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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.1.29.2017
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 24 lutego 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz.446 ze zm.), wzwiazku zart. 28 ust. 1ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXX11/180/2017 Rady Gminy Jelesnia z dnia 17 stycznia 2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego solectwa Jelesnia w gminie Jelesnia.

Uzasadnienie

W dniu 17 stycznia 2017 r. Rada Gminy JeleSnia podjeta uchwale w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego solectwa Jelesnia w gminie Jelesnia.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: u.p.z.p.), wdniu 25 stycznia 2017 r. Wojt Gminy Jele$nia, pismem z dnia
24 stycznia 2017 r., znak: RPP.6720.1.2017, przekazat Wojewodzie Slaskiemu uchwate Nr XXXI11/180/2017
wraz z dokumentacja prac planistycznych, odzwierciedlajaca przebieg procedury planistyczne;j.

W dniu 14 lutego 2017 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
0 mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismem z dnia 20 lutego 2017 r., znak: RPP6720.ZP.1.1475.2017, Wéjt Gminy Jelesnia ztozyt wyjasnienia
W zakresie zastrzezen zawartych w zawiadomieniu. W kwestii dotyczacej btednego oznaczenia na rysunku
planu terenu MM61, btednego odwotania zamieszczonego w § 49 ust. 5 uchwaly, a takze w zakresie przyjetych
rozwigzan komunikacyjnych organ nadzoru przyjal wyjasnienia gminy.

W zakresie pozostatych zarzutow podniesionych w zawiadomieniu 0 wszczgciu postgpowania nadzorczego,
wynikajacych z prowadzonego postepowania nadzorczego, majacego na celu zbadanie legalnosci uchwaly,
organ nadzoru stwierdzit, ze uchwata Nr XXXII/180/2017 zostata podj¢ta z naruszeniem zasad sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w nast¢pujacym zakresie.

1. Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587 — zwanego dalej: rozporzadzeniem), Rada Gminy Jelesnia, w § 617
ustalita zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym intensywno$¢
zabudowy, powierzchni¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng
wysoko§¢ zabudowy, lini¢ zabudowy oraz geometri¢ dachdéw. Ustalajac powierzchni¢ zabudowy,
w § 6 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaty ustalono na terenach MM, MU, MP, ML:

- ,,dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i letniskowej — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

- dla zabudowy mieszkalno — pensjonatowej i mieszkalno — ustugowej — 50% powierzchni dziatki budowlanej,
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- dla zabudowy zagrodowej — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
- dla zabudowy ustugowej — 60% powierzchni dziatki budowlane;j.”

Podobny podziat przyjeto przy ustalaniu wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (§ 6 ust. 2 pkt lit. a)
oraz wskaznika intensywnosci zabudowy (§ 6 ust. 3 pkt 1 lit. a).

Tym samym ustalajagc wymienione wskazniki Rada Gminy odniosta je do typow zabudowy dopuszczonych
w ramach poszczeg6lnych terendw, nie natomiast do tych terenow.

W ramach terendw oznaczonych symbolem MM jako przeznaczenie podstawowe ustalono zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe zagrodowa. Jako przeznaczenie dopuszczalne uchwalodawca
wprowadzil zabudowe mieszkalno — pensjonatowa, mieszkalno — uslugowa, zabudowe letniskowa, a takze
obiekty ustugowe i ustugi publiczne.

Jednoczesnie w badanej uchwale nie zdefiniowano co nalezy rozumie¢ pod pojgciem przeznaczenia
podstawowego oraz przeznaczenia dopuszczalnego, oraz nie okreslono warunkéw na jakich przeznaczenie
dopuszczalne moze by¢ realizowane. Wobec tego przyjaé nalezy, ze wszystkie wyszczeg6lnione w ramach
terend6w MM przeznaczenie mogg by¢ realizowane jednocze$nie i na tych samych warunkach. Rada gminy
nie wykluczyta bowiem zadnymi zapisami uchwaty, mozliwo$ci sytuowania réznych przeznaczen — rodzajow
zabudowy, w ramach jednej inwestycji realizowanej na dzialce budowlanej. W takiej sytuacji, moze doj$¢ do
sytuacji, w ktoérej na dzialce budowlanej moze by¢ jednoczes$nie zlokalizowana np. zabudowa letniskowa
i zabudowa ustugowa, dla ktorych to rodzajow zabudowy, rada gminy, w § 6 ust. 2 i ust. 3 uchwaty ustalita
rozne wskazniki zagospodarowania terenu. W takiej sytuacji nie wiadomo, ktory ze wskaznikow nalezy przyjac
za wlasciwy, czy ten ktory odpowiada zabudowie dominujacej czy tez wskazniki te nalezy obliczy¢ na zasadzie
proporc;ji.

Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania. Jezeli
zatem gmina w ramach jednego przeznaczenia terenu (np. MM) dopuszcza zaréwno rézne funkcje terenu, np.
zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa, ustugowa, letniskowa i dodatkowo dla kazdej funkcji okresla odmienne
wskazniki zagospodarowania terenu to powinna te tereny jako tereny o réznym sposobie zagospodarowania
wydzieli¢ liniami rozgraniczajgcymi. Jezeli natomiast decyzjg planistyczng gminy funkcje te moga by¢
realizowane w ramach jednego przeznaczenia terendw, to ich zagospodarowanie powinno nastgpi¢ na tych
samych warunkach. Zroznicowanie warunkow zagospodarowania w ramach jednego przeznaczenia jest
dopuszczalne wytgcznie wtedy, gdy zostang w planie, w sposéb jednoznaczny, okre$lone zasady realizacji
poszczegdlnych rodzajow inwestycji.

Powyzsze razaco narusza wigc przepisy art. 4 ust. 1 oraz art. 14 ust. 1 u.p.z.p., z ktérych jednoznacznie
wynika, ze nadrzednym celem planu miejscowego jest ustalenie przeznaczenia terenu oraz zasad jego
zagospodarowania i sytuowania zabudowy. Z przedmiotowej uchwaty nie wynika natomiast na jakich zasadach
tereny MM moga zosta¢ zagospodarowane.

Tak redagowane normy prawne — § 6 ust. 2 pkt 1 lit. ai § 6 ust. 2 pkt 2 lit. a oraz § 6 ust. 3 pkt 1 lit. a, stoja
takze w sprzecznosci z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., ktory wyraznie wskazuje, ze tereny o réznych zasadach
zagospodarowania nalezy wydzieli¢ liniami rozgraniczajacymi.

Powyzsze zarzuty odnoszg si¢ takze do terenéw oznaczonych w planie symbolami MU, MP.

2. Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ granice i Sposoby
zagospodarowania obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych. Ponadto, ustawodawca uprawnit rade gminy, w mysl
przepisu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p., do okreslenia szczegdlnych zasad zagospodarowania terendow oraz
ograniczen w ich zabudowie, w tym do wprowadzenia zakazu zabudowy.

Na obszarze objetym badanym planem wystepuja obszary osuwisk aktywnych ciagle, aktywnych okresowo
oraz nieaktywnych, co zostalo wskazane na rysunku planu. W § 14 pkt. 1 uchwatly, rada gminy ustalita, ze
W obrebie osuwisk aktywnych ciagle wprowadza si¢ zakaz lokalizacji wszelkich obiektow kubaturowych.

W miejscu tym nalezy zauwazy¢, ze obszary osuwisk aktywnych ciagle potozone sg m.in. w granicach
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolem MMZ107
i R26. W pismie z dnia 20 lutego br., Wojt Gminy Jelesnia wyjasnil, ze dziatki zlokalizowane w granicach
osuwiska aktywnego lezace w terenie MM107 sg juz w czesci zainwestowane. Niemniej obowigzujg dla nich
zakazy wynikajgce z§ 14 pkt. L uchwaly. Po analizie tekstu uchwaly organ nadzoru stwierdzit,
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ze wprowadzony zakaz lokalizacji wszelkich obiektow kubaturowych odnosi si¢ do nowej zabudowy, ktora
moglaby by¢ sytuowana wramach przeznaczenia terenu MM107, uchwalodawca w zaden sposdb
nie uregulowat jednak kwestii robot budowlanych prowadzonych na obiektach juz istniejacych. Z ustalen
ogblnych planu, zawartych w § 6 ust. 1 pkt 6 lit. ¢, wynika, ze ,,jeZeli plan nie dopuszcza na danym terenie
lokalizacji nowych budynkow, mozliwos¢ rozbudowy budynkow istniejgcych ogranicza sie do zwigkszenia
powierzchni zabudowy 0 nie wigcej niz 25%”.

Analizujgc powyzszy zapis, po pierwsze nie wiadomo czy ma on zastosowanie do wskazanej sytuacji,
poniewaz teren MM107 jest teren na ktérym dopuszczono mozliwo$¢ realizacji nowej zabudowy, po drugie
odnosi si¢ on do wszystkich terenow objetych planem.

Nalezy zatem uzna¢, ze uchwatodawca wprowadzit, na terenach osuwisk aktywnych ciagle, ograniczenia
jedynie dla nowo realizowanej zabudowy, nie uwzglednit natomiast faktu wystepowania w granicach osuwisk
juz istniejacej zabudowy, a w zwiagzku z tym, nie okreslit szczegdlnych zasad zagospodarowania tych terenow
w kontekscie prowadzenia robot budowalnych na istniejacych juz obiektach budowlanych.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. wskazuje natomiast na konieczno$¢ okreslenia w planie miejscowym
sposobow zagospodarowania obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych.

Okreslenie zakazow jedynie dla nowej zabudowy w granicach terenow osuwisk, bez uwzglednienia
istniejgcego zagospodarowania, nie wypetnia wymogoéw wskazanego przepisu.

3. W § 11 uchwaty okre$lono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej, wyszczegolniajac jednoczesnie obiekty podlegajace ochronie w § 11 ust. 4.

Stosownie do przepisu art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U z 2014 r., poz. 1446, ze zm.) formami ochrony zabytkow sa:

- wpis do rejestru zabytkow,

- wpis na liste¢ Skarbow Dziedzictwa,
- uznanie za pomnik historii,

- utworzenie parku kulturowego,

- ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Tym samym okreslenie w planie miejscowym obiektow podlegajacych ochronie stanowi ich prawng forme
ochrony.

Jednocze$nie ustawodawca w art. 19 ust. 1 pkt 2 cyt. ustawy wskazal, ze w planie miejscowym uwzglednia
sie¢ w szczegdlnosci ochrong zabytkow nieruchomych innych niz wpisane do rejestru zabytkow, ktore zostaty
wskazane w gminnej ewidencji zabytkéw. Sama gminna ewidencja zabytkéw nie stanowi jednak ochrony
zabytkow, a jedynie rejestr obiektow, ktore winny by¢ ochrona objete. To rada gminy, uchwalajac plan
miejscowy podejmuje decyzje o tym, ktdre z obiektow wystepujacych na obszarze planu wymagaja ochrony
i wprowadza jg w ustaleniach planu. Ewidencja stanowi natomiast baze wyjsciowa wskazujacg obiekty
warto$ciowe, ze wzgledu na swoja wartos¢ historyczng lub kulturows.

Niezaleznie zatem od obiektow wyszczegolnionych w gminnej ewidencji zabytkéw, ochronie podlegaja te
zZ nich, ktére jedna z form ochrony, wskazanej w art. 7 cyt. ustawy, zostaly objete. Jezeli zatem do planu zostaty
wprowadzone obiekty podlegajace ochronie, niezaleznie od tego czy znajduja si¢ one w gminnej ewidencji
zabytkow, czy tez zostana z niej wykreslone, ustalenia planu stanowiace ich ochrong obowigzuja do czasu
obowigzywania planu.

W § 11 ust. 5 pkt 1 lit. e uchwaty, rada gminy ustalita natomiast, ze ,,wykresienie lub wigczenie z/do gminnej
ewidencji zabytkow lub zmiana numeracji budynkow nie powoduje koniecznosci zmiany planu”. Z powyzszej
normy nie da si¢ odczytac¢ jaka byta intencja uchwatodawcy, czy miata petni¢ funkcje informacyjna, wskazujac,
ze niezaleznie do zmiany gminnej ewidencji zabytkow ochrona ustalona dla obiektow wyszczegolnionych
w planie obowigzuje, czy tez organ gminy, mial ma mysli, iz wykreslenie z ewidencji zabytkéw powoduje
jednoczesnie zniesienie ochrony wynikajacej z planu.

Plan miejscowy, jako akt prawa, ksztaltuje sposob wykonywania prawa wiasnosci - art. 6 ust. 1 u.p.z.p.

Uznanie legalnosci zapisow § 11 ust. 5 pkt 1 lit. e, oznaczaloby zaakceptowanie braku stabilno$ci porzadku
prawnego. Nie mozna bowiem mowic o stabilnosci planistycznej w sytuacji, gdy mimo uchwalenia planu
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miejscowego hie jest wiadomo, ktore z obiektow objetych ochrong w planie sg nig trwale objete. Zmiana wpisu
do ewidencji zabytkow moze bowiem powodowaé faktyczne zmiany postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego niezaleznie od jego formalnej zmiany.

Przepis prawa materialnego powinien natomiast mozliwie bezposrednio i wyraznie wskazywac kto, w jakich
okolicznos$ciach i jak powinien si¢ zachowa¢. Podkresla to § 25 ust. 1, w zw. z § 143 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U. 2016 .,
poz. 283 — zwanego dalej: ZTP). Wobec braku jednoznaczno$ci regulacji badanej uchwaty, a tym samym
niemoznosci przesadzenia o ochronie w planie, nalezy uzna¢ kwestionowany zapis za wadliwy.

4. Ustawodawca w art. 15 u.p.z.p. okreslit zagadnienia, ktore w planie nalezy okresli¢ obligatoryjnie —
art. 15 ust. 2, oraz te ktore okresla si¢ fakultatywnie, w zaleznosci od potrzeb — art. 15 ust. 3. Obowigzek
uregulowania w planie zagadnien zawartych w art. 15 ust. 2 nie jest bezwzgledny, musi bowiem uwzglednia¢
warunki faktycznie wystepujace w danym terenie. Jezeli jednak powstaja okoliczno$ci faktycznie uzasadniajace
dokonanie ustalen wynikajacych z art. 15 ust. 2 to plan musi obowiazkowo si¢ do nich odnies¢.

Przepisy art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. reguluja kwesti¢ zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym. Uzupelnienie tych regulacji stanowi przepis § 4 pkt 8 rozporzadzenia, zgodnie
z ktorym plan miejscowy powinien ustala¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym, przez ktére rozumie¢ nalezy parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalne lub maksymalne szerokosci frontow dziatek, ich
powierzchni¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego. Parametry te
powinny by¢ wyznaczone niezaleznie od tego czy w planie miejscowym wyznacza si¢ czy tez nie granice
obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen ipodziatlow nieruchomosci. Stosownie do przepisu
art. 102 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2016r.,
poz. 2147, ze zm.) scalenia i podzialu nieruchomo$ci mozna dokonaé, jezeli sa one potozone w granicach
obszarow okreslonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie ipodzial wystapiag wlasciciele lub
uzytkownicy wieczysci posiadajacy, ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scaleniem i podziatem. Zeby
jednak procedura ta mogta by¢ przeprowadzona, niezbedne jest okreslenie szczegdtowych warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci w planie miejscowym — art. 102 ust. 1 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Brak wyznaczenia w planie miejscowym obszarow, dla ktorych istnieje obowigzek dokonania scalen
i podzialow, na co wskazala gmina w pismie z dnia 20 lutego 2017 r., nie zwalania jej, w Swietle przywotanych
przepiséw, z ustalenia obligatoryjnych regulacji wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.

Tymczasem w§ 18 ust. 2 uchwaly Rada Gminy Jelesnia ustalita zasady scalania ipodzialu dla
poszczegodlnych rodzajow zabudowy, t.j.:

- ,,dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- dla zabudowy letniskowej, wolnostojacej,

- dla zabudowy mieszkalno — ustugowej i mieszkalno — pensjonatowej (na 1 budynek),
- dla pozostalych przeznaczen nie ustala si¢.”

Na wstepie nalezy zauwazyC, ze ze wskazanego przepisu wyraznie wynika, ze rada gminy ustalita
obligatoryjne parametry dla przeznaczen, a wrecz rodzaju zabudowy, nie natomiast dla terenow, odnoszac je
przy tym do liczby budynkoéw, w tym zasad ich lokalizacji, np. zabudowy wolnostojacej. Taka regulacja jest
btedna, gdyz uniemozliwia przeprowadzenie procedury scalania i podzialu. Na etapie dokonywania scalania
i podziatu organ nie jest bowiem w stanie przesadzi¢ ani przewidzie¢ jaki rodzaj zabudowy oraz w jakim
uktadzie bedzie realizowany. Ma natomiast za zadanie tak uporzadkowac¢ strukture wtasno$ciowa, aby mozliwe
bylo zagospodarowanie powstatych dziatek gruntu zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym w planie. Tym
samym wprowadzajac regulacje dotyczace scalania ipodziatu do planu miejscowego rada gminy winna
kierowa¢ si¢ przede wszystkim konieczno$cig przeksztatcenia niekorzystnie uksztattowanych terenow, tak by
bylo mozliwe lokalizowanie na niej zabudowy o funkcji przewidzianej planem. Jednakze determinantem
nie moze by¢ wylacznie funkcja zabudowy, liczba budynkéw, oraz zasady jej sytuowania.

Ponadto poprzez tak przyjeta redakcje norm w zakresie zasad scalania i podziatu, gmina doprowadzita do
sytuacji, w ktorej dla terenow przeznaczonych na cele uslugowe oznaczonych symbolami UP, UK, U, US,
USw, UT oraz terenow produkcyjnych — PU, wogodle nie ustalita wskaznikow scalania 1 podziatu
nieruchomosci. Jednoczesnie zarowno ze stanu faktycznego, uzasadnienia do uchwaty, jak réwniez z wyjasnien
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gminy ztozonych pismem z dnia 20 lutego br., nie wynika, zeby pominigcie obligatoryjnego elementu planu
miejscowego wynikajacego art. 15 ust. 2 ust. 8 miato swoje uzasadnienie.

Wobec powyzszego organ nadzoru zobowigzany byl stwierdzi¢ razace naruszenie wskazanych przepiséw
poprzez niewypelnienie cigzacego na gminie obowiazku okreslenia szczegotowych zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci dla terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie.

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 niewazno$ci uchwaly w catosci lub w czesci orzeka organ nadzoru
W drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

Na konieczno$¢ taka wskazuje takze art. 28 u.p.z.p., ktorego przepisy jednoznacznie méwia, ze naruszenia
zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu, a takze naruszenie wla$ciwosci organow
W tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaty gminy w catosci lub w czesci.

W omawianej sprawie, wskazane naruszenia zasad sporzadzania planu dawato organowi nadzoru podstawy
do stwierdzenia w catosci niewaznosci uchwaty XXXI1/180/2017 Rady Gminy Jelesnia z dnia 17 stycznia
2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Jelesnia w gminie Jelesnia.

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 doreczenia.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer - Kapala

Otrzymuja:
1) Rada Gmin Jelesnia,

2) ala
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