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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNK-N.4131.168.6.2025.RJ1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 22 grudnia 2025 1.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72025 r. poz. 1153),

stwierdzam niewaznos$¢

§4ust.Spkt3, § 17, § 4 ust. 1 pkt 3, § 4 ust. 3 pkt6 lit. d we fragmencie ,,1US”, § 4 ust. 6
we fragmencie ,,1US”, § 5 ust. 1 pkt4 lit. b we fragmencie ,,z wyjatkiem terenu 1US, dla ktérego
nie ustala si¢ liczby miejsc do parkowania”, § 23 ust. 2 pkt 6, § 29 ust. 2 pkt 1 w zakresie oznaczen
terenéw A.1KDD - A.6KDD poprzez wykreSlenie symbolu literowego ,,A”, oraz zalacznika nr 1
do uchwaly w czesci obejmujacej teren o symbolu 1US, uchwaly nr XV1/141/25 Rady Gminy Zérawina
z dnia 6 listopada 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego Bratowice, cze$¢ A - wie§ Zagrodki.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 6 listopada 2025 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024 r. poz. 1465 ze zm.), art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art. 64 ust. 2, art. 67
ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwiazku z uchwalg nr XXV/211/21 Rady Gminy
Zérawina zdnia 8czerwca 2021r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Bratowice, Rada Gminy Zérawina podjeta uchwate
nr XVI/141/25 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu
geodezyjnego Bratowice, czes¢ A - wies Zagrodki, zwana dalej ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata zostala przedlozona Wojewodzie Dolnoslaskiemu dnia 14 listopada 2025r.
za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publicznej. Z kolei dokumentacja prac
planistycznych wptyn¢ta do Wojewody Dolnoslgskiego dnia 24 listopada 2025 r. (przekazana pismem z dnia
21 listopada 2025 r., znak UG.GNP.6722-4.2024).

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w przedmiocie planu ogoélnego
(w poprzednim stanie prawnym: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy),
atakze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktorym organ
wykonawczy gminy przedlozy wojewodzie uchwale z zalacznikami i dokumentacja prac planistycznych
(zob. wyrok NSA z dnia 20 lipca 2018 r., sygn. akt Il OSK 2053/16).

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

1) § 4 ust. 5 pkt 3 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.), zwanej dalej
Hustawa” oraz art.32 ust.5 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), w zw. z art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
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2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.), polegajacym na przekroczeniu upowaznienia
ustawowego do okreslenia zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie ochrony zabytkéw
i wprowadzeniu w uchwale obowiazku prowadzenia ratowniczych badan archeologicznych dla nowo
odkrywanych stanowisk archeologicznych;

2) § 17 i zalacznika nr 1 do uchwaly w czeSci obejmujacej teren o symbolu 1US, § 4 ust. 1 pkt 3, § 4
ust. 3 pkt 6 lit. d we fragmencie ,,1US”, § 4 ust. 6 we fragmencie ,,/US”, § 5 ust. 1 pkt 4 lit. b we
fragmencie ,,z wyjgtkiem terenu 1US, dla ktorego nie ustala si¢ liczby miejsc do parkowania” z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 oraz art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwigzku z § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), polegajacym na istotnym naruszeniu zasad sporzadzania
planu miejscowego, poprzez brak okre$lenia wskaznika minimalnej liczby miejsc parkingowych dla
przewidzianej w planie zabudowy w postaci budynkéw sportowych irekreacyjnych na terenie
oznaczonym symbolem 1US;

3) § 23 ust. 2 pkt 6 oraz § 29 ust. 2 pkt 1 w zakresie oznaczen terenéw A.1KDD — A.6KDD poprzez
wykreslenie symbolu literowego ,,A” uchwaly z istotnym naruszeniem art. 20 i art. 15 ust. 2 pkt 1
w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, polegajacym na wprowadzeniu w tekscie
uchwaly postanowien niezgodnych z zalacznikiem graficznym do uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym
zgodnie zart. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez organ stanowiacy
gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe
organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie,
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania tych organow, a zasady i tryb
wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu
planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ksztattowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw planowania przestrzennego, nalezy
do zadan wtasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kontrola organu nadzoru w przedmiocie planu miejscowego,
nie dotyczy celowosci czy stusznos$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnos$ci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okre§lonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Zgodnie ztre§cig art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podstawe
do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w calosci lub w czeséci stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia — zarowno wjego czeSci tekstowe;,
jak 1graficznej, azawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostalta w art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Standardy dokumentacji planistycznej (materialy planistyczne, skale
opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardy oraz sposéb dokumentowania
prac planistycznych) okres$la art. 16 ust. 1 ustawy oraz wydane, na podstawie delegacji ustawowej zawartej
w ust. 2 tego artykulu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2021r.
poz. 2404).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaly ze stanem prawnym obowiazujacym
w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty iw przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjgcia
interwencji, stosownej do posiadanych w tym zakresie kompetencji. Uchwata inicjujgca procedurg planistyczng
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podjeta zostata w dniu 8 czerwca 2021 r., a o opinie i uzgodnienia do projektu planu miejscowego wystapiono
przed dniem wej$cia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektéorych innych wustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688), zatem zastosowanie
w przedmiotowej sprawie znajduja przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy zmieniajace;.

I

W § 4 ust. 5 pkt 3 uchwaly Rada Gminy Zoérawina, okreslajac zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow, oraz ochrony i ksztaltowania krajobrazu, ustalita strefe ,,OW” ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych, w ktorej wprowadzila zapis: ,,3) dla nowoodkrytych stanowisk obowiqzujg ustalenia jak dla
stanowisk rozpoznanych, tj. koniecznos¢ przeprowadzenia ratowniczych badan archeologicznych.”. W ocenie
organu nadzoru regulacja ta podjeta zostata z istotnym naruszeniem przepisOw upowazniajacych.

Na podstawie zart. 15 ust. 2 pkt4 ustawy, jednym z obligatoryjnych elementéw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sa zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz doébr kultury wspolczesnej. Wymogi dotyczace standardow przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego zostaly ustalone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 2404), zwanym dalej ,,rozporzadzeniem”. W § 4 pkt 5 rozporzadzenia
okreslono, Ze ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej zawierajg okreslenie obiektow i terendw chronionych ustaleniami
planu miejscowego, w tym okreslenie nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terenow.

Zgodnie za$ z art. 7 pkt4 iart. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), jedna z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala si¢, w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony
konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktorych obowiagzuja okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy
i nakazy, majace na celu ochrone znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkow. W tym miejscu dodaé nalezy,
ze na terenie objetym uchwata nr XVI1/141/25 zostata ustanowiona strefa ochrony konserwatorskie;j.

Przytoczone powyzej regulacje wyznaczaja granice upowaznienia ustawowego dla organu stanowigcego
gminy do okre§lania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego regulacji w zakresie zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, wtym krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury
wspotczesnej. Adresat upowaznienia nie moze zatem wykracza¢ poza dopuszczalny zakres przyznanej mu
kompetencji.

Wskaza¢ nalezy takze, ze ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami nie wprowadza definicji
ratowniczych badan archeologicznych. W art. 3 pkt 11 ustawy zawarta jest definicja badan archeologicznych,
przez ktore nalezy rozumie¢ dziatania majace na celu odkrycie, rozpoznanie, udokumentowanie
1 zabezpieczenie zabytku archeologicznego. Réwnocze$nie postepowanie w razie odkrycia w trakcie robot
budowlanych lub ziemnych przedmiotu mogacego by¢ zabytkiem wyczerpujagco normuje ustawa o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (art. 31 i art. 32 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).

Z ustalen § 4 ust. 5 pkt 3 uchwaty Rady Gminy Zérawina wynika, ze dla nowo odkrywanych stanowisk
obowigzuja ustalenia jak dla rozpoznanych tj. konieczno$¢ przeprowadzenia ratowniczych badan
archeologicznych. Tymczasem ustawa o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami wprowadza w tym zakresie
odmienne regulacje.

Kwestia obowigzku przeprowadzenia badan archeologicznych uregulowana zostala w art. 31 ustawy
o ochronie zabytkéw 1iopiece nad zabytkami. Wedle art. 31 ust. la pkt2 tej ustawy, osoba fizyczna
lub jednostka organizacyjna, ktora zamierza realizowaé roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru
dotychczasowej dzialalno$ci na terenie, na ktérym znajduja si¢ zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze
do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego jest obowigzana, z zastrzezeniem art. 82a ust. 1,
pokry¢ koszty badan archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbedne w celu ochrony tych zabytkéw. Zgodnie za$ z art. 31 ust. 2 tej ustawy zakres i rodzaj niezbgdnych
badan archeologicznych, o ktorych mowa w ust. 1a, ustala wojewodzki konserwator zabytkow w drodze
decyzji, wylacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci na terenie, na ktorym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, zniszczg lub uszkodzg
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zabytek archeologiczny. Z powyzszego wynika, ze obowigzek przeprowadzenia prac archeologicznych istnieje
tylko otyle, oile wystepuje ryzyko przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego io ile
przeprowadzenie badan jest niezbedne w celu ochrony zabytkow.

Ponadto, zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy, kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych,
odkryt przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: 1) wstrzymac
wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot; 2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych
srodkéw, ten przedmiot imiejsce jego odkrycia; 3) niezwlocznie zawiadomi¢ otym wlasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta
miasta). Nastepnie wojewddzki konserwator zabytkéw jest obowigzany w terminie 5 dni od dnia przyjecia
zawiadomienia dokona¢ ogledzin odkrytego przedmiotu (art. 32 ust. 3), a jesli nie dokona ich w tym terminie,
to przerwane roboty moga by¢ kontynuowane (art. 32 ust. 4). W zaleznosci od wynikow ogledzin dokonanych
przez konserwatora wydane moga by¢ trzy rodzaje decyzji. Po pierwsze zatem, jezeli odkryty przedmiot
nie jest zabytkiem konserwator wydaje decyzj¢ pozwalajaca na kontynuacje przerwanych robo6t (art. 32 ust. 5
pkt 1). Po drugie konserwator wydaje decyzj¢ pozwalajaca na kontynuacje przerwanych robot, jezeli odkryty
przedmiot jest zabytkiem, a kontynuacja robdt nie doprowadzi do jego zniszczenia lub uszkodzenia (art. 32
ust. 5 pkt 2). Po trzecie natomiast konserwator moze wyda¢ decyzje nakazujaca dalsze wstrzymanie robot
i przeprowadzenie, na koszt osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej finansujacej te roboty, badan
archeologicznych w niezbednym zakresie (art. 32 ust. 5 pkt 3). Decyzja nakazujaca przeprowadzenie badan
archeologicznych jest zatem wydawana tylko w przypadku gdy odkryty przedmiot jest zabytkiem a nadto
istnieje zagrozenie, ze kontynuacja robot doprowadzi do jego zniszczenia lub uszkodzenia. Innymi stowy,
nie w kazdej sytuacji odkrycie zabytkow i obiektow archeologicznych wymagac bedzie przeprowadzenia badan
archeologicznych, ataka zasada wynika zkwestionowanego zapisu uchwaly Rady Gminy, co stoi
W sprzecznosci z art. 32 ust. 5 ustawy.

Wskazane upowaznienia zakres$laja kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego szczeg6lnych zasad, na jakich poszczegélne zabytki, zaleznie od indywidualnych
uwarunkowan, moga by¢ chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak peitnej dowolnosci i musi by¢
wyktadana przez pryzmat obowigzujacego prawa. W Swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej
dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady
Gminy Zérawina, musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposéb Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej
przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii oraz modyfikacji
upowaznienia ustawowego. Na szczegdlng uwage zashuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 iart. 92 ust. 1
Konstytucji, odnoszqcych sie do zZrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawnym jak: zakaz
domniemania kompetencji prawodawczych, zakaz wykiadni rozszerzajqcej kompetencje prawodawcze oraz
zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem
mu kompetencji do ustanawiania aktow normatywnych stuzgcych realizowaniu tych zadan (...)".

W  zakresie powtorzen imodyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa (wyrok NSA
zdnia 16 czerwca 1992r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44; wyrok NSA oz
we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98, opublikowany OSS 2000/1/17).
Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ ztym, ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany
w kontekscie uchwatly, w ktoérej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany
intencji prawodawcy.

W ocenie organu nadzoru wskazane uregulowanie uchwaty wykracza poza przyznang radzie gminy
kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego izabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej, wtym okreSlenia nakazow i zakazow,
obowigzujacych w strefie ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w planie oraz stanowig modyfikacje regulacji
ustawowych.
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I

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng nadziemng intensywno$¢
zabudowy, minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysoko$§¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow.

Ponadto, zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Uzupelienie tego
przepisu stanowi § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia, w ktérym ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow
przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego. Ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ zasady, parametry i wskazniki, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczbe miejsc do parkowania w stosunku do liczby lokali
mieszkalnych, liczby o0s6b mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych
lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.

W § 17 uchwaty Rada Gminy Zoérawina wprowadzita szczegélowe ustalenia dla terenu oznaczonego
w planie miejscowym symbolem 1US, dla ktorego jako przeznaczenie podstawowe ustalono: ,,§ 17. 1. Dla
terenu 1US ustala si¢ przeznaczenie — tereny sportu i rekreacji. 2. W zakresie zasad ksztaftowania zabudowy
i zagospodarowania terenu: 1) dopuszcza sie: a) budynki sportowe i rekreacyjne, b) terenowe obiekty sportowe
i rekreacyjne; 2) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy na 85% powierzchni dziatki budowlanej; 3)
ustala si¢ minimalng powierzchnig biologicznie czynng, ktorq nalezy zagospodarowaé zielenig, na 5%
powierzchni dziatki budowlanej; 4) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,05 do 1,1; 5) od drog
wyznacza sig linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu w odlegtosci 6m od terenu 5KDD; 6)
ustala sie: a) maksymalng wysokos¢ zabudowy na 5m, pozostate gabaryty dowolne, b) dachy. ptaskie, jedno,
dwu lub wielospadowe, o kqcie nachylenia do 45°, lub o nietypowych formach, w kolorach czerwieni, brgzow,
szarosci, czerni lub grafitu.”.

Jednocze$nie, Rada Gminy Zérawina w § 5 ust. 1 pkt 4 lit. b uchwaty, w zakresie zasad modernizacji,
rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji, uregulowata minimalng liczbe miejsc do parkowania
dla poszczegolnych przeznaczen przewidzianych w planie miejscowym, odstepujac jednak od okreslenia
minimalnej liczby miejsc do parkowania dla terenu sportu irekreacji 1US: ,ustala sie, wcatym obszarze
objetym planem, obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania w liczbie nie mniejszej niz: (...) b) I miejsce
na kazde rozpoczete 100 m’ powierzchni uzytkowej ustug, z wyjqtkiem terenu 1US, dla ktorego nie ustala sie¢
liczby miejsc do parkowania”.

Zgodnie z powyzszym, nie ustalono minimalnej liczby miejsc parkingowych dla budynkow sportowych
i rekreacyjnych przewidzianych na terenie sportu i rekreacji 1US.

Jednym z obligatoryjnych elementow planu miejscowego, ktory nalezy uwzgledni¢ na etapie dokonywania
jego ustalen, jest okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania. Zgodnie ze wskazanym powyzej,
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie okresla si¢ obowigzkowo
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe isposob realizacji miejsc do parkowania,
w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdOw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obiektow.

W ocenie organu nadzoru brak ustalenia w tekscie planu miejscowego regulacji odnoszacych si¢ do liczby
miejsc parkingowych wobec terenu, na ktorym przewidziano zabudowg w postaci budynkéw sportowych
i rekreacyjnych, narusza art. 15 ust.2 pkt6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.
Ze wskazanych powyzej ustawowych regulacji wynika bowiem, ze wskaznik minimalnej liczby miejsc
do parkowania stanowi element obligatoryjny planu miejscowego. Zgodnie za$§ z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy
w planie miejscowym okre§la si¢ obowiazkowo zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. W § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia, ustalono ponadto wymogi dotyczace
stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego. Ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ zasady, parametry i wskazniki,
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o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w stosunku
do liczby lokali mieszkalnych, liczby o0s6b mogacych jednocze$nie przebywaé w budynku, liczby
zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych. Ro6wnocze$nie minimalna liczba miejsc
do parkowania powinna by¢ okreslona dla wszystkich przeznaczen terenu.

W toku prowadzonego postgpowania nadzorczego, na skutek zapytania Wojewody Dolnoslaskiego, Rada
Gminy Zoérawina wyjasnita w pismie zdnia 16 grudnia 2025 r., znak: BR.0008.14.2025, ze cyt. ,.Zapis
wskazujqcy, ze na terenie 1US nie ustala si¢ liczby miejsc do parkowania oznacza, ze dopuszcza si¢ dowolnosé
wilosci takich miejsc. Natomiast miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg nalezy wyznaczaé w takich ilosciach, jakie wskazano w przepisach odrebnych dla drog
publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu.”.

Odnoszac si¢ do wyjasnienia Gminy nalezy podkreslic, iz przepisy ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzadzenia okreslaja szczegblowo sposdb okreslenia w planie
miejscowym miejsc do parkowania, nie przewidujac w tym zakresie dowolnos$ci. Jak wskazat Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 17 wrzesnia 2024 r., sygn. akt I OSK 2310/23, ,,Nie budzi wqtpliwosci,
ze jezeli w planie przewiduje si¢ teren przeznaczony do zabudowy, to obligatoryjnie nalezy okresli¢ parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 15 ust. 2u.p.z.p. (...)
Analizujgc spelnienie przez organ planistyczny wymagan okreslonych w tym przepisie nalezy uwzgledni¢
koncepcje zagospodarowania terenu objetego planem i wymagania {tadu przestrzennego. Okreslenie
w miejscowym planie danych wskazanych w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. jest obligatoryjne dla konkretnego
obszaru w przypadku przeznaczenia go pod okreslong zabudowe.”.

Obowigzkiem Rady Gminy jest okreslenie miejsc parkingowych dla wszystkich przeznaczen
dopuszczonych dla danego terenu. Jak wskazat przy tym Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w wyroku z dnia 30 lipca 2019 r. (sygn. akt Il SA/Wr 297/19): ,.(...) nie ma przy tym znaczenia, czy okreslone
przeznaczenie ma charakter przeznaczenia podstawowego, czy petni role uzupetniajgcq, gdyz ani przywotany
przepis u.p.z.p., ani przepis rozporzqdzenia nie dajg podstaw do przyjecia, by ustawodawca ograniczyt
obowiqzek okreslenia ilosci miejsc parkingowych wylgcznie dla przeznaczenia wiodgcego™.

Brak okreslenia obligatoryjnego elementu planu stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy, w zwigzku z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy. W tym miejscu i nalezy wskazaé, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 ustawy nie jest oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych
panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogoéle nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywaé parametrow 1 wskaznikow ksztalttowania zabudowy czy tez wymaganej liczby miejsc
parkingowych. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy, jezeli
w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.).
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa
2013, s. 161). Jezeli plan miejscowy dopuszcza do mozliwosci realizacji réznych obiektow budowlanych (tak
jak w niniejszej sprawie — budynki sportowe i rekreacyjne), to powinien on bezwzglednie okresla¢ minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miegjsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa. Zaznaczy¢ jeszcze nalezy, ze nie jest wystarczajace samo dopuszczenie w planie mozliwosci
realizacji takich miejsc, lecz konieczne jest okreslenie w planie rowniez minimalnej ich liczby, tj. podanie
wskaznikéw pozwalajgcych na jej ustalenie (por. NSA w wyroku z dnia 24 lipca 2018 r., sygn. akt II OSK
477/18).

Podkresli¢ takze nalezy, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wigza
jedynie wilascicieli danego terenu, ale takze organy, we wlasciwosci ktorych pozostaje wypowiadanie si¢
w kwestii praw 1 obowigzkow wiasciciela nieruchomos$ci na podstawie przepiséw odregbnych. Jednym z takich
przepisow jest m.in. art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.),
zgodnie z ktorym przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego m.in. z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
1 innymi aktami prawa miejscowego. Jezeli projekt budowlany bytby niezgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego to wlasciwy organ, na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego
naktada postanowieniem obowigzek usunig¢cia wskazanych nieprawidlowosci, okreslajac termin ich usunigcia.
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Postanowienia planu miejscowego musza by¢ zatem jednoznaczne, a stosowanie w tym wypadku jakiejkolwiek
pozaliteralnej wykladni przepisow prawa wcelu doprecyzowania postanowien planu nalezy uznad
za niedopuszczalne.

Biorgc pod uwage regulacje zawarte w ustawie i rozporzadzeniu oraz zapisy uchwaly nalezy stwierdzic,
ze w przypadku realizacji na terenie 1US zabudowy w postaci budynkéw sportowych i rekreacyjnych,
wskazanych w § 17 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaly, minimalna ilo§¢ miejsc parkingowych nie zostanie zapewniona.

Plan miejscowy jest narzgdziem sluzagcym do pogodzenia interesow obywateli, wspolnot samorzadowych
i panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okre§lone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania.
Zdaniem organu nadzoru, okre$lenie minimalnej liczby miejsc do parkowania nalezy do istotnych
instrumentow ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Miejscowy plan okresla tad przestrzenny,
w ramach ktorego okreslone w nim przeznaczenia terendw muszg, m. in. zawiera¢ obowigzkowo minimalng
liczbe miejsc do parkowania. To miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, okreslajacy wymagania
dla ksztattowanego tadu przestrzennego, wyznacza zatem ogolne regulacje dla kazdego inwestora.

W tym stanie rzeczy, zasadne icelowe jest stwierdzenie niewaznosci § 17 uchwaly izalacznika nr 1
do uchwaly w czgéci obejmujacej teren o symbolu 1US, oraz, z uwagi na powiazanie merytoryczne z terenem
1US, takze przepisow § 4 ust. 1 pkt 3, § 4 ust. 3 pkt 6 lit. d we fragmencie ,,/US”, § 4 ust. 6 we fragmencie
»1US”, § 5ust. 1 pkt 4 lit. b we fragmencie ,,z wyjgtkiem terenu 1US, dla ktorego nie ustala sie liczby miejsc
do parkowania”.

I

W toku postgpowania nadzorczego ustalono, ze przedmiotowa uchwata obarczona jest wadg prawng
polegajaca na niezgodnosci czgsci tekstowej planu z czgséciag graficzng. Mianowicie, ustalenie § 23 ust. 2 pkt 6
uchwaty, zgodnie z ktorym dla terenu oznaczonego symbolem 5RM ,,od drog wyznacza sie linie zabudowy
z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu - 6m od terenu IKDD”, jest niezgodne zrysunkiem planu
miejscowego. Na rysunku planu miejscowego dla terenu SRM wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy
w odleglosci zaré6wno 5 m, jak i 6 m od terenu 1KDD.

Przewodniczacy Rady Gminy Zoérawina w pismie zdnia 16 grudnia 2025r., znak BR.0008.14.2025,
udzielajgc wyjasnien w tej sprawie poinformowal m.in. cyt.: ,.Zawarty w par. 23 ust. 2 pkt 6 uchwaly zapis
wskazujgcy, ze «od drog wyznacza sie linie zabudowy z przebiegiem zgodnie z rysunkiem planu - 6m od terenu
IKDD» rzeczywiscie jest rozbiezny z rysunkiem planu. Ze wzgledu na to, Ze rysunek planu jest integralng
czescig uchwaly, wskazanie wartosci na rysunku planu jest w zupetnosci wystarczajgce.”.

Z kolei, ustalenie § 29 ust. 2 pkt 1 uchwatly, jest niezgodne z rysunkiem planu miejscowego w zakresie
oznaczen terenow A.1KDD — A.6KDD, poniewaz symbol literowy ,,A” przypisany w tresci uchwaty
do wskazanych terenow, nie wystepuje na rysunku planu.

Przewodniczacy Rady Gminy Zoérawina w pismie z dnia 16 grudnia 2025r., znak BR.0008.14.2025,
udzielajagc wyjasnien w tej sprawie poinformowal m.in. cyt.:. ,,Wskazane symbole w par. 29 jest bledem
pisarskim wynikiym w trakcie wielokrotnych zmian tresci uchwaty. Dlatego tez dla eliminacji tej rozbieznosci
proponuje si¢ wykreslenie w trybie nadzorczym z symboli czesci «A.»”.

W ocenie organu nadzoru wskazane wyzej rozbiezno$ci miedzy tekstem planu miejscowego, a jego
zalgcznikiem graficznym stanowig istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i uzasadniaja
stwierdzenie niewaznos$ci § 23 ust. 2 pkt 6 oraz § 29 ust. 2 pkt 1 w zakresie oznaczen terenéw A.1KDD —
A.6KDD poprzez wykreslenie symbolu literowego ,,A” uchwaly.

Z bogatego w tej materii orzecznictwa sgdowoadministracyjnego wynika, ze zasady sporzadzania aktu
planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, zwigzanej ze sporzadzeniem takiego aktu, a wigc
zawartosci aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa i graficzna, inne zataczniki), zawartych w nim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistycznej. Niewatpliwie jednak, zuwagi na fakt, Zze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stanowi, zgodnie ztreScig art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, akt powszechnie obowigzujacy — akt prawa miejscowego, wskazane wyzej
nieprawidlowo$ci rozpatrywaé nalezy w kontekScie skutkdow, jakie akt ten moze wywotywaé w przyszlosci.
Ustalenia planu miejscowego, mimo ze odnosza si¢ do abstrakcyjnego adresata, reguluja status prawny
konkretnych nieruchomosci potozonych na obszarze planu, za§ konsekwencje prawne uchwalenia miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego sa znaczace zaréwno dla gminy, jak i wtascicieli nieruchomos$ci
1 inwestorow.

Zgodnie zart. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesS¢ tekstowg i cze$¢ graficzng, wraz
z uzasadnieniem, uwzgledniajac polityke przestrzenna gminy okre§long w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego. Z tresci § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22021 r. poz. 2404) wynika, ze cze$¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzadza si¢ w sposob
umozliwiajacy jednoznaczne jej powiazanie z czeg$cig tekstowa projektu planu miejscowego. Wedlug § 7 ust. 1
pkt 8 ww. rozporzadzenia czg$¢ graficzna projektu planu miejscowego powinna zawieraC okreslenie
przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz ich symbole i oznaczenia graficzne wraz z numeracja wyrdzniajacg je sposrod innych
terenow. W mysl § 4 pkt 1 rozporzadzenia ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw zawierajg okreslenie
przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, w tym nazwe klasy przeznaczenia
terenu oraz symbol wraz z numeracja wyrdzniajaca je sposrod innych terenow, zgodnie z zalacznikiem nr 1
do rozporzadzenia.

Analiza przywotanych przepisow prowadzi do wniosku, ze projekt planu musi zawiera¢ czgs¢ tekstowa
i graficzng. Tekst planu miejscowego stanowi tre$¢ uchwaty rady gminy ijego redakcja przybiera postac
przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalacznikiem graficznym do uchwaly w sprawie planu miejscowego.
Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych
graficznie na rysunku. Innymi stowy, rysunek planu stanowi uzupelnienie i wyjasnienie tekstu, a zatem
nie moze zawiera¢ ustalen innych niz tekst uchwaty. ,,Czesé graficzna planu jest «uszczegotowieniemy» czesci
tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak
i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu”
(por. wyrok NSA z dnia 15 marca 2017 r., sygn. akt I OSK 1795/15). Podobne stanowisko zostalo zawarte
w wyrokach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, m.in.: z dnia 29 listopada 2017 r. (sygn.
akt II SA/Wr 628/17) i z dnia 11 kwietnia 2018 r. (sygn. akt I[I SA/Wr 75/18).

W przedmiotowej sprawie odmienne, jak na rysunku planu, ustalenia dotyczace okre$lenia linii zabudowy
od drog (§ 23 ust. 2 pkt 6 uchwaty) oraz oznaczen terenow A.1KDD — A.6KDD (§ 29 ust. 2 pkt 1) uchwaty,
powoduja, ze uchwata narusza zasady sporzadzania projektu planu okreslone w powotanych powyzej
przepisach. Po drugie, uchwala w tym zakresie jest nieczytelna, poniewaz jej rysunek graficzny nie ma
odzwierciedlenia w tresci.

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajac rowniez ww. wyjasnienia przedstawione przez Przewodniczacego
Rady Gminy Zoérawina, konieczne jest stwierdzenie niewaznosci § 23 ust. 2 pkt 6 oraz § 29 ust. 2 pkt 1
w zakresie oznaczen terenow A.1KDD — A.6KDD poprzez wykreslenie symbolu literowego ,,A” uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

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

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

Wojewoda Dolnoslaski:
Anna Zabska
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