Elektronicznie podpisany przez:
Aleksandra Monika Kroczek
dnia 3 pazdziernika 2022 r.

WOJEWODA SLASKI

IFII1.4131.1.64.2022 Katowice, dnia 3 pazdziernika 2022 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559, 583, 1005, 1079 11561) iart.28ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 i 1846)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XLV/306/2022 Rady Miasta Imielin zdnia 31 sierpnia 2022 r. wsprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin dla obszaru polozonego w rejonie ul.
Nowozachety (Dz. Urz. Woj. Sla. z 2022 r., poz. 5690).

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzadzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalnoscig
gminng na podstawie kryterium zgodno$ci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy, uchwala gminy,
ktora jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaly w calosci lub w czgéci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

W dniu 31 sierpnia 2022 r. Rada Miasta Imielin podjeta uchwate Nr XLV/306/2022 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin dla obszaru potozonego
w rejonie ul. Nowozachety.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w dniu 6
wrzesnia 2022 r. Wojewoda Slaski otrzymal z Urzedu Miasta Imielin uchwate Nr XLV/306/2022 oraz
dokumentacje prac planistycznych odzwierciedlajacg przebieg postgpowania w sprawie uchwalenia
miejscowego planu, celem zbadania jej zgodnosci z prawem.

W dniu 23 wrze$nia 2022 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze, o czym zawiadomit Rade
Miasta Imielin. Gmina skorzystata z przystugujacego jej uprawnienia i w dniu 27 wrze$nia 2022 r. zlozyta
wyjasnienia — znak na piSmie GPG.6721.2.2021.

W trakcie prowadzonego postgpowania organ nadzoru stwierdzil, ze uchwata zostata podje¢ta z istotnym

naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przepisy art. 15 ust. 2 - 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawierajg zamkniety
katalog probleméw wymagajacych uregulowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 tejze ustawy, w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo przeznaczenie
terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Dla kazdego wyznaczonego terenu oprocz przeznaczenia okre§la si¢ zasady ksztaltowania zabudowy

1 zagospodarowania terenu.
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Wyktadnia przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg ustawodawcy,
ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktore uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zart. 1 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledni¢, miedzy innymi
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych, czy tez
prawo wiasnosci. Powyzsze przepisy okres$laja podstawowe ramy dziatania uchwatodawcy miejscowego.
Niewatpliwie wynika z nich obowigzek okreslenia w planie miejscowym takich zasad ksztattowania
zabudowy, by na wyodrebnionych terenach zachowa¢ lub uksztattowac nie tylko tad przestrzenny ale rowniez
umozliwi¢ takie zagospodarowanie przestrzeni by w przyszto$ci nie generowac konfliktow spotecznych.
Zasady te powinny by¢ ustalone w sposob jednoznaczny, pozwalajacy ustali¢ mozliwe przeznaczenie
konkretnych dzialek budowlanych, nie tylko tych, na ktorych inwestor bedzie realizowat budowe ale roéwniez
sasiednich.

Z kolei, zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu ,tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem”.

Tymczasem w uchwale w § 3 ust. 2 pkt 1 wprowadzono regulacje, o nast¢pujacym brzmieniu:

1) w zakresie istniejqcej, zrealizowanej i uzytkowanej zgodnie z przepisami prawa zabudowy oraz sposobu
uzytkowania dziatek dopuszcza sie:

a) niezaleznie od ustalonych w planie miejscowym wartosci parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, dopuszcza si¢ prowadzenie robot budowlanych w obregbie
dziatek i na nich zlokalizowanej zabudowy — nawet jezeli ich parametry i wskazniki sq juz przekroczone,
o maksymalnej tolerancji:

- 25% — powierzchni biologicznie czynnej,

- 10% — wysokosci zabudowy,

- 15% — intensywnosci zabudowy,

- 25% — powierzchni zabudowy,

- 25% — udziatu powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej na terenach — MN,

b) zachowanie budynkow z przeznaczeniem innym niz ustalone w planie miejscowym oraz prowadzenie
wich obrebie robot budowlanych, z dopuszczeniem ich rozbudowy oraz nadbudowy do parametrow
i wskaznikow dopuszczonych w ustaleniach szczegotowych na poszczegolnych terenach, a w przypadku
Jjuz przekroczonych wskaznikow i parametrow do maksymalnych ich tolerancji, o ktorych mowa w lit. a,

¢) wymiane istniejgcej zabudowy na nowg:

- przy zachowaniu jej funkcji, nawet jezeli jest ona niezgodna z przeznaczeniem terenu,

- przy zachowaniu jej parametrow iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu,

- zdopuszczeniem przekroczenia jej parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu do maksymalnej tolerancji, o ktorej mowa w lit. a — nawet jezeli sq one juz
przekroczone,

d) zachowanie budynkow o innym ukladzie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej niz ustalone w planie
miejscowym, z mozliwosciq prowadzenia w ich obrgbie robot budowlanych, w zakresie: przebudowy,
montazu, remontu i rozbiorki.

Niniejszymi regulacjami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykroczono poza

zakres mozliwych ustalen okreslonych w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.
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Wprowadzono bowiem ustalenia ktore mozna zastosowaé niezaleznie od ustalen planu okre§lonych
w przepisach szczegolowych dla poszczegélnych terendw. Przepisy niniejsze spowodujg dysharmoni¢
przestrzeni, ktora jest zaprzeczenie tadu przestrzennego, ktorym przede wszystkim nalezy kierowaé si¢ przy
opracowywaniu planu miejscowego.

Burmistrz Miasta Imielin w wyjasnieniach ztozonych w odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego wskazuje, ze kwestionowane przez Wojewodg regulacje prawne, maja na celu ujaé
w sposob elastyczny konsumpcje planu miejscowego, w sytuacji kiedy wskazniki i parametry zabudowy sg juz
przekroczone lub funkcja zabudowy odbiega od przeznaczenia, jakie zostalo dopuszczone niniejszym planem
miejscowym. Wskazuje ponadto ze uelastycznienie przepiséw miato na celu umozliwienie prowadzenia robot
budowlanych w zabudowie juz istniejacej, w tym w budynkach mieszkalnych, ktére na dzien dzisiejszy
posiadaja przekroczone parametry i wskazniki, w kontekscie dos¢ restrykcyjnych wskaznikéw i parametrow
zawartych w ustaleniach szczegdétowych uchwaly —projektu planu miejscowego. Stanowig istotny
i uzasadniony element roéwnowagi pomig¢dzy mozliwosciami inwestycyjnymi w obrgbie zabudowy juz
istniejacej, a ustalonym szeregiem ograniczen dla nowej zabudowy.

Organ nadzoru zrozumiat jakie zatoZenia przyswiecaly projektantowi przy tworzeniu regulacji dla
istniejacej zabudowy. Jednak regulacje planu miejscowego poglebiaja dysproporcje juz istniejace pomigdzy
istniejgca zabudowa. Istniejgca zabudowa przy zastosowaniu uregulowan w § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaty bedzie
znaczaco odbiegata pod wzgledem parametrow i wskaznikow zabudowy od zabudowy powstajacej na
podstawie restrykcyjnych przepiséw okreslonych w przepisach szczegdtowych zawartych w Rozdziale 3
uchwaty.

Niniejszymi ustaleniami naruszono zatem przepisy art. 15 ust.2 pkt1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie bez znaczenia sg réwniez przepisy art. 35 ustawy o planowaniu wskazujace, ze tereny, ktorych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogg by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z tym planem. Czyli zachowanie niezgodnego z przeznaczeniem zainwestowania
jest jak najbardziej mozliwe, natomiast przy realizacji nowej zabudowy nalezy przestrzega¢ zasad
zagospodarowania w zakresie parametrow i wskaznikow okreslonych na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu ustalonych dla poszczegoélnych terendw w planie, ktore zostaty ustalone w zgodzie z przyjeta
polityka przestrzenng gminy zawartg w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Imielin. Tymczasem uchwalodawca nie tylko umozliwil utrzymanie dotychczasowej funkcji
z mozliwos$cig rozbudowy czy nadbudowy przy zachowaniu tolerancji w zakresie parametrow i wskaznikow
wskazanych w § 3 ust. 2 pkt 1 lit. a tiret pierwsze do piate, to dodatkowo umozliwit nawet w § 3 ust. 2 pkt 1
lit. ¢ wymiang istniejacej zabudowy o funkcji niezgodnej z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych
terenow, dla ktorej mozna przyja¢ parametry i wskazniki odbiegajace od zabudowy istniejace;j.

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze plan miejscowy stanowi podstawe do wydania pozwolen na budowe,
wiec musi by¢ zapisany tak, aby odczytanie jego ustalen byto jasne iprecyzyjne dla wydajacego to
pozwolenie. Normy stanowione przez prawodawce miejscowego powinny by¢ sformutowane w sposodb
precyzyjny i jednoznaczny. Taki wymog stawiany jest aktom prawa miejscowego, jako ze stanowig prawo
powszechnie obowiazujace na terenie dziatania organdow, ktore je ustanowily. Przepisy § 6 oraz § 25
(stosowane do aktow prawa miejscowego 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 (Dz. U. z 2016 1. poz. 283), nakazuja aby przepisy redagowane byly dokladnie i w taki
sposob, by intencje prawodawcy wyrazona byly w sposéb zrozumialy dla adresatow, a jednoczes$nie tak,

by wskazywaly kto, w jakich okoliczno$ciach i jak powinien si¢ zachowac.
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Tymczasem ustalenia § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaly sg nieprecyzyjne iniejednoznaczne. Juz zdanie
wprowadzajace do wyliczenia w sposob niejednoznaczny wskazuje jakiej zabudowy dotycza przytoczone
ustalenia, bowiem nie jest w tresci uchwaly wskazane co nalezy rozumie¢ przez istniejaca zabudowe - czy
przez istniejaca zabudowe nalezy rozumiec¢ te, ktora istnieje na dzien wejscia w zycie miejscowego planu, czy
kazda istniejacg zabudowe wybudowang nawet po wejsciu w zycie planu. Zdanie wprowadzajace do
wyliczenia moze by¢ roznie zinterpretowane przez odbiorcow, co moze rodzi¢ watpliwosci w postgpowaniach
prowadzonych przez organy administracji architektoniczno-budowlanej. Przy przyjeciu, ze niniejsze regulacje
dotycza kazdej zabudowy niezaleznie od jej wybudowania, zachodzi watpliwos¢, ile razy mozna zastosowac
niniejsze przepisy w zakresie tolerancji parametréw i wskaznikow? Czy po zakonczonej rozbudowie czy
nadbudowie istniejgcej zabudowy mozna kolejny raz wystapi¢ z wnioskiem o pozwolenie na budowe i kolejny
raz zastosowac tolerancje w zakresie wskaznikéw i parametréow okreslonych w § 3 ust. 2 pkt 1 lit. a tiret
pierwsze do pigte? Bez watpienia na podstawie niniejszego przepisu mozliwe jest podejmowanie kolejnych
dziatan inwestycyjnych niezaleznie od daty powstania zabudowy bez uwzglednienia przepiséw
szczegotowych zawartych w Rozdziale 3 uchwaty.

Przepisy § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaly umozliwiaja zagospodarowanie w sposob dowolny dziatek, na ktoérych
istnieje juz zabudowa. Niezaleznie od ustalonych w planie miejscowym wartosci parametrow i wskaznikdéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Dopuszcza si¢ prowadzenie robdt budowlanych
w obrgbie dzialek ina nich zlokalizowanej zabudowy wskazujac jedynie na mozliwg do zastosowania
tolerancjg, ktorg nie wiadomo czy nalezy oblicza¢ w stosunku do parametrow i wskaznikow okre§lonych
w przepisach szczegotowych miejscowego planu czy na podstawie wskaznikdéw i parametrow wyliczonych dla
kazdej z dziatek budowlanych po przeprowadzonej inwentaryzacji na dzialce z istniejgcg zabudows.

Wskazane wartosci tolerancji § 3 ust. 2 pkt 1 lit. a tiret pierwsze do piate, sg dos¢ wysokie i uprawniaja
do realizacji nowej zabudowy, czy tez rozbudowy istniejacej zabudowy niezgodnej z przeznaczeniem
okreslonym w miejscowym planie. Dodatkowo mozliwos¢ wykonania kolejnych po sobie rozbudéw
i nadbudow skutkuje prowadzeniem dziatan inwestycyjnych bez zadnych ograniczen. Celem uchwalenia planu
miejscowego oprocz umozliwienia realizacji dziatan inwestycyjnych, jest rowniez wprowadzenie zakazow
i ograniczen w zakresie zabudowy by zainwestowanie terenow nie postgpowato w sposob dowolny.

Nadto w § 3 ust. 2 pkt 1 lit. ¢, uchwatodawca dopuscit wymiang istniejacej zabudowy, czyli rozbidrke
i wybudowanie nowej substancji na dziatce, z dopuszczeniem przekroczenia jej parametrow i wskaznikow

ksztaltowania zabudowy zagospodarowania terenu, ktéra ponadto moze by¢ niezgodna z przeznaczeniem

okreslonym na danym terenie.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu
przestrzennego, a majac na wzgledzie obecny stan zainwestowania teren6w w granicach opracowanego
miejscowego planu, to ustalenia § 3 ust.2 pkt1 uchwaly umozliwiajace inne zagospodarowanie niz
w przypadku nowej zabudowy - realizowanej w zgodzie z ustaleniami szczegdélowymi dla kazdego terenu,
spowoduja poglebienie konfliktow przestrzennych, ktére zaprzeczaja podstawowym ideom przy§wiecajacym

sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Podsumowujac nalezy zaznaczyé, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu, atakze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty
gminy w catosci lub w czesci. O zakresie rozstrzygnigcia decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie

prawa bedzie miato wplyw na cala uchwale, czy bedzie dotyczylo jedynie pojedynczych przepisow
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niezgodnych z aktami prawa hierarchicznie wyzszymi, ktore to jednak naruszenia nie b¢da rzutowaé na catg
uchwatle. Przepisy § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaty, bez watpienia maja istotny wptyw na zagospodarowanie catego
obszaru objetego miejscowym planem, a zatem konieczne bylo wyeliminowanie uchwaty z obrotu prawnego.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Nr XL V/306/2022 Rady Miasta Imielin z dnia 31
sierpnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin
dla obszaru pofozonego w rejonie ul. Nowozachety, narusza wymienione w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym przepisy, w zwiazku z czym wydanie rozstrzygniecia stato si¢ konieczne i uzasadnione, zatem
nalezato orzec, jak w sentencji.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaty wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dor¢czenia Radzie
Miasta Imielin rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni

od jego dorgczenia Radzie Miasta Imielin.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Aleksandra Kroczek
Z-ca Dyrektora Wydziatu Infrastruktury

/podpisano elektronicznie/

Otrzymuje:

Rada Miasta Imielin
Pouczenie 0 mozliwos$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej

1. Skarge na rozstrzygnigcie nadzorcze mozna wnies¢ w formie elektronicznej lub papierowe;.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawieraé¢ wszystkie wymogi pisma sporzgdzonego
W postaci papierowe;j.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ adres elektroniczny oraz zostaé
podpisana przez strong lub pelnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wlasciwym jest adres elektroniczny, z ktorego
nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.

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

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