WOJEWODA SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 31-10-2018
Znak: SPN.I11.4130.78.2018

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2018r., poz.
994 ze zm.) w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018r., poz. 1945)

stwierdzam niewaznos$¢

czeSci uchwaly Nr LXVI/427/2018 Rady Miejskiej w Potancu z dnia 27 wrzesnia 2018r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,.Brzozowa 17, zwanej dalej
planem, tj.:

- § 2 ust. 1 pkt 10 uchwaty,
- § 9 pkt 3 uchwaty,

- wszystkich ustalen, zard6wno w tekscie jak i na rysunku (zalacznik Nr 1 do uchwaly), dotyczacych terenu
zamknigtego, oznaczonego symbolem TZ.1.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 27 wrzeénia 2018r. Rada Miejska w Potancu podjeta uchwate Nr LXV1/427/2018 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Brzozowa 1”.

W dniu 19 pazdziernika 2018r. organ nadzoru wszczal postgpowanie nadzorcze oraz zobowigzat
Przewodniczacego Rady Miejskiej w Potancu do ztozenia wyjasnien i odniesienia si¢ do przedtozonych do
uchwaly zarzutow.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2018r., znak: GOS.6722.1.2015. KGOS, Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Potancu ztozyt wyjasnienia i odniodst si¢ do stwierdzonych przez organ nadzoru nieprawidtowosci.

Przedmiotowa uchwata oceniana jest na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018r., poz. 1945), zwanej dalej ustawa.

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy stanowi, ze istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewaznos$¢ uchwatly rady gminy w catosci lub czegsci.

Po dokonaniu analizy postanowien uchwaty pod wzgledem ich zgodno$ci z prawem oraz zlozonej
odpowiedzi na wszczgcie postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdza, ze przedmiotowa uchwata
podjeta zostala z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego.



I. W zakresie istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego:

1. Uchwata narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy poprzez nieprawidtowe zdefiniowanie/obliczenie wskaznikow
intensywnosci zabudowy.

W mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy; minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow.

W przedmiotowym planie miejscowym zdefiniowano (w § 2 ust. 1 pkt 10) wskaznik intensywnosci
zabudowy jako maksymalng Iub minimalng warto$¢ stosunku powierzchni caltkowitej wszystkich
kondygnacji naziemnych istniejacych i projektowanych budynkow, zlokalizowanych na danym terenie
(dziatce budowlanej), do powierzchni catkowitej tego terenu (dziatki budowalnej); powierzchni¢ budynku
liczy si¢ w obrysie $cian zewnetrznych.

Natomiast, zgodnie z PN-ISO 9836:2015-12 przez powierzchni¢ catkowita zabudowy nalezy rozumie¢ sume
powierzchni catkowitych budynkéw wszystkich kondygnacji tj. sume¢ kondygnacji nadziemnych oraz
kondygnacji podziemnych.

Potwierdzeniem tezy, ze jako powierzchni¢ catkowita zabudowy nalezy rozumie¢ sume powierzchni
catkowitych budynkow wszystkich kondygnacji tj. sum¢ kondygnacji nadziemnych oraz kondygnacji
podziemnych sa liczne orzeczenia sadéow administracyjnych, w tym wyrok NSA z dnia 5 stycznia 2018r.,
sygn. akt Il OSK 955/17.

2. Uchwata narusza art. 15 ust. 1 ustawy w zwiazku z art. 101 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2018r., poz. 121 ze zm.) poprzez okreslenie szczegdélowych
zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci dla terenow zabudowy zagrodowej, oznaczonych
symbolem RM.

W $wietle art. 15 ust. 1 ustawy burmistrz sporzadza projekt planu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W mys$l art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przepisy dot. scalania i podziatu
nieruchomosci stosuje si¢ do nieruchomos$ci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.

Tymczasem w § 9 pkt 3 przedmiotowego planu miejscowego, dla terenow zabudowy zagrodowej,
oznaczonych symbolem RM, okres$lono szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem.

Nalezy zaznaczy¢, ze ww. przepis ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest przepisem bezwzglednie
obowigzujacym, a nie przepisem fakultatywnym.

3. Uchwata narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 1 6 ustawy w zwigzku z art. 4 ust. 4 ustawy poprzez brak okreslenia
zasad zagospodarowania dla terenu zamknietego, oznaczonego symbolem TZ.1.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

W S$wietle przepisu art. 4 ust. 3 ustawy w odniesieniu do terendw zamknietych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ tylko granice tych terenow oraz granice ich stref ochronnych.
W strefach ochronnych ustala si¢ ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenow, w tym zakaz
zabudowy.

Jednoczesnie art. 4 ust. 4 ustawy wylacza stosowanie przepisu ust. 3 dla terenow zamknigtych ustalanych
przez ministra wlasciwego do spraw transportu.



Tymczasem w przedmiotowym planie miejscowym dla terenu zamknig¢tego oznaczonego symbolem TZ.1
nie okreslono zasad zagospodarowania.

Wskazane tereny zamknigte o symbolu TZ.1 stanowig kolejowe tereny zamknigte w my$l decyzji nr 3
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. (Dz. Urz. MIliR z 2014 r., poz. 25) w sprawie
ustalenia terenow, przez ktore przebiegaja linie kolejowe, jako terendw zamknigtych.

A zatem, w przypadku przedmiotowego terenu zamknigtego zastosowanie znajdowaé bedzie przepis art. 15
ust. 2 1 obowigzkiem organu stanowigcego gminy bylo okreslenie obligatoryjnych elementéw planu
w zaleznos$ci od potrzeb 1 warunkéw faktycznych panujacych na obszarze obj¢tym planem.

II. W zakresie nieistotnego naruszenia prawa:

W § 7 pkt 5 lit. a, § 7 pkt 6 lit. a oraz w § 12 ust. 1 uchwaly zamiast nazwy terenu MR ,,zabudowa
mieszkaniowa zagrodowa” powinno by¢ ,,zabudowa zagrodowa”.

Jednoczes$nie tut. organ przyjmuje wyjasnienia Przewodniczgcego Rady Miejskiej w Potancu zawarte
w odpowiedzi z dnia 23 pazdziernika 2018r., znak: GOS.6722.1.2015.KGOS, na wszcz¢cie postgpowania
nadzorczego dotyczace punktu 2, 4, 6 1 7 przedmiotowego wszczgcia.

Z uwagi na powyzsze, organ nadzorczy stwierdza, iz w jego ocenie kwestionowana uchwata w sposob
istotny narusza obowigzujacy porzadek prawny, a powyzej podniesione argumenty czynig zasadnym
niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze, stwierdzajgce niewazno$¢ powolanej na wstepie uchwaly w zakresie
okreslonym sentencja niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Organ nadzoru zdecydowal zatem o stwierdzeniu niewaznoS$ci przedmiotowej uchwaly w takiej czesci,
ktora pozwala na zafunkcjonowanie uchwaly w obrocie prawnym w pozostalym zakresie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach, za posrednictwem Wojewody Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni
od daty jego doreczenia.

Wpis w postepowaniu przed sadem administracyjnym w sprawach skarg na akty nadzoru nad
dzialalnoscia organéw jednostek samorzadu terytorialnego wynosi 300z1.

Agata Katarzyna Wojtyszek
Wojewoda Swigtokrzyski
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