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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.50.2014
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 3 listopada 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1ustawy zdnia 8 marca 1990r. o0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.:
Dz.U.z2013r., poz. 594ze zm.) oraz zart.28ust 1ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr 988/LV/2014 Rady Miasta Czestochowy z dnia 25 wrzeSnia 2014 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru  potozonego W Czgstochowie W dzielnicy Stradom
w rejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki Konopki, w czesci zawartej w:

-§ T7ust.1pkt 1lit. aw brzmieniu: . nakzuje si¢ odprowadzanie Sciekéw do miejskiego systemu
| lizacii sqni oy
-§ 7ust. 1 pkt 1lit. ¢ wbrzmieniu: ,

i indvwidualnych oczyszczalni”;
- oraz w zapisach:
- § 12 ust. 2 pkt 1: ,,ustala si¢ minimalng wielkos¢ dziatek budowlanych dla poszczegolnych terenéw: ...”,
- § 12 ust. 2 pkt 2: ,,ustala sie¢ minimalng szerokosé frontow dziatek budowlanych dla poszczegélnych terenow

A
w zakresie stow ,,budowlanych”.
Uzasadnienie

Rada Miasta Czgstochowy w dniu 25 wrzesnia 2014 r. podjeta uchwate Nr 988/LV/2014 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie w dzielnicy
Stradom w rejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki Konopki, po stwierdzeniu, iz powyzszy plan
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Czestochowy, przyjetego uchwatg Nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2005 r.
Z pdzniejszymi zmianami.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 wspomnianej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanej dalej ustawg, Prezydent Miasta Czestochowy przekazat w dniu 3 pazdziernika 2014 r. organowi
nadzoru wymieniong na wstepie uchwate wraz z zalacznikami i dokumentacja prac planistycznych w celu
zbadania zgodnos$ci powyzszej uchwaty z przepisami prawa.

W toku badania legalnosci uchwaty Nr 988/LV/2014 pod wzglgdem jej zgodno$ci z prawem organ nadzoru
stwierdzil, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego,
wymienionych w art. 15 ustawy.
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Ustalajac regulacje zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, rada gminy zwigzana
jest bowiem postanowieniami art. 15 ustawy, co oznacza, iz obligatoryjnie wprowadza do planu zapisy
wymienione w art. 15 ust. 2 ustawy oraz, ze samodzielnie moze okre§la¢ tres¢ regulacji objetej planem
miejscowym wytacznie w granicach upowaznienia zawartego w art. 15 ust. 3 ustawy.

Pismem zdnia 15 pazdziernika 2014 r. tut. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz
poinformowal gming 0 mozliwoséci ztozenia wyjasnien. W piSmie z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o znaku
MPUP-1.6722.4.2014 Prezydent Miasta Cz¢stochowy ztozyt wyjasnienia odnoszace si¢ do stwierdzonych przez
organ nadzoru nieprawidtowosci. Organ nadzoru, po powtornym przeanalizowaniu legalnosci przedmiotowej
uchwaty z uwzglgdnieniem wyjasnien gminy, podtrzymat swoje wczesniejsze stanowisko w tej sprawie.

W opinii tut. organu nadzoru Rada Miasta Czgstochowy podje¢ta uchwate Nr 988/LV/2014 z istotnym
naruszeniem: art. 15 ust. 2 pkt 10 i art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, atakze §4 pkt 9 i § 4 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej rozporzadzeniem oraz
z naruszeniem art. 5ust. 1 pkt 2 ustawy zdnia 13 wrzesnia 1996r. 0 utrzymaniu czystosci i porzqdku
w gminach (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r., poz.391) i art. 363 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r., poz. 1232 ze zm.).

Ustalajagc w § 7 ust. 1 pkt 1lit. ai § 7 ust. 1 pkt 1lit. ¢ tekstu planu nakaz odprowadzania sciekéw do
miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej oraz zakaz odprowadzania sciekéw do zbiornikéw bezodptywowych
i indywidualnych oczyszczalni Rada Miasta Czgstochowy przekroczyta swoje uprawnienia wynikajace
zart. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy i § 4 pkt 9 rozporzadzenia. Kwesti¢ t¢ odmiennie regulujg bowiem przepisy
ustawy 0 utrzymaniu czystosci i porzqdku w gminach, ktére w art. 5 ust. 1 pkt 2 zobowiazuja witascicieli do
przytaczenia nieruchomosci do istniejacej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci
kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, do wyposazenia nieruchomosci W zbiornik
bezodpltywowy nieczystosci cieklych lub w przydomowa oczyszczalni¢ $ciekow bytowych, spetniajacych
wymagania okreslone w przepisach odrebnych. Przylaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest
réwniez obowigzkowe, jezeli nieruchomos¢ jest wyposazona W przydomowa oczyszczalni¢ $ciekow spetniajaca
wymagania okreslone w przepisach odrebnych. Jezeli jednak wojt, burmistrz lub prezydent miasta stwierdzi
konieczno$¢ podiaczenia okres$lonej nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej, to na podstawie z art. 5 ust. 7 cyt.
Ustawy 0 utrzymaniu czystosci i porzqdku w gminach — wydaje decyzj¢ administracyjng w tym zakresie.

Przywotany powyzej przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy 0 utrzymaniu czystosci i porzgdku W gminach zezwala
wiec wlascicielom nieruchomosci realizowa¢ prawo do budowy przydomowej oczyszczalni s$ciekoéw
spetniajagcej wymagania okreslone w przepisach odrebnych w sytuacji, gdy budowa kanalizacji nie jest
uzasadniona, jak i w sytuacji, gdy jest ona uzasadniona, ale sie¢ taka nie zostata jeszcze zrealizowana (por.
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 sierpnia 2014r., sygn. akt Il SA/GL 352/14).

Przywotang wyktadni¢ przepisu art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
nalezy uzna¢ za ugruntowana W orzecznictwie sadow administracyjnych (por. wyroki WSA w Gdansku z dnia
14 kwietnia 2012 r. sygn. akt Il SA/Gd 49/10, LEX nr 619901; WSA w Kielcach z dnia 29 pazdziernika 2008 r.
sygn.. akt Il SA/Ke 440/08, LEX nr 511455; WSA w Lodzi z dnia 9 marca 2012 r. sygn. akt Il SA/L.d 75/12,
WSA we Wroctawiu z dnia 7 marca 2012r. sygn. akt 1l SA/Wr 48/12 dostgpne ha www.orzeczenia.nsa.gov.pl).

Rowniez ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz.U. z 2013r.,
poz. 1232 ze zm.) nie przyznaje organom uchwatodawczym gmin kompetencji do rozstrzygania w przedmiocie
negatywnego oddzialywania na $rodowisko przydomowych oczyszczalni $ciekow. Uprawnienia takie
w stosunku do osob fizycznych posiadaja natomiast na mocy art. 363 Prawa ochrony $rodowiska
burmistrzowie, wojtowie lub prezydenci miast, ktorzy moga, w drodze decyzji, nakaza¢ osobie fizycznej, ktorej
dziatalno$¢ negatywnie oddziatuje na srodowisko, wykonanie w okreslonym czasie czynnosci zmierzajacych
do ograniczenia negatywnego oddziatywania na srodowisko.

Jak z powyzszego wynika, Rada Miasta Czestochowy, wprowadzajac do planu nakaz odprowadzenia
sciekéw do miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej i réwnoczesnie zakaz odprowadzania sciekéw do
zbiornikow bezodplywowych iindywidualnych oczyszczalni, uregulowata w odmienny sposob obowiazki
wynikajace  bezpo$rednio z ustawy 0 utrzymaniu czystosci iporzqdku wgminach oraz Prawa ochrony
srodowiska. AKty prawa miejscowego nie mogg inaczej regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego
rzedu, aw szczegdlnosci, bez wyraznego upowaznienia, nie moga naktada¢ bardziej rygorystycznych
obowiazkow, niz wskazujg przepisy ustaw i rozporzadzen.
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Nalezy zauwazy¢, iz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego
uchwatg Nr 988/LV/2014, polegajace na nakazie odprowadzania sciekéw do miejskiego systemu kanalizacji
sanitarnej oraz zakazie odprowadzania sciekow do zbiornikow bezodplywowych i indywidualnych oczyszczalni
uniemozliwiaja wlascicielom dziatek lezacych na obszarze objetym planem, zagospodarowanie zgodnie z ich
przeznaczeniem do czasu budowy lub rozbudowy sieci kanalizacyjnej. Ponadto powyzsze zakazy niekoniecznie
wynikaja z istnienia, na terenach objetych planem, systemu odprowadzania $ciekow, lecz wprowadzonej
w planie blizej nieuzasadnionej ochrony wod podziemnych przed mozliwoscia ich zanieczyszczenia (przepis
§ 7 ust. 1 pkt 1 tekstu planu).

W zwigzku z powyzszym, W opinii organu nadzoru ustalenia, o ktorych mowa w § 7 ust. 1 pkt 1 lit. ai ¢
tekstu planu stanowig rowniez przekroczenie przez Rade Miasta Czegstochowy delegacji ustawowej w zakresie
rozstrzygania spraw dotyczacych wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci, okreslonego w art. 6 ustawy,
zgodnie z ktérym ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja wraz z innymi
przepisami, sposoéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci i kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w planie
miejscowym, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz do ochrony wilasnego
interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych osob lub jednostek organizacyjnych.
Powyzsze przepisy nie wykluczaja wprawdzie dopuszczalnosci ingerencji organu planistycznego w prawo
wiasnos$ci, jednak wykluczaja dopuszczalno$é ingerencji w istote prawa wiasnosci, a takze nieuzasadnione,
zpunktu widzenia interesu publicznego, ograniczenie tego prawa wdrodze miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Rozwazajac kwestie naruszenia istoty prawa wtasnosci wskazaé nalezy, iz
przepis § 7 ust. 1 pkt 1 lit. c uchwaty ogranicza to prawo, gdyz mozliwos¢ inwestowania na dziatce budowlanej
zgodnie zjej przeznaczeniem zostata ograniczona przez zakaz odprowadzania sciekow do zbiornikow
bezodpltywowych i i ndywidualnych oczyszczalni do czasu budowy lub rozbudowy sieci kanalizacyjnej.

Majac na uwadze to, ze obowigzkiem organu planistycznego byto takie sformutowanie przepisoéw prawa
miejscowego, ktore realizowalyby wymogi interesu publicznego z rownoczesnym poszanowaniem prawa
wlasnos$ci nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie postanowien zawartych w § 7 ust. 1 pkt 1 lit. ai ¢ uchwaty jest
nieuzasadnione. Przystugujace gminie wiladztwo planistyczne, okre§lone w art. 3 ust. 1 ustawy, moze by¢
zrealizowane w sytuacji, jesli jest uzasadnione interesem publicznym, ktory ttumaczy wprowadzenie tego
ograniczenia. Wiadztwo planistyczne nie moze by¢ traktowane jako niczym nieuzasadniona ingerencja gminy
w prawa wlascicielskie. Ingerencja ta nie moze bowiem prowadzi¢ do naduzycia przystugujacych gminie
uprawnien.

W przepisach § 12 ust. 2 pkt 1i 2uchwaty Nr 988/LV/2014 dotyczacych zasad iwarunkow scalania
i podzialu nieruchomosci objetych planem okreslono minimalne wielkosci dziatek budowlanych i minimalne
szerokosci frontow dziatek budowlanych, naruszajac przepisy art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy w zwiazku z § 4 pkt.
8 rozporzadzenia, zgodnie z ktorymi w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegotowe zasady
i warunki scalania ipodzialu nieruchomosci obje¢tych planem w odniesieniu do dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, a nie dziatek budowlanych.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 — zwanej dalej
u.g.n.), okresla jednoznacznie w art. 101 ust. 1 (Rozdziat 2 Scalanie i podziat nieruchomosci), ze W wyniku
procedury scalania i podziatu nieruchomosci uzyskuje sie dzialki gruntu, ktore to pojecie definiuje powyzsza
ustawa.

W badanej uchwale, w § 12 ust. 2, ustalono zasady scalania i podziatu nieruchomosci, poprzez okreslenie
minimalnej powierzchni dziatki, minimalnej szerokosci frontu dziatki oraz kata potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego, przez co wypelnione zostaly okre§lone przez ustawodawce wymogi
wynikajace z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy. Powyzsze parametry zostaly jednakze ustalone
w odniesieniu do dzialki budowlanej.

Przepis art. 2 pkt 11 ustawy definiuje dziatke budowlang jako nieruchomos$¢ gruntowsa lub dziatke gruntu,
ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie W urzadzenia infrastruktury
technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrgbnych przepisow i aktow
prawa miejscowego.

W miejscu tym nalezy zauwazy¢, ze nieruchomos$¢ gruntowa moze sktada¢ si¢ z jednej lub kilku dziatek
gruntu. Nieruchomos$¢ nie musi stanowié¢ zwartej czgsci powierzchni ziemskiej. Oznacza to, ze nieruchomosé¢
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gruntowa moze sktada¢ sie z kilku, oddzielnie potozonych dziatek ewidencyjnych, bedgcych wiasnoscig tej
samej osoby (lub Kilku oséb) i zapisanej w jednej ksiedze wieczystej.

Tym samym ustalenie zasad scalania i podziatu nieruchomosci w odniesieniu do dziatki budowlanej narusza
art. 101 ust. 1 u.g.n.

Okreslajac powyzsze zasady Rada powinna si¢ kierowaé celem, jakiemu stuzy¢ ma procedura scalenia
i podzialu nieruchomos$ci i gtéwnie ta okoliczno$¢ powinna mie¢ decydujace znaczenie przy okreslaniu
powierzchni dzialek, ktoére maja powsta¢ w wyniku przeprowadzenia powyzszej procedury. Zgodnie
z wyrokiem WSA we Wroctawiu z dnia 17 maja 2010r. o sygn. Il SA/Wr 510/09: celem tej instytucji jest
stworzenie korzystniejszych warunkéw zagospodarowania iwykorzystania terendéw. Wskazuje sie miedzy
innymi na poprawe struktury obszarowej terenow objetych scaleniem iponownym podziafem, aby
w konsekwencji umozliwi¢ realizacje miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Scalenie ma
doprowadzi¢ zaréwno do mozliwosci realizacji zapiséw planu, jak i powstania najbardziej optymalnej struktury
obszarowej, ktora pozwoli na zrealizowanie sposobu wykorzystania terenow wedtug ich przeznaczenia
okreslonego w planie.

Majac zatem powyzsze na uwadze, organ nadzoru postanowil stwierdzi¢ niewazno$¢ uchwaly
Nr 988/LV/2014 w czesci wskazanej na wstepie. Zgodnie bowiem z art. 28 ustawy naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub
W czesSci.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje gminie prawo ziozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slagskiego, w terminie
30 dni od jego otrzymania.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapata

Otrzymujg:
1. Rada Miasta Czestochowy ul. Slaska 11/13 42-217 Czestochowa
2.ala-UD
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