktore nalezy uzna¢ za wzajemnie sprzeczne i niekorzystnie na siebie oddziatujace. Zaplanowanie na
jednym terenie tak réznorodnych, a zarazem konfliktowych funkcji stanowi naruszenie art. 1 ust. 11 ust. 2 pkt 1
upzp, stanowigcych o uwzglednieniu w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan tfadu
przestrzennego jako podstawy dziatan gminy w sprawach przeznaczania terendw na okreslone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. W celu wyjasnienia istoty tego naruszenia nalezy przywotac
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pelna definicj¢ pojecia tadu przestrzennego, ktory ustawodawca rozumie jako takie uksztaltowanie przestrzeni,
ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne
(art. 2 pkt 1 upzp). Nalezy zatem wskaza¢, iz ustalone w § 19 planu przeznaczenie terenu 1UW-U wraz
z okreslonymi dla tego terenu zasadami zagospodarowania wrecz uniemozliwia uksztattowanie tej przestrzeni
jako harmonijnej cato$ci. Pod wzgledem funkcjonalnym ustalenia planu doprowadzaja do dezorganizacji
zamiast uporzadkowania roznych rodzajow zagospodarowania. Na znacznym obszarze plan dopuszcza bowiem
wystepowanie rownocze$nie wzajemnie sprzecznych i niekorzystnie na siebie oddziatujacych funkcji —
mieszkaniowej iprodukcyjnej —bez jakichkolwiek zasad ich wzajemnego rozmieszania. Natomiast pod
wzgledem spoteczno-gospodarczym wzajemne sasiedztwo obu tych rodzajow zagospodarowania nalezy uznac
za zrddto konfliktéw spotecznych. Nie zostaly bowiem zapewnione warunki do optymalnego korzystania
z prawa wlasno$ci nieruchomos$ci dla kazdej ztych funkcji. Wrecz przeciwnie, ustalenia planu moga
doprowadzi¢ do ograniczenia mozliwosci wykorzystania nieruchomosci zardowno na cele mieszkaniowe jak
i produkcyjne. Sytuacja mieszania funkcji potencjalnie kolizyjnych na jednym obszarze i w bezposrednim
sasiedztwie moze powodowac niemoznos$¢ realizacji kazdej z tych funkcji. Te przeznaczenia terenu pozostaja
sprzeczne takze pod wzgledem kompozycyjno-estetycznym. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jak
izabudowa produkcyjna przyjmuja bowiem zasadniczo odmienny uklad zabudowy jak i formy
architektoniczne. W tym zakresie ustalenia planu sa zarzewiem chaosu przestrzennego. Nalezy rowniez
zwroci¢ uwage, iz znaczaco odmienne sa réwniez wymagania $rodowiskowe dla kazdej z tych funkcji.
Konfliktowa w tym zakresie jest szczegdlnie mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzi¢é zawsze znaczaco
oddziatujacych na $rodowisko z zatozenia generujacych znaczny poziom ucigzliwosci dla otoczenia, czy tez
zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej jako zrodla potencjalnego
niebezpieczenstwa dla 0sob mieszkajacych w poblizu takiego zaktadu. Takze pod tym wzgledem nie moze by¢
zatem mowy o ich harmonijnym wspotwystepowaniu funkcji mieszkaniowej i produkcyjnej. Ponadto nalezy
zaznaczy¢, iz konfliktowe moze by¢ rowniez wspdtistnienie terenow zabudowy produkcyjnej z terenami ushug
zdrowia i pomocy spolecznej, terenami ustug nauki, terenami ustug edukacji, terenami ustug sportu i rekreacji,
ktore moga by¢ lokalizowane w terenie 1IMW-U na podstawie ustalen przedmiotowego planu.

W ocenie organu nadzoru przedmiotowy plan wprowadza w granicach terenu 1UW-U zrdéznicowany
status poszczegodlnych nieruchomos$ci (mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne) zarowno co do przeznaczenia
terenu jak iwarunkow jego zabudowy, atak duze zrdéznicowanie nie jest w Swietle przepisdw upzp
uzasadnione. Przepis art. 3 ust. 1 upzp stanowi o tym, ze zadaniem gminy jest ksztalttowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy. Wyznaczenie w planie liniami rozgraniczajacymi terenow, na ktorych
ustala si¢ mozliwo§¢ zagospodarowania kilkoma réznymi funkcjami w rzeczywisto$ci nie stanowi decyzji
projektowej gminy w zakresie przyszlego zagospodarowania terenu. Gmina pozostawita bowiem w ten sposob
decyzje co do funkcji terenu przysztym inwestorom. Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp Rada Miejska
w Swietochtowicach ~ zobowigzana byta oddzieli¢ sprzeczne formy zagospodarowania liniami
rozgraniczajacymi, jednak nie wypehita tego ustawowego obowiazku.

2. Zgodno$¢ planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy jest podstawowa zasada procedury planistycznej. Zgodnie z art. 9 ust. 4 upzp (w brzemieniu sprzed
24 wrze$nia 2023 r.) ustalenia studium sg wigzgce dla organow gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych.
W mysl art. 15 ust. 1 upzp, wojt, burmistrz, prezydent miasta musi sporzadzi¢ projekt planu miejscowego
zgodnie z zapisami studium. Rada gminy jest natomiast zobligowana na podstawie art. 20 ust. 1 upzp do
stwierdzenia, iz uchwalany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen studium.

Rada Miejska w Swictochtowicach uchwalajac, na podstawie art. 20 ust. | wupzp, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic: Chorzowskiej, Bytomskiej, DTS oraz zachodniej
granicy administracyjnej miasta stwierdzita, iz przyjete ustalenia planu nie naruszajg ustalen obowigzujacego
Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Swietochlowice przyjetego
uchwatg Nr LVII/422/10 z dnia 3 listopada 2010 r. wraz ze zmiang zatwierdzong uchwalg Nr XLV/488/14
z dnia 14 lutego 2014 r. oraz ze zmiang zatwierdzong uchwatg Nr L/393/2021 z dnia 25 listopada 2021 r. (dalej:
Studium). Rada Miejska w Swigtochtowicach zobowiazana byta zatem do uchwalenia miejscowego planu
nie naruszajac ustalen Studium. Analiza przedmiotowej uchwaty w konteks$cie nienaruszalnosci postanowien
tego dokumentu wskazuje jednak, Ze ustalenia badanego planu miejscowego naruszaja warunki wskazane
w Studium w zakresie: przeznaczenia terenu ustug handlu wielkopowierzchniowego Ilub ustug, oznaczonego
symbolem 1UW-U, przeznaczenia terenu produkcji lub ustug oznaczonego symbolem 3P-U, parametrow
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1 wskaznikow ustalonych dla terenéw oznaczonych symbolami 1UW-U, 2P-U i 6P-U, jak rdwniez minimalnej
liczby miejsc do parkowania ustalonej dla zabudowy uslugowej oraz zabudowy produkcyjne;.

W Studium okres$lony zostat hierarchiczny, czteropoziomowy podziat struktury przestrzennej miasta na
jednostki strukturalne pierwszego i drugiego poziomu, jednostki urbanistyczne stanowigce poziom trzeci oraz
tereny stanowigce poziom czwarty. Tereny stanowia zasadniczy poziom dla ktérego Studium w czesci
tekstowej (Tom Il Kierunki zagospodarowania przestrzennego, rozdziat 4 Kierunki zmian w przeznaczeniu
terenow), tabelarycznej (zalaczniki nr KT 2.1.-2.19) i graficznej (rysunek studium nr IIA, dalej: rysunek
studium) okre§la kierunki przeznaczenia i zagospodarowania, przypisujac kazdemu znich rézne kategorie
przeznaczen: dominujgce, rownorzedne, dopuszczone, niedopuszczone i wskazane, atakze ustala wskazniki
urbanistyczne: powierzchnie biologicznie czynng ,,PB” oraz wysokos¢ zabudowy ,,W”’. W ustaleniach ogdlnych
§ 9 pkt 2 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego, wskazano, ze wyznaczone graficznie granice terenow
sqg obowigzujgcym ustaleniem studium oraz, iz tereny pofozone wewngtrz tych linii, to tereny realizujgce
wszystkie zdefiniowane w studium przeznaczenia. Nastgpnie okreSlone zostaty wyjatki od tych regut
okreslajace, iz: linie te mogq by¢ modyfikowane, zuwagi na szczegotowe uwarunkowania prawne, w tym
wiasnosciowe, lub techniczne, ujawniane dla tych terenow w trakcie: sporzqdzania planow miejscowych,
dostosowujgc je do szczegotowosci mapy zasadniczej oraz informacji ewidencyjnych, a fragmenty terenow
powstate w wyniku dopuszczalnych modyfikacji, mogq by¢ przeznaczane dla innych celow czy funkcji zgodnych
z przeznaczeniem terenow przyleglych. W § 11 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego zamieszczone
zostaty definicje poszczegdlnych rodzajow przeznaczen, zgodnie z ktdrymi: przeznaczenie dominujgce —
oznacza przeznaczenie przewazajacej powierzchni nieruchomosci potozonych w granicach terenu
wyznaczonego graficznie na rysunku studium; przeznaczenie rownorzedne — oznacza przeznaczenie, ktore
rowniez moze sta¢ si¢ dominujacym lub pozosta¢ przeznaczeniem dopuszczonym; przeznaczenie dopuszczone
—oznacza zardwno istniejgce przeznaczenie i zagospodarowanie, jak i wskazane nowe przeznaczenia, ktdre
dopuszczone s3 dla czgsci nieruchomosci potozonych w granicach terenu studium z zastrzezeniem, ze
nie koliduja, uzupetniaja i wzbogacaja przeznaczenie dominujace inie moga staé si¢ przeznaczeniem
dominujagcym w granicach danego terenu; natomiast przeznaczenie niedopuszczone —to przeznaczenie
wykluczone zuwagi na sprzecznos¢ z kierunkami rozwoju danego terenu. W tresci § 14 Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ,,PB” zdefiniowano jako
minimalng procentowa wartos¢ sumy wszystkich powierzchni biologicznie czynnych liczona w stosunku do
powierzchni terenu wyznaczonego w Studium. Wskaznik wysokosci zabudowy ,,W” zdefiniowano natomiast
w odwotaniu do przepisow odrebnych i okreslono w grupach wysokosci wynikajacych z rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢é budynki iich usytuowanie (t.j. Dz. U.z2022r. poz. 1225 zpoézn. zm.) jako budynki: niskie
(N —max. 12 m), sredniowysokie (SW —od 12 m do 25 m), wysokie (W —od 25 m do 55 m) i wysokosciowe
(WS —powyzej 55 m) z zastrzezeniem, iz wskaznik ten jako ustalenie kierunkowe dopuszcza mozliwo$é
miejscowych podwyzszen wysokosci zabudowy z uwagi na specyfike funkcjonalng obiektow oraz lokalne
uwarunkowania kompozycyjne wskazujac jednoczesnie, iz powinno to zosta¢ jednoznacznie zapisane
w przysztych planach miejscowych. Nalezy réwniez zaznaczy¢, iz w zakresie okreslenia w planach
miejscowych tych wskaznikow Studium dopuszcza mozliwo$¢ uwzglednienia stanu istniejgcego
przewidzianego do zachowania i adaptacji z zastrzezeniem, iz mogg one zosta¢ przekroczone w odniesieniu do
terenow 1 nieruchomosci zabudowanych, wyznaczonych w studium jako obszar URB-I (§ 14 pkt 5 Kierunkow).
Szczegdlowe wytyczne dotyczace kierunkdéw przeznaczenia oraz wskaznikéw urbanistycznych okreslone
zostaly dla poszczeg6lnych terenow w tabelach KT 2.1.-2.19.

Wyznaczony w planie miejscowym fteren ustug handlu wielkopowierzchniowego lub ustug, oznaczony
w czesci graficznej planu symbolem 1UW-U, zlokalizowany jest na wyznaczonych w Studium terenach
o symbolach:

- B2.3/2.U3 w strefie osadniczo-administracyjnej Piasniki Potudnie,
- B2.3/3.Z3 w strefie osadniczo-administracyjnej Piasniki Potudnie,
- B2.3/1.U6 w strefie osadniczo-administracyjnej Piasniki Potnoc.

Dla terenu B2.3/2.U3 Studium okre$la przeznaczenie dominujace: U3 — tereny zabudowy obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’; przeznaczenie réwnorzedne: Ul —tereny zabudowy ustug
komercyjnych oraz U5 — tereny zabudowy ustugowo-technicznej; przeznaczenie dopuszczone: U2 — tereny
zabudowy ustug publicznych, U6 — tereny zabudowy ustugowo-komunikacyjnej, Ws —wody powierzchniowe
srodlgdowe oraz M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywnosci. Dla tego terenu
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Studium okres$la nastepujace wskazniki urbanistyczne: powierzchnia biologicznie czynna (PB) — 10%,
wysoko$¢ zabudowy (W) —,,SW” (czyli budynki $redniowysokie od 12 m do 25 m).

Dla terenu B2.3/3.Z3 Studium okresla przeznaczenie dominujace: Z3 — fereny zieleni pozostatej, przeznaczenie
rownorzedne, dopuszczone i niedopuszczone nie zostaly natomiast ustalone. Studium nie okresla dla tego
terenu takze wskaznikéw urbanistycznych. Ponadto teren B2.3/3.Z3 zaliczony zostal do obszaréw objetych
ochrong przed zabudowa okreslonych w § 9.3 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz terendow
wylaczonych spod zabudowy wskazanych w § 15 Kierunkow.

Dla terenu B2.3/1.U6 Studium okresla przeznaczenie dominujace: U6 —tereny zabudowy ustugowo-
komunikacyjnej; przeznaczenie rownorzedne: Ul —fereny zabudowy ustug komercyjnych; nie ustala
przeznaczenia dopuszczonego natomiast jako przeznaczenie niedopuszczone wskazuje: P1 — tereny zabudowy
przemystowej, P2 — tereny zabudowy produkcyjnej. Dla tego terenu Studium okre$la nastepujace wskazniki
urbanistyczne: powierzchnia biologicznie czynna (PB) — 15%, wysokos¢ zabudowy (W) —,,SW” (budynki
sredniowysokie od 12 m do 25 m).

Wszystkie ustalone w § 19 pkt 1 i1 2 uchwaly rodzaje przeznaczenia podstawowego oraz uzupetniajgcego terenu
1UW-U naruszaja ustalony w Studium zakaz zabudowy ustalony dla terenu B2.3/3.Z3. Okreslone w Studium
kierunki przeznaczenia tego terenu nie umozliwiajg lokalizacji zabudowy. Podkresla to réwniez zaliczenie
w ustaleniach Studium terenu B2.3/3.Z3 do obszarow objetych ochrong przed zabudowsa (§ 9.3 Kierunkow)
oraz terendw wytaczonych spod zabudowy (§ 15 Kierunkow). Ponadto nalezy wskazaé, iz dopuszczenie na
podstawie § 6 ust. 1 pkt1 uchwaly lokalizacji nowych przedsiewzie¢ zawsze znaczaco oddzialujacych na
srodowisko na terenie 1UW-U narusza rowniez ustalenia § 22 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
ktore okreslajg wymagania w zakresie ochrony §rodowiska — wskazujac, iz lokalizacja przedsigwzie¢ zawsze
oraz potencjalnie znaczaco oddziatujacych na srodowisko dopuszczona jest wytacznie w terenach oznaczonych
symbolami U3, US, U6, P1, P2, P3, P4, T1. Do takich terenow nie nalezy teren B2.3/3.Z3.

Ustalone w § 19 pkt 2 lit. b uchwatly przeznaczenie uzupetniajace terenu 1UW-U pod fteren produkcji narusza
ustalenia Studium. Okre$lone w Studium kierunki przeznaczenia terenu B2.3/2.U3, nie przewiduja mozliwosci
lokalizacji zabudowy przemystowej jak i produkcyjnej. Natomiast dla terenu B2.3/1.U6 przeznaczenia te
zostaly wyszczegolnione jako niedopuszczone.

Ustalone w § 19 pkt2lit. ¢ uchwaly przeznaczenie uzupetniajace terenu 1UW-U pod teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej narusza ustalenia Studium. Okre$lone w Studium kierunki przeznaczenia
terenu B2.3/1.U6 nie przewiduja mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Natomiast w terenie
B2.3/2.U3, dopuszczone zostaly tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywnosci (M1),
jednakze zgodnie z zawartym w § 11 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego opisem przeznaczenia ta
kategoria obejmuje jedynie nieruchomosci i obiekty mieszkaniowe jednorodzinne, mieszkaniowe wielorodzinne
do 5 mieszkan. Ponadto, zgodnie z ustaleniami Studium przeznaczenie dopuszczalne powinno nie kolidowaé,
uzupetnia¢ i wzbogacaé przeznaczenie dominujace, a ponadto dopuszczone jest wylacznie dla czesci
nieruchomosci potozonych w granicach terenu studium inie moze sta¢ si¢ przeznaczeniem dominujgcym
w granicach danego terenu. W ustaleniach planu dla terenu 1UW-U nie wprowadzono ograniczenia
dotyczacego liczby mieszkan, a ustalone parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy umozliwiajg realizacje
w jego granicach wielokondygnacyjnych budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Natomiast zawarty
w § 19 pkt 1 planu wyjatek umozliwia w zasadzie dowolne rozmieszczenie i udziat w granicach tego terenu
wszystkich ustalonych w § 19 pkt 1 i pkt 2 planu przeznaczen podstawowych i uzupetiajacych. Jak to zostato
powyzej wskazane funkcje mieszkaniowsg i produkcyjng nalezy uzna¢ za wzajemnie kolidujace. Zatem takze
w konteks$cie ustalen Studium nalezy zakwestionowa¢ mozliwos¢ lokalizacji obu tych przeznaczen w ramach
jednego terenu.

Ustalone w § 19 pkt 1 uchwaly przeznaczenie podstawowe terenu 1UW-U pod teren ustug handlu
wielkopowierzchniowego narusza ustalenia Studium. W Studium obszary rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m> wyznaczone zostaly w § 12 Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego jako tereny, dla ktorych okreslono przeznaczenie dominujace lub dopuszczone o symbolu U3.
Zalicza si¢ do nich teren B2.3/2.U3, jednak nie nalezg do nich tereny B2.3/3.Z3, B2.3/1.U6. Gmina nie ma
mozliwosci wyznaczenia w planie miejscowym lokalizacji ustlug handlu wielkopowierzchniowego, jezeli
nie zostaty one okreslone na tym obszarze w obowigzujacym studium.

Ustalone w planie dla terenu 1TUW-U wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania (udzial powierzchni
biologicznie czynnej, wysoko$¢ zabudowy) sg niezgodne z wskaznikami urbanistycznymi okreslonymi
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w Studium. Ustalony w § 19 pkt 3 lit. a tiret pierwsze uchwaly udzial powierzchni biologicznie czynnej
wynoszacy minimalnie 10% narusza wskaznik PB ustalony w studium dla terenu B2.3/1.U6 na poziomie
minimalnie 15%. Ustalona w § 19 pkt3 lit. d tiret pierwsze uchwaly wysokos¢ budynkoéw w wielkosci
maksymalnie 40,0 m narusza wskaznik W ustalony w Studium dla terenow B2.3/2.U3 i B2.3/1.U6 okreslony
jako ,,SW”’ (od 12m do 25 m). Jak wynika z analizy aktualnej ortofotomapy (ortofotomapa pochodzaca
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, udostgpniona przez Gtowny Urzad Geodezji
i Kartografii w Geoportalu Infrastruktury Informacji Przestrzennej pod adresem: https://www.geoportal.gov.pl,
aktualno$¢ na dzien 3 kwietnia 2025 r.), tereny 1UW-U obejmuje obszary niezabudowane, nie zachodza wiec
przestanki do zastosowania dopuszczonego w Studium uwzglednienia wielkosci wskaznikow wynikajacych ze
stanu istniejacego.

Wyznaczony w planie miejscowym feren produkcji lub usiug oznaczony w cze$ci graficznej planu
miejscowego symbolem 3P-U, zlokalizowany jest na wyznaczonych w Studium terenach:

- B7.1/1.US w strefie osadniczo-administracyjnej Lipiny Centrum,
- B7.1/3.P2 w strefie osadniczo-administracyjnej Lipiny Potudnie.

Dla terenu B7.1/1.US Studium okre$la przeznaczenie dominujace: U5 — tereny zabudowy ustugowo-techniczney;
przeznaczenie rownorzedne: Ul —tereny zabudowy ustug komercyjmych 1U2 —tereny zabudowy ustug
publicznych; przeznaczenie niedopuszczone: P1 —tereny zabudowy przemystowej 1 M2 — tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (przeznaczanie dopuszczone nie zostato ustalone).

Ustalone w § 22 pkt 1 uchwaty, podstawowe przeznaczenie terenu 3P-U pod teren produkcji narusza ustalenia
Studium. Okre$lone w Studium kierunki przeznaczenia terenu B7.1/1.US nie przewiduja mozliwosci lokalizacji
terenow zabudowy produkcyjnej (P2) oraz wprost nie dopuszczajg terenow zabudowy przemystowej (P1).

Ustalone w planie wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania w zakresie wysokosci zabudowy oraz
udzialu powierzchni biologicznie dla terendw oznaczonych symbolami 2P-U, 6P-U s3 niezgodne
z wskaznikami urbanistycznymi okre§lonymi w Studium.

Teren 2P-U wyznaczony zostal na obszarze terenu C2.2/1.P1 (Lipiny Potudnie), C2.2/2.US (Lipiny Potudnie),
B2.5/1.US (Piasniki Potudnie), natomiast teren 6P-U wyznaczony zostal na obszarze terenu C2.2/2.US (Lipiny
Potudnie). Dla tych terenéw Studium okresla wskaznik W jako ,,SW” (budynki $redniowysokie od 12 m do
25 m). W ustaleniach Studium dla terenow C2.2/2.U5 1 B2.5/1.U5 wskaznik ,,PB” ustalony zostat na poziomie
minimalnie 15%.

W § 22 pkt 3 lit. d planu ustalono wysoko$¢ budynkéw na wszystkich terenach produkcji lub ustug w wielkosci
maksymalnie 30,0 m. Natomiast w § 22 pkt 3 lit. a planu na wszystkich terenach produkcji lub ustug ustalono
udzial powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy minimalnie 10%. Jak wynika zanalizy aktualnej
ortofotomapy, teren 6P-U oraz poludniowa czeg$¢ terenu 2P-U obejmujg obszary niezabudowane, nie zachodza
wiec przestanki do zastosowania dopuszczonego w Studium uwzglgdnienia wielko$ci wskaznikow
wynikajacych ze stanu istniejacego. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz ww. ustalenia planu dla terenow 2P-U, 6P-U
naruszaja ustalenia Studium.

Minimalna liczba miejsc do parkowania ustalona w § 12 ust. 6 pkt3 14 uchwaly dla zabudowy
ustugowej oraz zabudowy produkcyjnej jest niezgodna z wskaznikami iloSci miejsc parkingowych okreslonymi
w Studium.

W § 28 pkt5 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego okreslone zostaly nastepujace kierunkowe
wskazniki stuzace okresleniu ilosci miejsc parkingowych dla samochoddéw osobowych:

1) 1 miejsce postojowe dla kazdych rozpoczetych 40 m’ powierzchni sprzedazy,

2) 1 miejsce postojowe dla kaidych 25 m’ powierzchni uzytkowej podstawowej przeznaczenia ustugowego,
nie dotyczy przeznaczen takich jak: koscioly, szkoly podstawowe, ponadpodstawowe iwyzsze, szpitale,
przedszkola, klasztory;

6) 1 miejsce postojowe dla kazdych rozpoczetych 50 m’ powierzchni uzytkowej podstawowej przeznaczenia
produkcyjnego.

Natomiast zgodnie z § 12 ust. 6 pkt 3 planu dla zabudowy ustugowej ustala si¢ nakaz zapewnienia minimum
1 stanowiska postojowego na 80 m? powierzchni uzytkowej podstawowej. Zgodnie z § 12 ust. 6 pkt 4 planu dla
zabudowy produkcyjnej ustala si¢ nakaz zapewnienia minimum 1 stanowiska postojowego na 120 m?
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powierzchni uzytkowej podstawowej, dla sktadow, magazynow 1 stanowiska postojowego na 200 m?
powierzchni uzytkowej podstawowej. Wskazniki te sg znaczaco nizsze niz wynikajace z ustalen Studium.

Organ nadzoru nie podziela wyjasnien Gminy ztozonych w pismie z dnia 27 kwietnia 2026 r. (pismo
znak: AGP.6721.7.2023.MC) w zakresie zgodno$ci przyjetych rozwigzan planistycznych z ustaleniami
Studium. Argumentacja Gminy opiera si¢ na wyartykutowaniu elastycznego charakteru Studium migdzy innymi
poprzez wskazanie, iz dopuszcza ono mozliwos¢ modyfikowania w planach miejscowych granic terenéw oraz
wskaznikéw ich zagospodarowania zgodnie z zasadami zawartymi w odpowiednio § 9 pkt2 oraz § 14 pkt 5
Kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Gmina stwierdza, iz woparciu ote zasady w planie
miejscowym uksztaltowano linie rozgraniczajace uwzgledniajagc uwarunkowania terenowe, prawne
1 wlasnoSciowe w sposob nie odbiegajacy od podstawowych zatozen studium i nie naruszajgcy ich ustalen.
Organ nadzoru nie moze podzieli¢ tego stanowiska. Nalezy wskazaé, iz przeznaczenie terenu IMW-U jest
sprzeczne z kierunkami przeznaczenia wszystkich terenéw Studium, na ktérych zostal wyznaczony. Niezgodne
z kierunkiem przeznaczenia terenu w Studium pozostaje rOwniez przeznaczenie przewazajacej czesci terenu
3P-U. Nalezy wyjasni¢, iz organ nadzoru dokonujac analizy zgodnos$ci ustalen planu miejscowego
z regulacjami Studium uwzglednit wskazane przez Gmine zasady. Stwierdzil natomiast, iz w ww. wskazanych
przypadkach nie doszto jednak do dopuszczalnych modyfikacji, o ktérych mowa w Studium 1 przeznaczenia
terendow dla innych celow czy funkcji zgodnych z przeznaczeniem terenow przyleglych. Ponadto nalezy
stwierdzi¢, iz argumentacja Gminy, w sposOb nieuprawniony wywodzi mozliwo$¢ ustalania w planie
miejscowym przeznaczen terenéw, modyfikowania ich granic oraz okre$lania wskaznikéw niezaleznie od
ustalen Studium i w sposdb wlasciwie dowolny, jezeli wynika to z ustalen dotychczas obowigzujacych planow
miejscowych. Takie dziatanie nie znajduje oparcia w regulacjach Studium.

Ustalenia planu miejscowego, w zakresie przeznaczenia poszczegélnych terenow 1izasad ich
zagospodarowania nie moga by¢ calkowicie sprzeczne ze studium. Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy nie tylko jest aktem okre§lajacym zalozenia lokalnej polityki
przestrzennej, lecz zawiera ustalenia wiazace przy sporzadzeniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, co jednoznacznie wynika z zasad zawartych w art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 upzp. Stad, zgodnie
zart. 10 ust.2 wupzp, ustalenia studium wyznaczaja kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy
1 w przeznaczeniu terenow oraz okreslaja wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow.
Podstawe stwierdzenia zgodnosci planu miejscowego z ustaleniami studium stanowia tacznie czgs$¢ tekstowa
oraz czeg$¢ graficzna planu miejscowego i studium. Stopien zwigzania planu miejscowego ustaleniami studium
jest natomiast uzalezniony od stopnia szczegdtowosci ustalen zawartych w studium. Studium z zatozenia ma
by¢ aktem elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania przestrzennego.
Postanowienia studium nie muszg by¢ przeniesione wprost do zapiséw planu, ale nie moga pozostawaé z nimi
w sprzecznosci (vide: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 czerwca 2016 r. sygn. 11 OSK
2529/14, publ.: www.orzeczenia.nsa.gov.pl). Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma stanowic
sprecyzowanie i uszczegolowienie zasad zagospodarowania terenu ustalanych ogolnie w studium, a nie ich
dowolng interpretacje, czy catkowita zmiang. Regulacje planu nie mogg doprowadzi¢ do modyfikacji
kierunkéw zagospodarowania okre$lonego w studium lub tez wyklucza¢ tego zagospodarowania. Gmina
realizujac uprawnienia wynikajace z wiladztwa planistycznego, moze zmieni¢ w planie miejscowym
dotychczasowe przeznaczenie okre§lonych obszardéw, ale tylko w ramach okreslonych ustaleniami studium
kierunkbw zmian w przeznaczaniu terenow. Inne (a zwlaszcza catkowicie odmienne) przeznaczenie
konkretnego terenu w planie miejscowym od kierunku przeznaczenia przyj¢tego w studium kwalifikowane jest
jako naruszenie zasad sporzadzania planu, tj. art.9 wust.4 wupzp (vide: wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 8 pazdziernika 2019 r. sygn. I OSK 2795/17). W przypadku, gdy organy gminy
uznaja za zasadne, czy tez konieczne, ustalenie sposobu zagospodarowania terenu naruszajacego tres$c
obowigzujacego studium, ustalenie to moze nastgpi¢ (jesli jest zgodne z obowigzujacym porzadkiem,
wyznaczanym przepisami prawa powszechnego), lecz po uprzednim dokonaniu zmiany we wilasciwym
fragmencie studium.

Reasumujac w ocenie organu nadzoru przyj¢te w planie miejscowym przeznaczenie terenu ustug handlu
wielkopowierzchniowego lub ustug, oznaczonego symbolem 1UW-U oraz przeznaczenie terenu produkcji lub
ustug oznaczonego symbolem 3P-U, stanowig naruszenie ustalen Studium w zakresie kierunkéw przeznaczenia
tych obszarow. Ponadto ustalone w planie parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenow
oznaczonych symbolami 1UW-U, 2P-U, 6P-U sg niezgodne z wskaznikami urbanistycznymi okreslonymi
w Studium. Sprzeczna zregulacjami studium pozostaje réwniez minimalna liczba miejsc do parkowania
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ustalona w planie dla zabudowy ustugowej oraz zabudowy produkcyjnej. W zwigzku z powyzszym organ
nadzoru stwierdzil naruszenie art. 9 ust. 4 oraz art. 20 ust. 1 upzp.

3. Zasady ochrony s$rodowiska okreslone w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(tj. Dz. U.z20251. poz. 647 zpdzn. zm., dalej pos), zgodnie w przepisami art. 8, art. 71, art. 72, art. 73
ww. ustawy, sg realizowane w ramach systemu planowania przestrzennego, wtym za pomoca ustalen
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. W przepisach upzp zostato to uwzglednione poprzez
tres¢ art. 15 ust. 2 pkt 3, ktory wymienia wsrdd obligatoryjnych elementéw planu miejscowego zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu. Przepis § 4 pkt 3 rozporzqdzenia dookres§la natomiast, ze ustalenia czeSci
tekstowej projektu planu miejscowego dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu powinny
zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow.

Do zasad ochrony S$rodowiska, ktore nalezy uwzgledni¢ okre§lajac ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego naleza okre$lone w pos wymagania dotyczace lokalizacji zakladow
stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczeg6lno$ci zaktadow stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii przemystowej. Stosownie do art. 73 ust. 3 pos, lokalizacja takich zakladow jest
zabroniona w obrgbie zwartej zabudowy miast i wsi, a ich rozbudowa jest dopuszczalna pod warunkiem, ze
doprowadzi do ograniczenia zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym ograniczenia wystapienia powaznych awarii
przemystowych. Przepis art. 73 ust. 3a pos, wprowadza wyjatek od tych ograniczen wskazujacy, iz nie dotycza
one budowy irozbudowy zakladow na obszarach okreslanych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego jako tereny przeznaczone do dziatalno$ci produkcyjnej, sktadowania i magazynowania, jezeli
plany te nie zawierajg ograniczen dotyczacych zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi.
Natomiast art. 73 ust. 4 pos, formuluje dodatkowe warunki lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii przemystowej nakazujacy ich usytuowanie w bezpiecznej odlegltosci od siebie, od
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, od budynkéw mieszkalnych powstalych na nieruchomosciach
pochodzacych z Zasobu Nieruchomosci Skarbu Panstwa, od obiektow uzytecznosci publicznej, od budynkow
zamieszkania zbiorowego, od obszaré6w form ochrony przyrody (park narodowy, rezerwat przyrody, park
krajobrazowy, obszar chronionego krajobrazu, obszar Natura 2000, zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy, uzytek
ekologiczny, stanowisko dokumentacyjne, pomnik przyrody oraz ich otuliny) i stref ochronnych uje¢ wody,
a takze obszarow ochronnych zbiornikow wod srédladowych, od upraw wieloletnich, od drég krajowych oraz
od linii kolejowych o znaczeniu panstwowym. Jak wynika z art. 248 pos zaliczenie zaktadu do kategorii
zaktadu o zwigkszonym ryzyku wystgpienia awarii lub zaktadu o duzym ryzyku wystgpienia awarii, nastgpuje
indywidualnie w zaleznosci od rodzaju, kategorii i ilosci substancji niebezpiecznej znajdujacej si¢ w zakladzie,
z uwzglednieniem przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajow
i ilosci znajdujgcych sie¢ w zakladzie substancji niebezpiecznych, decydujqcych o zaliczeniu zakladu do zaktadu
o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z 2016 r., poz. 138).

W § 22 pkt 1 przedmiotowego planu miejscowego zostaly wyznaczone tereny produkcji lub ustug
oznaczone symbolami 1P-U, 2P-U, 3P-U, 4P-U, 5P-U, 6P-U. Natomiast zgodnie z § 19 pkt 2 uchwatly jako
przeznaczenie uzupetniajace dla terenu ustug handlu wielkopowierzchniowego lub teren ustug oznaczonego
symbolem 1UW-U wskazane zostaly: teren skladow imagazynow (lit. a) oraz tereny produkcji (lit. b).
W ustaleniach przedmiotowego planu miejscowego dla ww. terendow nie wprowadzono zakazu lokalizacji
nowych zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii. Zgodnie z wyzej
przywotanym art. 73 ust. 3a, istotne jest czy plan miejscowy zawiera ograniczenia w tym zakresie.
W konsekwencji braku stosownych ograniczen, o ktorych mowa w przywotanym powyzej przepisie,
na wszystkich ww. terenach przeznaczonych pod dzialalno$¢ produkcyjng, sktadowanie i magazynowanie
dopuszczona zostata budowa zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w tym zaktadow
stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Przedmiotowa uchwata dopuszcza
zatem realizacj¢ tergo rodzaju zakladow w obrgbie zwartej zabudowy miasta oraz w bezposrednim sasiedztwie
istniejacego zakladu o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej (Zaktad Przerobu Zlomu
Akumulatorowego BATERPOL S.A.), wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych (zlokalizowanych na
terenach 1MW, 1MW-U - 9MW-U), uzytku ekologicznego ,,Foryska”, linii kolejowej nr 137 o znaczeniu
panstwowym. Naruszone zostaly zatem regulacje art. 73 ust. 3 i ust. 4 pos okreslajagce wymagania dotyczace
lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegodlnosci zaktadow
stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii. Wbrew twierdzeniom Gminy zawartym w pi$mie
z dnia 27 kwietnia 2026 r., zasady lokalizacji zakladow stwarzajacych ryzyko wystapienia powaznych awarii
przemystowych, nie maja zastosowania dopiero na etapie procesu inwestycyjnego, gdzie o dopuszczeniu ich
lokalizacji rozstrzyga decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Zasady ochrony srodowiska okreslone
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w pos w tym w art. 73 powinny by¢ realizowane za pomocg ustalen miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Na mocy art. 15 wust. 2 pkt3 wupzp wchodza one bowiem zatem w zakres wladztwa
planistycznego gminy.

Jak wynika zprzekazanej dokumentacji formalno-prawnej Slaski Wojewodzki Inspektor Ochrony
Srodowiska dwukrotnie —w opiniach z dnia 22 pazdziernika 2024 r. (IN.V.743.93.2024.MS) oraz z dnia
18 kwietnia 2025 r. (IN.V.743.32.2025.MS) wskazywal Gminie na konieczno$¢ zawarcia w planie przepisu
zakazujacego budowy zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczego6lnosci
zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystagpienia powaznej awarii przemystowej, jako realizacji wymogéw
art. 73 ust. 3-5 pos. Wprowadzenie takiego ograniczenia zdaniem Slaskiego Wojewodzkiego Inspektora
Ochrony Srodowiska wymuszone jest lokalizacja na terenie objetym planem istniejacego juz zaktadu o duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej. Uchwalony przez Rade Miejska w Swictochtowicach plan
miejscowy takiego zakazu nie zawiera.

Nalezy rowniez zwréci¢ uwage, iz projekt planu miejscowego przestany pismem z dnia 14 kwietnia
2025 r. (znak: AGP.6721.7.2023.BJ) w celu uzyskania opinii miedzy innymi Slaskiego Wojewddzkiego
Inspektora Ochrony Srodowiska oraz Slaskiego Komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej, zawieral w § 5 ust. 1
pkt 2 lit. ¢ zakaz lokalizacji nowych zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej z wyltaczeniem tego zakazu dla terenu 1P-U. Informacje¢ o zakazie lokalizacji nowych zaktadow
tego rodzaju zawiera roOwniez opracowana prognoza oddziatywania na srodowisko datowana na marzec 2025 r.
Analiza dokumentacji formalno-prawnej wskazuje, iz po wprowadzeniu zmiany do projektu planu
miejscowego polegajacej na usunigciu tego zakazu, organ sporzadzajacy projekt planu nie wystapit o opinie do
organow wskazanych w art. 17 pkt 6 lit. a tiret szoste upzp. Zmiana projektu planu, a szczegoélnie w odniesieniu
do terenow 1P-U, 2P-U, 3P-U, 4P-U, 5P-U, 6P-U, 1UW-U oraz ich otoczenia stanowi istotng zmian¢
przeznaczenia, ktora wskazuje na potrzebg ponowienia procedury opiniowania i uzgadniania wynikajaca
z art. 17 upzp.

4. Wmy$l art.7 ustawy zdnia 23lipca 2003 r. o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami
(tj. Dz. U.z2024r. poz. 1292, zpo6ézn. zm.; dalej: u.0.z.) ustalenie ochrony w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego jest jedng z ustawowych form ochrony zabytkdéw (pkt4) obok wpisu
do rejestru  zabytkdw, uznania za pomnik historii badz utworzenia parku kulturowego. Szczegodtowe
unormowania co do realizacji obowiazku uwzgledniania w aktach planistycznych ochrony zabytkow zawarte
zostaly w przepisach art. 18 i 19 u.o0.z. Przepis art. 18 ust. 2 pkt 3 w.0.z. stanowi, ze w planach miejscowych
ustala si¢ przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu uwzgledniajace opieke nad zabytkami.
Korespondujace z tymi przepisami kompetencje gminy wynikajg rowniez z art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp, zgodnie
z ktorym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspoélczesnej. Rozporzgdzenie w § 4 pktS5 nakazuje natomiast formutowanie ustalen
dotyczacych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr
kultury wspotczesnej poprzez okreslenie obiektow i terendw chronionych ustaleniami planu miejscowego,
w tym okre$lenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W przedmiotowe] uchwale zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesnej zawarte zostaty w § 8. Przepis § 8 ust. 2 uchwaly wymienia
enumeratywnie obiekty i obszary, ktore zostaly objete ochrong konserwatorska na mocy planu. Na rysunku
planu szrafurg koloru niebieskiego oznaczono obickty zabytkowe objete ochrong konserwatorskqg na mocy
planu miejscowego, w tym obiekty o oznaczeniach B10, B11, B12. Obiekty te nie zostaly jednak
wyszczegoOlnione w wykazie zawartym w § 8 ust. 2 planu. Nalezy zwroci¢ uwage iz wykaz ten ma charakter
katalogu zamknietego 1w sposdéb wyczerpujacy wymienia wszystkie obiekty objete ochrong. Poniewaz
ustalenia § 8 ust. 3-6 uchwaly okreslaja zréznicowane regulacje dotyczace zasad ochrony poszczegdlnych
zabytkoéw objetych ochrong w planie poprzez odwotanie do ich pozycji w wykazie zawartym w § 8 ust. 2 planu,
na skutek braku powigzania czgsci graficznej zteksem uchwaly nie sposob ustali¢ jakie regulacje maja
zastosowanie do obiektow B10, B11, B12 oznaczonych na rysunku planu. Z tego wzgledu dla odbiorcy planu
réwniez kwestia objecia ochrong ww. obiektow moze by¢ niejednoznaczna.

Plan miejscowy, jako Ze stanowi prawo powszechnie obowigzujgce na terenie gminy, musi by¢
sporzadzony tak, by odczytanie jego ustalen bylo jasne iprecyzyjne dla kazdego uczestnika procesu
inwestycyjnego. Normy stanowione przez prawodawce miejscowego powinny by¢ sformutowane w sposob
konkretny i jednoznaczny. Takze zasady ochrony zabytkow, ktore zostaty objete ochrong na mocy planu musza
by¢ wyrazane w planie precyzyjnie i jednoznacznie. Nie mogg by¢ one réwniez konkretyzowane dopiero przez
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stanowisko organu administracji architektoniczno-budowlanej czy tez wlasciwego konserwatora zabytkoéw, na
etapie wydawania pozwolenia na budowe lub rozbidrke obiektu budowlanego.

Na skutek braku powigzania zalacznika graficznego z trescig uchwaly, dla czgéci oznaczonych
na rysunku planu obiektow zabytkowych objetych ochrong konserwatorskq na mocy planu miejscowego
(obiektow B10, B11, B12) nie ustalono zasad ochrony. Sformutowane w czesci graficznej i tekstowej planu
zasady ochrony zabytkéw nie wypelniajag wigc wlasciwie dyspozycji zawartych w art. 18 ust. 2 pkt 3 w.o.z.,
art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp oraz § 4 pkt 5 rozporzqdzenia. W zwiazku z powyzszym organ nadzoru stwierdzit
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego. Ponadto nalezy wskaza¢, iz o konieczno$ci powigzania
czesci graficznej planu miejscowego z jego czescig tekstowa stanowiag przepisy art. art. 15 ust. 1 upzp oraz § 8
ust. 2 rozporzgdzenia. Powyzej wskazane rozbieznos$ci stanowig naruszenie takze tych przepisow prawa,
bowiem dochodzi do niezgodno$ci tekstu uchwaly zrysunkiem planu, ktory jest znim bezposrednio
1 nieodlgcznie powigzany. Ustalenia planu musza by¢ odczytywane tacznie — z uwzglednieniem zarowno czesci
tekstowej jak i graficznej, ktora stanowi jej uszczegotowienie. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci
pomigdzy cze$cig tekstowa planu, aczeScig graficzng planu. Nalezy réwniez stwierdzi¢, iz poprzez
niejednoznaczne sformutowanie powyzej wskazanych ustalen uchwaty naruszono takze §§ 6 i 25 w zwigzku
z § 143 Zasad techniki prawodawczej, stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki prawodawczej (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 300; dalej: ztp).
Akty prawa miejscowego nalezy bowiem redagowac tak, aby wyrazaly one intencje prawodawcy doktadnie
1 W sposob zrozumiaty dla adresatow zawartych w nich norm.

5. W mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp, dla kazdego terenu przeznaczonego pod zabudoweg nalezy w planie
miejscowym okre$li¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbg
i sposob realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektoéw. Na koniczno$¢ uwzglednienia
tych zasad, paramentow i wskaznikéw w ustaleniach planu dotyczacych ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu wskazuje rowniez § 4 pkt 7 rozporzgdzenia.

W § 37 uchwaty wyznaczony zostat teren oznaczony symbolem 1KK, dla ktérego jako przeznaczenie
podstawowe ustalono: teren komunikacji kolejowej i szynowej. Takie przeznaczenie tego terenu wskazuje na
mozliwos¢ lokalizacji w jego granicach wszystkich elementéw infrastruktury kolejowej, o ktorej mowa w art. 4
pkt 1 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1234 z p6zn. zm.;
dalej: utk), ktore tworza cze$¢ linii kolejowej, bocznicy kolejowej lub innej drogi kolejowej, lub sa
przeznaczone do zarzadzania nimi, obshugi przewozu osob lub rzeczy, lub ich utrzymania. Zgodnie z wykazem
elementow infrastruktury kolejowej stanowigcym zatacznik nr 1 do utk naleza do niej takze budynki, w ktorych
znajduja si¢ nastawnie, urzadzenia sterowania ruchem kolejowym lub urzadzenia stuzace do wytwarzania,
przetwarzania i dystrybucji pradu elektrycznego do celéow sygnalizacji i lacznosci. Dopuszczenie na danym
terenie nowej zabudowy badz rozbudowy istniejacych obiektow rodzi zatem obowigzek ustalenia dla niej
parametréw okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp. Natomiast w planie dla terenow komunikacji kolejowej
i szynowej okreslony zostat wylacznie wskaznik minimalnego udziat powierzchni biologicznie czynne;j.

Organ nadzoru nie podziela wyjasnien Gminy zlozonych w pisSmie zdnia 27 kwietnia 2026r.,
iz w odniesieniu do terenéw zamknigtych Gmina nie posiada kompetencji do ustalania wskaznikow
zagospodarowania i parametrow zabudowy, a usytuowanie budowli i budynkéw na tych terenach regulujg
przepisy utk. Nalezy wskazaé, iz przepisy upzp definiujg teren zamknigty poprzez odwotanie do definicji
zawartej w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1151
z pozn. zm.), czyli jako tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosé i bezpieczenstwo panstwa,
okreslone przez wilasciwych ministrow i kierownikow urzedow centralnych. Na mocy art. 3 ust. 1 upzp gmina
posiada wladztwo planistyczne do ksztaltowania iprowadzenia polityki przestrzennej w tym uchwalania
gminnych aktéw planowania przestrzennego, takze na potozonych w granicach gminy terenach zamknietych
ustalonych przez ministra wtasciwy do spraw transportu. W przepisach upzp tereny zamknigte ustalane przez
ministra wlasciwego do spraw transportu stanowig bowiem szczeg6lng kategori¢ terenow zamknigtych. Jak
jednoznacznie wynika z art. 4 ust. 4 upzp do tych kategorii terenow zamknigtych nie stosuje si¢ przepisow
art. 4 ust. 3 upzp, ktore ograniczajg ustalenia planu miejscowego w odniesieniu do terenéw zamknietych do
ustalenia wylacznie granic tych terendw oraz granic ich stref ochronnych wraz z ograniczeniami
w zagospodarowaniu i korzystaniu z terendw w strefach ochronnych. Zatem tereny te podlegaja ogdlnym
regulacjom planistycznym zawartym w szczegdlnosci w art. 15 ust. 2 upzp.
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Teren oznaczony symbolem 1KK wyznaczony zostal na terenie zamkni¢tym ustalonym decyzjg Nr 14
Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzes$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenow zamknigtych, przez ktore
przebiegajq linie kolejowe (Dz.Urz. MI z2020 . poz. 38 zpdzn. zm.). Zatem dla tego terenu Gmina
zobowigzana byla okresli¢ takie same regulacje dotyczace wskaznikow zagospodarowania terenu jak dla
pozostatych terendw przeznaczonych pod zabudowe. Wbrew stanowisku Gminy w przepisach nie zawarto
w tym zakresie zadnych wylaczen dla terenéw zamknietych ustalanych przez ministra wlasciwego do spraw
transportu. Poniewaz w § 37 ust. 1 dopuszczono jako przeznaczenie podstawowe tych terenow zabudowe
stanowiacg infrastrukture kolejowa (zgodnie z definicja zawartg w art. 4 pkt 1 utk), Gmina zobowigzana byla
okresli¢ dla niej zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu stosownie do
przepiséw upzp irozporzqdzenia. Natomiast w przedmiotowym planie dla dopuszczonych na tych terenach
budynkow brak jest obligatoryjnych elementéw planu miejscowego, wymaganych art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp:
maksymalnej iminimalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, minimalnego maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokoéci zabudowy. Nie spelniono zatem réwniez obowigzku
wynikajacego z § 4 pkt 7 rozporzqdzenia. Nieustalenie tych obligatoryjnych elementéw planu nalezy uznaé za
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

6. Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ipkt9 upzp wplanie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Uszczegotowienie tych przepisow stanowia regulacje § 4 pkt 7 i pkt 10
rozporzgdzenia.

W § 26 uchwaly wyznaczone zostaly tereny zieleni naturalnej lub wod powierzchniowych srodlgdowych
oznaczone symbolami 1ZN-WS, 2ZN-WS, 3ZN-WS. W pkt 2 tego paragrafu ustalono uzupetiajacy sposob
zagospodarowania tych terendow jako Sciezki piesze irowerowe (lit. a), obiekty matej architektury (lit.b),
urzqdzenia infrastruktury technicznej (lit. c). Natomiast w pkt 4 tego paragrafu ustalono: zakaz lokalizacji
budynkow, wiat, altan, kubaturowych obiektow infrastruktury technicznej, dotyczy terenu, po czym
nie okreslono, ktorego terenu dotyczy 6w zakaz.

Organ nadzoru przyjal wyjasnienia gminy, iz zaistniala sytuacja jest wynikiem omytki pisarskie;j,
jednakze zobowigzany jest stwierdzi¢, iz omytka ta doprowadzita do istotnego naruszenia przepisOw prawa.
W konsekwencji tak sformutowanego przepisu uchwaty nieustalono w sposéb precyzyjny zasad
zagospodarowania tych terenow, do czego obliguja przepisy art. 15 ust. 2 pkt 6 ipkt9 upzp oraz § 4 pkt7
i pkt 10 rozporzqdzenia. Brak mozliwos$ci realizacji budynkéw na tych terenach wynika bezposrednio zich
przeznaczenia podstawowego, jednakze w oparciu o ustalenia planu jego odbiorca nie moze wywiesé
mozliwosci lokalizacji na kazdym z ww. terenow obiektéw budowlanych takich jak wiaty, altany oraz
kubaturowe obiekty infrastruktury technicznej. Niejednoznaczne sformutowane powyzej wskazanych ustalen
uchwaty stanowi rOwniez naruszenie §§ 6 1 25 w zwiazku z § 143 ztp.

Podsumowujac nalezy zaznaczy¢, ze przepisy art. 28 upzp jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci. O zakresie rozstrzygnigcia
decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie prawa bedzie miato wplyw na cata uchwale, czy bedzie
dotyczyto jedynie pojedynczych przepiséw niezgodnych z aktami prawa hierarchicznie wyzszymi, ktore to
jednak naruszenia nie bedg rzutowaé na cata uchwale. Wojewoda po przeanalizowaniu wszystkich regulacji
przedmiotowego planu miejscowego, ktore naruszajg przepisy prawa, nie znalazt mozliwosci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w czgsci.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, Ze uchwata Rady Miejskiej w Swictochtowicach
Nr XXII1/188/26 z dnia 26 marca 2026 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru w rejonie ulic: Chorzowskiej, Bytomskiej, DTS oraz zachodniej granicy administracyjnej miasta,
narusza wymienione Ww niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym przepisy, w zwigzku, zczym wydanie
niniejszego rozstrzygniecia stato si¢ konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak w sentencji.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa zdniem dorgczenia Radzie Miejskiej w Swigtochtowicach
rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od jego dorgczenia
Radzie Miejskiej w Swictochtowicach.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwoS$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skarge na rozstrzygni¢cie nadzorcze mozna wnies¢ w formie elektronicznej lub papierowe;.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawieraé 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 whasciwym jest adres elektroniczny, z ktérego
nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.

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

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