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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.52.6.2023.MC2
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 1 marca 2023 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r. poz. 40),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 14, § 21, § 26 ust. 4 i ust. 6 uchwaly nr XL.V/846/2023 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 11 stycznia
2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci
wsi Wysoka oraz zalacznika nr 1 do uchwaly w zakresie wyznaczonych w liniach rozgraniczajacych
terendw o symbolach IMW, 2MW i 1W.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kobierzyce na sesji w dniu 11 stycznia 2023 r. podjeta uchwate nr XLV/846/2023 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci wsi Wysoka, zwang dalej
,uchwalg”,

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacjg prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru w dniu
30 stycznia 2023 .

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie:

- § 14 ust. 2 pkt 4 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 4, art. 20 ust. 1 w zw. z art. 28 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa”, polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego,
poprzez ustalenie dla terenéw oznaczonych symbolami 1MW i2MW wartosci wskaZnika
powierzchni catkowitej uslug z naruszeniem postanowien studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce;

-§ 21 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w zwigzku z § 4 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587),
zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”, polegajacym na braku okreslenia obligatoryjnego wskaznika
maksymalnej wysokoS$ci zabudowy dla dopuszczonej w ramach terenu 1W zabudowy;

-§ 26 ust. 4 i ust. 6 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 28 ustawy,
polegajacym na wprowadzeniu w planie miejscowym postanowien niezgodnych ze stanem
faktycznym w zakresie polozenia terenu 1KDD i3KDW wgranicach strefy ochrony
konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych oraz terenu 2KDD w zakresie polozenia
w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytkow.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznos$ci uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
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naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci
lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnos$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Kobierzyce, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotycza catego aktu
obejmujacego cze$¢ graficzng itekstowa, zawartych w nim ustalen, atakze standardow dokumentacji
planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okre§la art. 15 ust. 2 1 3 ustawy, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materiaty planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardy oraz sposdb dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy oraz
wydane, na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz.2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwage,
ze w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z § 12 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do projektow plandéw miejscowych sporzadzanych
lub zmienianych na podstawie uchwaly o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego
podjetej przed dniem 24 grudnia 2021 . stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwata w sprawie przystapienia
do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata podjeta przez
Rade¢ Gminy Kobierzyce w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

I

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy ustalenia studium sa wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych. Jak wynika ztresci art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore naleza do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych.

W § 14 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce wprowadzita ustalenia szczegolowe dla terenow zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MW i2MW. Dla wskazanych
terenow dopuszczono w ramach przeznaczenia uzupelniajgcego okres$lone rodzaje zabudowy ustugowej.
W ust. 2 pkt 4 wskazanej regulacji Rada ustalita, ze w przypadku wprowadzenia uslug ich powierzchnia
calkowita nie moze przekroczyé 300m* oraz 50% powierzchni catkowitej wielorodzinnego budynku
mieszkalnego. Zapis nie dotyczy jedynie niepublicznych ustug oswiaty, dla ktorych ustalenia wprowadzono
w punkcie 3.

Tereny IMW 1 2MW, wyznaczone w przedmiotowym planie miejscowym, w studium Gminy Kobierzyce,
przyjetym uchwalg Rady Gminy Kobierzyce nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020 r., zlokalizowane sa na
terenach MW, dla ktorych dopuszcza si¢ ustugi w przeznaczeniu uzupetniajagcym, przy czym: ,,maksymalny
udzial powierzchni realizujacej przeznaczenie dopuszczalne nie moze przekroczy¢ 30% catkowitej powierzchni
uzytkowej obiektow zlokalizowanych na dzialce budowlanej” (tabela nr 38, str. 74 studium).

Organ nadzoru zwraca uwagg, ze zapis planu miejscowego w zakresie, wjakim ustala dla terenow
oznaczonych symbolami 1MW i 2MW wartos¢ wskaznika powierzchni catkowitej ustug na maksymalnym
poziomie 50% jest niezgodny ze studium. Studium wprowadza bowiem ograniczenie w zakresie powierzchni
ushug realizowanych jako przeznaczenie dopuszczalne na maksymalnym poziomie 30%.

Jak wynika z wyjasnien Gminy Kobierzyce, przestanych pismem z dnia 21 lutego 2023 r., ustalenia planu
zawarte w § 14 ust. 2 pkt 4 na terenach o symbolach IMW i2 MW nie s3 zgodne ze studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce.
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W orzecznictwie sagdow administracyjnych wskazuje sie, ze organy gminy przy tworzeniu i uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane s3 ustaleniami studium. Stopien zwigzania
planu miejscowego ustaleniami studium uzalezniony jest od szczegdtowosci zapisow studium, co oznacza,
ze zwigzanie to moze by¢ silniejsze lub stabsze. Stopien szczegdtowosci ustalen studium zalezy zatem od woli
organu uchwalajacego studium (wyrok NSA z dnia 1 lipca 2010 r., I OSK 904/10; z dnia 27 wrze$nia 2007 r.,
II OSK 1028/07).

Wskaza¢ nalezy, ze przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w studium nie s3 tym samym,
co przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w planie, inne s3 bowiem skutki tych aktow. Zapisy
studium majg znaczenie przy uchwalaniu planu, natomiast ustalenia dotyczace przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenu w miejscowym planie wywotywaé beda skutek wobec podmiotoéw zewngtrznych
wobec organéw gminy. Ustalenia studium nie moga by¢ przeniesione wprost do zapisow planu ale oczywistym
jest rowniez, ze nie moga by¢ ze sobg sprzeczne (wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 19 lipca 2010 r., sygn. akt
I SA/Wr 223/10). Jak wskazal WSA w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2010 r., (sygn. akt II SA/Kr
1207/09), jedng z podstawowych zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
przestrzeganie zgodnosci tresci tego planu ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Takie stanowisko zajety sady administracyjne w innych orzeczeniach, m. in. w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 maja 2008 r. (sygn. akt II OSK 114/08). W podanym wczes$niej
wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie odniost si¢ takze do wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r. (sygn. akt II SA/Gl 817/06), ktory wyjasnil m.in.,
ze zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy stuzy gminie do okreslenia kierunkéw jej polityki
przestrzennej. Stad, zgodnie z art. 10 ust. 2 tej ustawy, jego postanowienia wyznaczaja z zasady ogolne
kierunki dziatalnosci i1 wskazniki dla wydzielonych obszaréw. Studium zawiera diagnoze zagospodarowania
przestrzennego i okresla polityke gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego, zwykle w dtuzszym
czasie. Postanowienia studium sa dla organu sporzadzajacego plan wigzace (art. 9 ust. 4 przedmiotowej
ustawy), co oznacza, ze zapisy planu nie mogg doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania
przewidzianego w studium lub tez tego zagospodarowania wykluczyc.

Powyzsze stanowisko potwierdza takze orzecznictwo Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu, ktory m.in. w wyroku z dnia 17 lipca 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 224/18, wskazat, ze: ,,Plan
miejscowy nie moze wprowadzi¢ zmian w zakresie kierunkéw zagospodarowania i zasad zagospodarowania,
a jedynie doprecyzowaé te zasady ito wtaki sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich zmiany lub modyfikacji.
Studium z zatozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktoéry jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody
planowania przestrzennego. Studium nie ma, co prawda, mocy aktu powszechnie obowigzujacego (nie jest
aktem prawa miejscowego), lecz jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i wigze organy
gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Niewatpliwe jest, ze uchwalg w sprawie studium rada dokonuje swoistego samoograniczenia w zakresie
uchwalanych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wprawdzie studium, okreslajac polityke przestrzenng
gminy, jest bardziej ogdélnym i bardziej elastycznym aktem od miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, niemniej jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla planowania przestrzennego. Réwnoczesnie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce nie wprowadza regulacji, ktore
pozwalatyby uznaé, ze naruszenia w zakresie braku spdjnosci pomiedzy przedmiotowg uchwata Rady Gminy
Kobierzyce, a studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Kobierzyce sg akceptowalne
1 mieszczg si¢ w ramach ogdlnej polityki przestrzennej Gminy Kobierzyce.

11

Moca przedmiotowej uchwaty, Rada Gminy Kobierzyce, w §21 wprowadzila szczegdélowe ustalenia
dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1W. W ust. 1 pkt 1 regulacji ustalono przeznaczenie
podstawowe ww. terenu jako obiekty iurzadzenia wodociggowe. W punkcie 2 ustalono przeznaczenie
uzupetniajace jako:

a) ustugi z zakresu sportu i rekreacji,

b) infrastruktura techniczna,
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¢) urzadzenia i obiekty towarzyszace,
d) zielen urzadzona.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziatl procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania wtym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow.

Realizujac ustawowy wymog okreslenia powyzszych parametrow Rada Gminy Kobierzyce w § 21 ust. 3
uchwaly ustalita zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy, a w ustepie 4 wprowadzita ustalenia dotyczace
zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego. W ustaleniach szczegoétowych nie okreslono
jednakze parametru maksymalnej wysokosci zabudowy dla dopuszczonej na tym terenie zabudowy z zakresu
obiektéw iurzadzen wodociggowych, stanowigcych przeznaczenie podstawowe terenu, oraz zabudowy
ustugowej, przewidzianej jako przeznaczenie uzupetniajace terenu oznaczonego symbolem 1W.

W odpowiedzi na zapytanie Wojewody Dolnoslaskiego, dotyczace braku powyzszego parametru, Rada
Gminy Kobierzyce wyjasnita, ze teren 1W jest terenem z istniejacym zainwestowaniem, a w trakcie
sporzadzania projektu planu przez pomytke ominigto ustalenie wysokosci zabudowy.

Majac na uwadze powyzsze uchybienie organ nadzoru zwraca uwage, ze okreSlenie maksymalnej
wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie maja prawa
realizowa¢ obiektéw budowlanych. Okreslenie takiej wysokos$ci wynika¢ moze z juz uksztattowanej wysokosci
istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak roéwniez z chgci wprowadzenia
nowych zatozen ksztattowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Kazdy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi wigc okresla¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy,
oile oczywiscie przewiduje mozliwo$¢ wznoszenia na danym obszarze obiektow budowlanych (wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 wrzesnia 2016 r., IV SA/Po 321/16).

Stanowisko organu nadzoru jest rowniez spdjne z dotychczasowym orzecznictwem w tym zakresie.
W wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 30 stycznia 2020 r. (sygn. akt II
SA/Wr 773/19) Sad ten wskazal, ze: ,Nie okreslono natomiast maksymalnej wysokosci zabudowy
dla budynkéw mieszkaniowych, takze dopuszczonych na tym terenie. Nie mozna przy tym zgodzic¢
si¢ z argumentacjg organu, ze nie bylo takiej potrzeby, gdyz dopuszczenie tej zabudowy jako uzupekniajace;j
oznacza, ze funkcja mieszkaniowa moze istnie¢ tylko jako uzupetniajaca w budynkach ustugowych. Powyzsze
stanowisko nie znajduje potwierdzenia chocby w literalnym brzmieniu § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaly,
w ktorym wyraznie mowa jest o zabudowie mieszkaniowej a nie o lokalach mieszkalnych w budynkach
ustugowych. (...) W orzecznictwie zgodnie przyjmuje si¢, ze jezeli w planie przewidziane zostaly tereny
przeznaczone do okreslonej zabudowy, to obowigzkowo nalezy okresli¢ parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu). Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera zamkniety katalog parametréw zwigzanych z zabudowa
1 zagospodarowaniem terenu, ktore okresla si¢ w planie miejscowym. Brak wigc ktoregokolwiek z powyzszych
ustalen, jezeli mial istotny wptyw na tre$¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 w.p.z.p.
skutkujgce stwierdzeniem niewaznoscig, gdyz brak ten uniemozliwia¢ moze danego rodzaju zabudowe,
pomimo jej dopuszczenia w planie”. W wyroku z dnia 5 sierpnia 2021 r. (sygn. akt II SA/Wr 126/21) Sad ten
podtrzymat dotychczasowe stanowisko.

Majac na uwadze, ze ustalenie w planie miejscowym wskaznika maksymalnej wysokosci zabudowy stanowi
obligatoryjny element planu miejscowego jego brak skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci
wszystkich pozostatych ustalen dla terenu 1W oraz zalacznika graficznego nr 1 do uchwaty w zakresie
wyznaczonego w liniach rozgraniczajacych terenu o symbolu 1W.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze w§ 26 uchwaly Rada Gminy Kobierzyce wprowadzita ustalenia
dla terenow oznaczonych symbolami 1KDD i 2KDD. W ustepie 4 wprowadzono zapis, zgodnie z ktérym
tereny, o ktorych mowa wust. 1 (IKDD i 2KDD) znajduja si¢ z granicach strefy ochrony konserwatorskiej
,,OW?” zabytkow archeologicznych, o ktorej mowa w §9 pkt 2. Ponadto, zgodnie z ustegpem 6: ,,Fragment terenu
2KDD znajduje si¢ w granicach terenu wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktoérego obowigzuja ustalenia
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§ 9 pkt 3”. Jak wynika z analizy zalacznika graficznego do uchwaly oraz wyjasnien Gminy Kobierzyce
w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych znajduje si¢ jedynie teren
2KDD, a teren 1KDD jest polozony poza ta strefa. Ponadto, niezgodny ze stanem faktycznym i zatacznikiem
graficznym jest zapis ustgpu 6 stanowiagcy o potozeniu fragmentu terenu 2KDD w granicach terenu wpisanego
do rejestru zabytkow.

Zdaniem organu nadzoru wskazane powyzej zapisy uchwaly wprowadzaja w blad, co do faktycznego
potozenia ww. terenow wzgledem strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” zabytkéw archeologicznych i granic
terenu wpisanego do rejestru zabytkow iz tego powodu wymagaja wyeliminowania z tresci planu
miejscowego. Jednoczesnie organ nadzoru zauwaza, ze stwierdzenie niewazno$ci § 26 ust. 4 uchwaty, ktory
jednoczesnie prawidlowo informuje o potozeniu terenu 2KDD w strefie ochrony konserwatorskiej ,,OW”
zabytkow archeologicznych terenu powoduje, ze informacje w zakresie polozenia terenu 2KDD w zasiggu
tej strefy nalezy odczytywac z zalacznika graficznego do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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