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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE IF1I1.4131.1.29.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 17 marca 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz.U.z2024r.
poz. 1465, 1572, 1907 i 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 11.101.2025 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia 13 lutego 2025 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr29.229.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia 6 lipca 2021 roku w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej: Budowa jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czesciqg handlowg na
parterze, budowa pigciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, budowa 52 garazy w zabudowie szeregowej
wraz z niezbedng infrastrukturq techniczng i drogowg (Dz. Urz. Woj. Sla. z 2025 r. poz. 1228).

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzgdzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzér nad dziatalnos$cia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy,
ktéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaly w catosci lub w czgsci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 13 lutego 2025 r. Rada Miejska w Krzepicach podjeta uchwate nr 11.101.2025 w sprawie zmiany
uchwaty nr 29.229.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia 6 lipca 2021 roku w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej: Budowa jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig handlowg na
parterze, budowa pieciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, budowa 52 garazy w zabudowie szeregowej
wraz z niezbedng infrastrukturq techniczng i drogowaq.

Stosownie do przepisu art. 90 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym, w dniu 14 lutego 2025 r. Rada
Miejska w Krzepicach przekazata organowi nadzoru uchwatg nr 11.101.2025 z dnia 13 lutego 2025 r., a w dniu
21 lutego 2025 r. Wojewoda otrzymat dokumentacj¢ odzwierciedlajaca przebieg postegpowania zakonczonego
podjeciem niniejszej uchwaty, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 12 marca 2025 r. Wojewoda Slaski wszczat postgpowanie nadzorcze, o czym zawiadomit Rade
Miejska w Krzepicach, informujac ja jednocze$nie o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismem nr GKR.670.0001.2024 zdnia 14 marca 2025r. Burmistrz Krzepic zlozyl wyjasnienia
w zakresie zarzutow wskazanych w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania nadzorczego.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaty ze stanem prawnym obowigzujgcym
w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaly iw przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjecia
interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie. Zastosowanie w niniejszej sprawie
znajduje wigc przepis art. 70 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688; zwanej dale;j:
ustawg o zmianie), wskazujacy, ze do spraw dotyczacych opracowania iuchwalania uchwal w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe]j lub inwestycji towarzyszacej, o ktorych mowa w przepisach
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ustawy zmienianej w art. 45, albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie planu
ogoblnego gminy w danej gminie, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzil, Zze zostata ona podjeta
z naruszeniem przepisow art. 5 ust. 3, art. 8 ust. 1 pkt2 oraz art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b ustawy z dnia 5 lipca
2018 1. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych
(Dz. U. 72024 r. poz. 195 zuwzglednieniem art. 70 ust. 2 ustawy o zmianie; zwanej dalej: specustawq
mieszkaniowg) oraz § 6, § 25, wzwigzku z § 141, § 82, § 85ust. 1 1§ 86 Zasad techniki prawodawczej,
stanowiacych zalacznik do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad
techniki prawodawczej (Dz.U.z2016r., poz.283; zwane dalej: Zasady techniki prawodawczej),
W nastepujacym zakresie.

1. Specustawa mieszkaniowa okresla miedzy innymi zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Art. 5ust. 3 specustawy mieszkaniowej odnosi si¢ do
inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych, ktore realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze te inwestycje sg zgodne z planem
og6lnym gminy. Natomiast w tym przypadku, warunkiem koniecznym, by zrealizowaé inwestycje niezgodne
z planem miejscowym, jest ich niesprzeczno$¢ z obowigzujagcym na terenie gminy studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

W § 5 pkt 7 uchwaly zmienianej (nr 29.229.2021 z dnia 6 lipca 2021 r.), Rada Miejska w Krzepicach
stwierdzila, ze inwestycja nie jest sprzeczna z obowiqzujgcym na tym terenie Studium uwarunkowan gminy
Krzepice podjetym Uchwalg Nr 36.285.2013 z dnia 14 sierpnia 2013 roku w sprawie uchwalenia zmiany
Studium uwarunkowan gminy Krzepice.

Natomiast analiza wuchwaly zmieniajgcej (nr 11.101.2025 z dnia 13 lutego 2025r.) wykazala, ze
naruszono art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej poprzez nastepujace zapisy tej uchwaty:

1) § 1 pkt 4, zgodnie z ktorym § 5 ust. 2 uchwaly zmienianej otrzymuje brzmienie:

Planowana inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowg lub
handlowg o wysokosci do trzech kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), czterech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci do trzech kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe),
wraz z garazem wielostanowiskowym, o wysokosci jednej kondygnacji nadziemnej. Pierwsze trzy budynki,
liczgc od wjazdu na teren posiadajq w sumie 32 lokale mieszkalne I czes¢ ustugowq lub handlowg w parterze
I piwnicy pierwszego z nich. Kolejne dwa budynki posiadajq w sumie szescdziesigt lokali mieszkalnych.
Budynki te posiadajq garaze podziemne.

2)§ 1 pkt 12 odnoszacy si¢ do § 7 ust. 4 pkt 2 uchwaly zmienianej, w ktorym okreslono planowany
sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy, nadajac mu nowe brzmienie: cztery budynki
mieszkalne wielorodzinne o wysokosci do trzech kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), w tym
dwa z nich posiadaé bedg garaze podziemne.

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Krzepice (podjete
uchwatg nr 36.285.2013 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia 14 sierpnia 2013 r., zmienione uchwala
nr 64.472.2024 z dnia 27 lutego 2024 r.; zwane dalej: Studium) w rozdziale 2 pn. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z okresleniem zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych wraz kierunki
zagospodarowania przestrzennego w 2.2 pn. Strefy polityki przestrzennej w strefie 11— tereny zabudowy
mieszkaniowej opisuje Tereny rozwojowe dla zabudowy mieszkaniowej o cechach i standardach osiedlowych —

Kierunki i zasady zagospodarowania: (...).

3. Zainwestowanie nowych terenow zgodnie z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
uwzgledniajgcymi nastegpujgce zasady:

® zalecany charakter zabudowy budynkami szeregowymi i malymi domami mieszkalnymi o wysokosci
do dwdoch kondygnacji 7 ewentualnym poddaszem uZytkowym (Studium, str. 39).

Przedmiotowa uchwala, zmieniajgca uchwale nr 29.229.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia
6 lipca 2021 r., wprowadza natomiast 4 kondygnacje: 3 kondygnacje nadziemne i 1 kondygnacj¢ podziemng
zgodnie zzalaczong przez inwestora do wniosku zdnia 18.11.2024r. —koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna.
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Wojewoda Slaski nie podziela stanowiska przedstawionego w wyjasnieniach Burmistrza Krzepic (pismo
z dnia 14.03.2025 r.) jakoby charakter zabudowy, w tym liczbe kondygnacji, poprzez uzyty zwrot zalecany
przedstawia jedynie sugestie i Zyczenia, opisujgce pozqgdany stan rzeczy, bez mocy wigzqgcej.

W przedmiotowym Studium brak definicji — malych domow mieszkalnych oraz wyjasnienia jak nalezy
interpretowac uzyte w studium pojecie kondygnacji, czy odnosi si¢ tylko do kondygnacji nadziemnych, czy
wszystkich, tacznie zpodziemnymi. Nalezy zauwazy¢, ze w innym miejscu Studium, przy opisywaniu
w ramach strefy I—terenow zabudowy mieszkaniowej — Tereny rozwojowe dla zabudowy mieszkaniowej
o niskiej intensywnosci — wskazano: teren dopuszczony do zabudowy niskiej o wysokosci do dwu kondygnacji
nadziemnych ido ok. 10 m npt (Studium, str. 40). Zatem to ustalenie wskazuje, ze gdy Studium zawiera
regulacje dotyczace jedynie kondygnacji nadziemnych, to wyraznie ten fakt wskazuje. Nie mozna dowolnie
odczytywaé zapisow Studium, w zalezno$ci od wystepujacych okolicznosci. Tym bardziej, ze przepisy
powszechnie obowiazujace — § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z2022r.,
poz. 1225), wskazuja, ze kondygnacja to pozioma czes¢ budynku, zawarta pomiedzy powierzchnig posadzki na
stropie lub najwyzej potozonej warstwy podtogowej na gruncie a powierzchnig posadzki na stropie lub warstwy
ostaniajqcej izolacje cieplng stropu, znajdujqcego sie nad tq czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza
si¢ takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomq czes¢ budynku stanowigcq
przestrzen na urzgdzenia techniczne, majgcq Sredniq wysokoS¢ w swietle wigkszq niz 2 m; za kondygnacje
nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, centrala
klimatyzacyjna, obudowa wyjscia z klatki schodowej, kottownia Ilub inne pomieszczenia techniczne.
Kondygnacje dzielimy na nadziemne i podziemne, a przez kondygnacje nadziemng nalezy rozumie¢ kazda
kondygnacje niebedaca kondygnacja podziemna (§ 3 pkt 18 wyzej wskazanego rozporzadzenia). Rowniez
stownikowa definicja kondygnacji (kazdy z poziomow, na jakie podzielona jest budowla — Stownik Jezyka
Polskiego PWN) nie daje podstaw do ograniczania postanowien Studium, w strefie 1—tereny zabudowy
mieszkaniowej, obejmujacych przestrzen, na ktorej realizowana bedzie przedmiotowa inwestycja
mieszkaniowa, jedynie do kondygnacji nadziemnych.

Zatem ustalenia zawarte w uchwale zmieniajgcej (nr 11.101.2025 z dnia 13 lutego 2025 r.):

1) § 1 pkt 4, gdzie dla dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych okreslono wysokos¢ do trzech
kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), dodatkowo zaplanowano kondygnacje podziemna na
garaze podziemne — w sumie cztery kondygnacje,

2) § 1 pkt 12, gdzie powtdrzono zapis, dla czterech budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych wysokosc¢
do trzech kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), z czego dla dwoch budynkéw mieszkalnych
wskazano dodatkowag kondygnacje podziemng na garaze podziemne, potwierdzajac, ze mowa — w sumie
o czterech kondygnacjach — sa sprzeczne zprzywotanym Studium, ktére okresla wysokos¢ zabudowy
budynkami szeregowymi i matymi domami mieszkalnymi do dwoch kondygnacji 7 ewentualnym poddaszem
uzytkowym.

Tym samym wskazane przepisy uchwaty nr 11.101.2025 z dnia 13 lutego 2025 . (§ 1 pkt4 1§ 1 pkt 12)
naruszaja przepisy art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej.

Punktem wyjScia w przygotowaniu, a nast¢pnie realizacji inwestycji mieszkaniowej jest koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna, o ktorej mowa w art. 6 specustawy mieszkaniowej. Uzasadnia ona rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglgdnieniem charakteru zabudowy miejscowosci
i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana. Do wspomnianej koncepcji zatacza si¢
wizualizacje proponowanej zabudowy izagospodarowania terenu (art. 6 ust.3 specustawy mieszkaniowej;
w uchwale zmienianej stanowi zalgcznik nr 3). Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, powinna zawierac
informacje w zakresie (art. 6 ust. 2 specustawy mieszkanioweyj):

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) uktadu urbanistycznego zespolow zabudowy ikompozycji architektonicznej obiektow o funkcji
podstawowej;

3) przebiegu gltdéwnych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4) etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu,
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5) powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

W przepisie art. 8 ust. 1 specustawy mieszkaniowej ustawodawca wymienia, jakie obligatoryjne elementy
powinna zawiera¢ uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Itak, wart. 8 ust. 1 pkt2
wskazuje na granice terenu objetego inwestycjq mieszkaniowg (przedstawiane sg w formie graficznej — na kopii
mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja
bedzie oddzialywac, w skali 1:1000 lub wickszej —art. 7 ust. 7 pkt 1 specustawy mieszkaniowej). Ponadto,
stosownie do w art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. b, uchwala powinna opisywac charakterystyke inwestycji mieszkaniowej,
obejmujaca okreslenie miedzy innymi planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, wtym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej.

W§1 uchwaty nr11.101.2025 opisano, jakie zmiany wprowadza Rada Miejska w Krzepicach
do uchwaty nr 29.229.2021 z dnia 6 lipca 2021 r., w tym miedzy innymi wskazujac, w pkt 1 tego paragrafu, ze
§ 1 uchwaly zmienianej otrzymuje brzmienie: Na ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na
budowie jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowq lub handlowq, budowie czterech
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych oraz budowie budynku garazowego wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng idrogowq skiladajq sie ustalenia zawarte w tresci niniejszej uchwaly wraz z nastepujgcymi
zatgcznikami:

1) Zalgcznik nr 1 — Granice terenu objetego inwestycjqg mieszkaniowq w skali 1:1000.

2) Zalgcznik nr 2 — Sposob zagospodarowania terenu objetego inwestycjq mieszkaniowg w skali
1:1000.

3) Zalgcznik nr 3 — Charakterystyka zabudowy — wizualizacja.
Natomiast w § 2 uchwaty zmieniajqcej ustalono: Pozostata tres¢ uchwaly nie ulega zmianie.

Uchwata nr 11.101.2025 ma dotaczone trzy nowe zalgczniki (zataczniki ponumerowane od 1 do 3), ktore
przedstawiaja tres¢ graficzng zdecydowanie odmienng od tre§ci zawartej na zalgcznikach nr 1-3, bedacych
elementami uchwaty zmienianej.

Do projektéw uchwat stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone w § 6 oraz § 25 w zwiazku z § 141
Zasad techniki prawodawczej, ktore nakazuja, aby przepisy redagowane byly dokladnie, i wten sposob,
by intencje prawodawcy wyrazone byly w sposob zrozumiaty dla adresatéw. Ponadto do nowelizacji uchwat,
w tym do analizowanej uchwaty, zastosowanie majg rowniez przepisy zawarte w Dziale 1l Zasad techniki
prawodawczej, migdzy innymi § 82, zgodnie z ktorym zmiana (nowelizacja) uchwaly polega na uchyleniu
niektorych jej przepisow, zastapieniu wskazanych w niej przepisOw przepisami o innej tresci lub brzmieniu lub
na dodaniu do niej nowych przepisow. Nalezy jednoczesnie zauwazyé, ze przepisy uchwaly zmienia si¢
przepisem wyraznie wskazujagcym dokonywane zmiany (§ 85 ust. 1 Zasady techniki prawodawczej). Dalej § 86
wskazuje, ze zmiana uchwaly nie moze polega¢ na tym, ze dawny przepis zastepuje si¢ nowym, nie wskazujac
jednoczes$nie dokonywania tej zmiany (nowelizacja dorozumiana).

Nalezy zauwazy¢, ze bez literalnego ijednoznacznego wskazania w tekScie uchwaly zmieniajgcej
sformutowan dotyczacych — zmiany, badZ uchylenia, badz zastgpienia — zalgcznikéw nr 1, 2, 3 zatgczonych do
uchwaty zmienianej, samo techniczne dolaczenie do uchwaty zmieniajqcej nowych zalacznikow nr 1, 2, 3, jest
niewystarczajace i narusza wyzej przywotane przepisy Zasad techniki prawodawczej. Tym bardziej, ze w § 2
uchwaty zmieniajqcej wskazano, ze pozostata tres¢ uchwaty (rozumiana réwniez jako tres¢ graficzna w formie
wspomnianych zatacznikow graficznych) nie ulega zmianie. W efekcie poprzez wprowadzone zapisy § 1
uchwaty zmieniajgcej zostala zmieniona tres¢ uchwaly nr 29.229.2021, ale bez zmiany jej zalgcznikow
graficznych, zktéorymi jest nierozerwalnie zwigzana tematycznie. Zatem Rada Miejska w Krzepicach
przyjmujac uchwate nr 11.101.2025, ktéra zmienia uchwate nr 29.229.2021, doprowadzita do powstania
zapisOw wewngetrznie sprzecznych ze sobg (brak spdjnosci pomigdzy tekstem uchwaly a zatgcznikami
graficznymi), skutkiem czego doprowadzono do braku wewnetrznej spojnosci miedzy czescig tekstowa
a czesScig graficzng uchwaly zmienianej —nr 29.229.2021 z dnia 6 lipca 2021 .

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Rady Miejskiej w Krzepicach Nr 11.101.2025
z dnia 13 lutego 2025 r. w sprawie zmiany uchwaly nr 29.229.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach z dnia 6 lipca
2021 roku w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej: Budowa jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czesciqg handlowg na parterze, budowa pigciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych,
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budowa 52 garazy w zabudowie szeregowej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowg, narusza
wymienione w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwigzku, z czym wydanie niniejszego
rozstrzygniecia stalo sie konieczne i uzasadnione, a zatem nalezalo orzec, jak w sentencji.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaly
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem doreczenia Radzie Miejskiej w Krzepicach rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigeie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia Radzie Miejskiej w Krzepicach.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwos$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skarge na rozstrzygniecie nadzorcze mozna wnie$¢ w formie elektronicznej lub papierowe;.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawiera¢ wszystkie wymogi pisma
sporzadzonego w postaci papierowe;j.

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

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

5. Do skargi wniesionej w formie dokumentu elektronicznego nie dotacza sig jej odpisow.

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