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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.1.36.2016
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 7 kwietnia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U.
z 2016 r., poz. 446) w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 199 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XV/131/2016 Rady Gminy Mstow z dnia 26 lutego 2016 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow w granicach sotectwa KUSMIERKI w nastepujacej czesci:

-w § 10 ust. 12 pkt 3,

-w § 10 ust. 12 pkt 2,

-w § 10 ust. 12 pkt 4,

-w § 10 ust. 12 pkt 6,

- w § 12 ust. 4 pkt 3 w zakresie wyrazu ,,do”,
-w § 13 ust. 3 pkt 4,

-w § 10 ust. 3 pkt 3 w zakresie czesci zdania: ,,z wylaczeniem obszarow, na ktérych odprowadzenie $ciekow
do gruntu zagraza jako$ci wod podziemnych lub powierzchniowych”.

Uzasadnienie

W dniu 26 lutego 2016 r. Rada Gminy Mstow podjeta uchwate Nr XV/131/2016 w sprawiemiejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow w granicach sotectwa KUSMIERKI.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej wustawg) w dniu 8 marca 2016 r. Wojt Gminy Mstow przekazal uchwate
Nr XV/131/2016 wraz z dokumentacja prac planistycznych odzwierciedlajaca przebieg postgpowania
w sprawie uchwalenia planu miejscowego.

W dniu 23 marca 2016 r. organ nadzoru wszczal postgpowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismem z dnia 29 marca 2016 r. o znaku GP.6720.2.2015 Wéjt Gminy Mstow zlozyt wyjasnienia, odnoszac
si¢ do stwierdzonych przez organ nadzoru nieprawidtowosci.

Uchwata Rady Gminy Mstow Nr XV/131/2016 zostata podjeta z naruszeniem prawa w zakresie art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r., Nr 164,
poz. 1587, zwanego dalej rozporzqdzeniem) oraz przepiséw art. 101 i nastepnych ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 1774).



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 2218

1.W § 10 ust. 12 Rada Gminy Mstow ustalita szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci. Oprocz parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dla
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, wymaganych przepisami art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
w zwigzku z § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, zawarla regulacje nie stanowigce elementéw powyzszej procedury:

-w § 10 ust. 12 pkt 2: ,,ustalone minimalne powierzchnie dziatek nie obowigzuja w przypadku dokonywania
podziatow pod drogi, ulice, place, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz podziatdéw majgcych
na celu powigkszenie dziatek sasiednich oraz dokonywania podzialéw majacych na celu uregulowanie spraw
wlasnosciowych zwigzanych z istniejaca zabudowa”,

-w § 10 ust. 12 pkt 3: ,kazda wydzielona dziatka musi mie¢ dostep do drogi publicznej lub dostep do drogi
publicznej poprzez droge wewngtrzng”,

-w § 10 ust. 12 pkt 4: ,tereny polozone w drugich liniach zabudowy, wymagaja zapewnienia dojazdow
Zz uwzglednieniem istniejacego zainwestowania i istniejacych podzialdéw nieruchomos$ci oraz zapewnienia
przejazdow o szerokosci min. 3,5 m przez pierwsze linie zabudowy do jednej dziatki oraz w przypadku
terenow, gdzie wystapi potrzeba dojazdu do wigcej niz jednej dziatki, zapewnienia przejazdow o szerokosci
minimum 5,0 m”,

-w § 10 ust. 12 pkt 6: ,kazdy podziat terenu winien uwzglednia¢ dostep do urzadzen infrastruktury
technicznej”.

W wymienionych powyzej regulacjach odniesiono si¢ faktycznie nie do scalania i podziatu nieruchomosci,
lecz wylacznie do podzialu nieruchomosci, co wykracza poza zakres delegacji ustawowej. Ustalajac
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasady scalania i podziatu nieruchomosci nalezy
odrozni¢ instytucj¢ podziatu nieruchomosci (art. 93 i nastepne ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
od instytucji scalania i podzialu nieruchomosci (art. 101 i nastgpne ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami).
W wyniku scalania i podzialu nieruchomosci powstaja dziatki gruntu o parametrach okreslonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (minimalna powierzchnia dziatek, minimalna
szeroko$¢ frontow dziatek, kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego), w celu poprawy
warunkow ich zagospodarowania, zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie.

Warunki i zasady podziatu nieruchomosci okresla natomiast ustawa o gospodarce nieruchomosciami wedhug
kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci zarowno w przypadku, gdy nieruchomosci sa objete
obowigzujacym planem miejscowym, jak rowniez wowczas, gdy dla danego obszaru brak planu. Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci ustawa wskazuje na zgodno$¢ podziatu
z ustaleniami planu miejscowego, przy czym jako zgodno$¢ rozumie¢ nalezy mozliwos¢ realizacji jego
postanowien, tj. zaroOwno przeznaczenia terenu jak i warunkow jego zagospodarowania. Natomiast ocena
dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy organ wykonawczy gminy (woéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta) w postgpowaniu administracyjnym. Tym samym rada gminy nie posiada kompetencji do
tego, aby w formie uchwaty dopuszczac¢ lub nie podziat nieruchomosci na obszarze objetym planem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem przeznaczonym do dokonywania
rozstrzygnie¢ o charakterze indywidualnym. Podzial kompetencji miedzy rade gminy i wojta gminy oznacza
w szczegolnosci, ze rada nie jest uprawniona do udzielania w swych uchwatach wytycznych wigzqcych wojta
przy wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
(por. wyrok NSA z dnia 20 stycznia 2011 r. — sygn. akt 11 OSK 2235/10 publ. www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Przepis art. 93 ust. 3 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze podziat nieruchomosci nie jest
dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej, przy
czym za taki dostep uwaza si¢ rowniez wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze
odpowiednich shuzebno$ci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych
stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem.

W odniesieniu do doj$¢ i dojazddéw stuzacych skomunikowaniu dziatek budowlanych oraz budynkow
i urzadzen z nimi zwigzanych z drogami publicznymi obowigzujacg regulacjg jest rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690, ze zm.), ktorego § 14 ust. 1 stanowi, ze do dziatek
budowlanych oraz do budynkoéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd umozliwiajacy
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dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych.

Ponadto, kwestia wydzielania dzialek pod drogi w ramach procedury scalania i podziatu nieruchomosci
zostata uregulowana w art. 105 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i nie powinna by¢ ponownie
regulowana przez akt prawa miejscowego.

A zatem kwestionowane przez tut. organ ustalenia zawarte w § 10 ust. 12 pkt 2, § 10 ust. 12 pkt 3,
§ 10  wust. 12 pkt 41w § 10 ust. 12 pkt 6 uchwaty Nr XV/131/2016 okreslone w ramach szczegotowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci dotycza spraw uregulowanych w innych przepisach.
Regulowanie ich w sposdb odmienny w uchwale Rady Gminy Mstow jest niedopuszczalne.

2. Na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie miejscowym okre§la si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Wymog okreslenia
w planie udziatu powierzchni biologicznie czynnej wynika rowniez z przepisu § 4 pkt 6 rozporzqdzenia.

W § 12 ust. 4 pkt 3 uchwaty Nr XV/131/2016 Rada Gminy Mstéw dla terenu oznaczonego symbolem R
(tereny rolnicze, sady) ustalita w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania
terenu minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej do 60%, dajac tym samym inwestorowi
mozliwos¢ wyboru minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w przedziale od 0% do 60%,
CO w opinii tut. organu nadzoru jest niejednoznaczne i niezgodne z zamystem ustawodawcy. Przepis art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy wyrazniec wskazuje bowiem na minimalny a nie maksymalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej.

Ustalenie § 12 ust. 4 pkt 3 uchwaly w sposdb razacy narusza wiec powyzszy przepis, stwarzajac
jednoczes$nie daleko posunieta mozliwo$¢ swobody jego interpretacji. Adresat normy prawnej, jaka stanowi
kontrolowany plan, nie moze domysla¢ si¢ swoich praw i obowigzkéw przyjmujac najbardziej ,racjonalng
wyktadni¢ przepisow”. Jego prawa i obowigzki powinny wprost wynikaé¢ z tresci uchwaty i rysunku planu.
Normy stanowione przez prawodawce powinny by¢ sformutowane w sposob jasny, precyzyjny i jednoznaczny.
Taki wymog stawiany jest rowniez aktom prawa miejscowego, jako ze stanowig prawo powszechnie
obowigzujace na terenie dziatania organow, ktore je ustanowity. Wylacznie jednoznaczne i konkretne ustalenia
planu gwarantuja realizacje¢ doktadnie takich form zagospodarowania, jakie byly zamierzone przez gmine przy
jego sporzadzaniu i uchwalaniu.

Pismem z dnia 29 marca 2016 r. Gmina Mstéw wyjasnila, iz ,,omylkowo przy tworzeniu uchwaty
w formacie XML pojawil si¢ przyimek ,,do”, ktory jest omylkg pisarska”. Z uwagi na przedmiotowe
wyjasnienie stwierdza si¢ niewaznos$¢ badanej uchwaty w zakresie stow ,,do”, gdyz zadaniem Rady Gminy
byto ustalenie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Stwierdzenie niewazno$ci badane;j
uchwaty wylgcznie w zakresie stow ,,do” wyeliminuje powstatg sprzecznos¢ tych przepisow.

3. W Rozdziale 7 uchwaty zawierajacym ustalenia szczegotowe dotyczace przeznaczenia terenow i zasady ich
zagospodarowania, Rada Gminy Mstow dla terendéw rolniczych z zakazem zabudowy (oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1RZ, 2RZ i 3RZ) w § 13 ust. 3 pkt 4 ustalita jako dopuszczalne przeznaczenie: drogi
dojazdowe do gruntéw rolnych.

Zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43,
poz. 430), usytuowanie drogi oznacza umieszczenie jej elementow w pasie terenu wyznaczonym liniami
rozgraniczajagcymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie z § 3 tegoz
rozporzadzenia wynika, ze ilekro¢ mowa o drodze rozumie si¢ przez to droge publiczng. Zgodnie z ustawa
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 260) do drég publicznych
zalicza si¢ drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne. Jednocze$nie poszczegdlnym kategoriom drog
publicznych, wyzej cytowane rozporzadzenie w § 4 ust. 2 przypisuje odpowiednio klasy, w tym droge klasy
dojazdowej. W § 13 ust. 3 pkt 4 badanej uchwaly wprowadzono ustalenia dopuszczajace lokalizacje drog
dojazdowych, ktore to drogi kwalifikujg si¢ jako drogi publiczne, co wynika z § 4 ust. 2 wskazanego
rozporzadzenia.

Dopuszczenie zatem realizacji drog publicznych bez wyznaczenia ich przebiegu liniami rozgraniczajacymi
razaco narusza § 5 rozporzqdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi
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publiczne i ich usytuowanie, zgodnie z ktorym usytuowanie drogi nastepuje w planie miejscowym (por. wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 31 maja 2012 r. — sygn. akt 1l SA/GI 363/12).

Powyzsze nie wypelnia takze wymogow art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzqdzeniaw sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorymi
obligatoryjne ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacyjnych
powinny okresla¢ uklad komunikacyjny wraz z parametrami i klasyfikacja ulic i innych szlakow
komunikacyjnych. Wobec powyzszych przepisow Wojewoda Slaski jako organ nadzoru zobowiazany byt
stwierdzi¢ sprzeczno$¢ z prawem zapisoOw § 17 ust. 3 pkt 3 uchwaty.

Jezeli natomiast uchwatodawca miat na mysli dojazdy do gruntéw rolnych, to zostaly one zdefiniowane
w §2 ust. 1 pkt 14 badanej uchwaly jako lokalizacja komunikacji. Stosownie do zawartej w tym przepisie
definicji, za komunikacj¢ uznaje si¢ ,,dojazdy nie wydzielone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu, lecz
niezbedne dla zapewnienia prawidtowej obstugi dziatek i obiektow”.

4. Ustalajagc zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej Rada Gminy Mstow dopuscita w § 10 ust. 3
pkt 3 badanej uchwaty ,,lokalizacje szczelnych zbiornikow bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalni
sciekow odprowadzajacych oczyszczone Scieki do wod powierzchniowych lub ziemi, z wylaczeniem obszaroéw,
na ktérych odprowadzenie $ciekéw do gruntu zagraza jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych”,
nie wyznaczajac tych obszarow na rysunku planu. Nie ustalono wigc, gdzie obowigzuje zakaz odprowadzenia
sciekow do gruntu.

W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wody ujmowanej do zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczona
do spozycia oraz zaopatrzenia zakladow wymagajacych wody wysokiej jakosSci, a takze ze wzgledu na ochrong
zasobow wodnych, przepisy art. 54 ust. 1 ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469 ze zm.) przewiduja
wprawdzie mozliwo$¢ ustanowienia zakazu wprowadzania $ciekow do wdd lub do ziemi lecz dotyczy to
terenow ochrony posredniej uje¢ wod powierzchniowych, ktore nie wystepuja w granicach planu. Obszar planu
zlokalizowany jest natomiast w rejonie wystepowania Glownego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP) nr 326
- Zbiornik Czestochowa Wschod. Jak wynika z pisma Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne;j
w Poznaniu o znaku TP.451.552.2015.2 z dnia 27 pazdziernika 2015r., zalaczonego do dokumentow
planistycznych, obszary ochronne GZWP nie zostaty jeszcze prawnie ustanowione, a w takim razie nie istnieje
formalno - prawna podstawa do wprowadzenia ograniczen zwigzanych z mozliwoscig budowy przydomowych
oczyszczalni Sciekow.

Dopuszczenie w § 10 ust. 3 pkt 3 uchwaty lokalizacji szczelnych zbiornikow bezodptywowych lub
przyvdomowych oczyszczalni éciekéw pozostaje w zgodzie z przepisami art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o utrzymaniu
czystosci i porzqdku w gminach, ktére zobowiazuja wiascicieli do przylaczenia nieruchomosci do istniejacej
sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie
nieuzasadniona, do wyposazenia nieruchomos$ci w zbiornik bezodplywowy nieczystosci ciektych Iub
w przydomowa oczyszczalni¢ $ciekow bytowych. Przytaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest
wiec obowiazkowe, jezeli nieruchomos$¢ jest wyposazona w przydomowa oczyszczalnie $ciekow spelniajaca
wymagania okre§lone w przepisach odrgbnych. Przywotany powyzej przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzqdku w gminach zezwala wigc wilascicielom nieruchomosci realizowa¢ prawo do
budowy przydomowej oczyszczalni $ciekdw spelniajacej wymagania okre§lone w przepisach odrebnych
w sytuacji, gdy budowa kanalizacji nie jest uzasadniona, jak i w sytuacji, gdy jest ona uzasadniona, ale sie¢
taka nie zostala jeszcze zrealizowana (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 sierpnia 2014r.,
sygn. akt Il SA/GL 352/14).

Akty prawa miejscowego nie moga inaczej regulowac¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu,
a w szczegolnosci, bez wyraznego upowaznienia, nie mogg naktada¢ bardziej rygorystycznych obowigzkow,
niz wskazujg przepisy ustaw i rozporzadzen.

Nie ma wigc podstaw do wyznaczenia obszarow, na ktorych odprowadzenie $ciekow do gruntu zagraza
jakosci wod podziemnych lub powierzchniowych. Stwierdzenie niewaznosci czgsci ustalenia zawartego w § 10
ust. 3 pkt 3 uchwaty w zakresie: ,,z wytaczeniem obszarow, na ktérych odprowadzenie $ciekow do gruntu
zagraza jako$ci wod podziemnych lub powierzchniowych”, jest wigc w pelni uzasadnione.

W mysl art. 85 i 86 ustawy o samorzqdzie gminnym wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalno$cig gminng na
podstawie kryterium zgodnos$ci z prawem. Na podstawie art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy, ktora jest
sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaly w catosci lub w czesci orzeka organ nadzoru
w drodze rozstrzygni¢cia nadzorczego.
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O zakresie rozstrzygniecia decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie prawa bedzie miato wpltyw
na calg uchwalg, czy bedzie dotyczylo jedynie pojedynczych przepisow niezgodnych z aktami prawa
hierarchicznie wyzszymi, ktore to jednak naruszenia nie beda rzutowac na calg uchwate.

W omawianej sprawie, wskazane naruszenie zasad sporzadzania planu, dawalo organowi nadzoru
podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaly Nr XV/131/2016 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow w granicach solectwa KUSMIERKI jedynie w cze$ci
okreslonej na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doregczenia.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Otrzymujg:
1. Rada Gminy Mstow,
2.alauUD
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