‘ ] Wroctaw, 29 lipca 2025 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.128.1.2025.MW3

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 1465 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 6. ust. 2 pkt 1 uchwaly nr XVII/125/25 Rady Gminy Sulikéw z dnia 16 czerwca 2025 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 53, 54/2, obr¢b Mala Wies
Dolna.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 16 czerwca 2025 r. Rada Gminy Sulikow podjeta uchwate nr XVII/125/25 w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr 53, 54/2, obreb Mata Wie§ Dolna, dalej
jako: ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 24 czerwca 2025 r. Natomiast dokumentacja
prac planistycznych wplyneta w dniu 4 lipca 2025 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 6 ust.2 pkt1 uchwaly
z istotnym  naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), dalej jako: ,,upzp”, w zwigzku z §
4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz.2404), dalej jako: ,,rozporzadzenie”, polegajacym na braku okre$lenia obligatoryjnego wskaznika
maksymalnej wysokosci zabudowy dla dopuszczonych w ramach przeznaczenia uzupelniajacego terenu
1US uslug handlu, gastronomii lub innych zwiazanych z przeznaczeniem podstawowym.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 upzp. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub
W czgscl.

Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 upzp, pozwolita
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Sulikow, uchwalajac przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszylta w sposob istotny zasady sporzadzania planu.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotycza catego aktu
obejmujacego cze$¢ graficzng itekstowa, zawartych wnim ustalen, atakze standardow dokumentacji
planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okresla art. 15 ust. 2 i 3 upzp, natomiast standardy dokumentacji
planistycznej (materialy planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardy oraz sposob dokumentowania prac planistycznych) okre$la art. 16 ust. 1 upzp oraz wydane, na
podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Moca przedmiotowej uchwaty Rada Gminy Sulikow, w § 6 uchwaty wprowadzila szczegdtowe ustalenia dla
terenu oznaczonego na rysunku symbolem 1US. W ust. 1 ustalono przeznaczenie podstawowe terenu 1US jako
tereny ustug sportu i rekreacji, w szczego6lnosci obiekty i urzadzenia strzelnicy sportowej. W § 6 ust. 2 uchwaty
ustalono przeznaczenie uzupetniajgce terenu 1US jako: 1) ustugi handlu, gastronomii lub inne zwigzane
z przeznaczeniem podstawowym; 2) obiekty matej architektury; 3) parkingi imiejsca postojowe; 4)
infrastruktura techniczna.
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Zgodnie z § 5ust. 2 uchwaly, w planie ustalono podstawowe przeznaczenie ioznaczono je symbolem
literowym na rysunku planu. Podstawowe przeznaczenie terenu winno stac si¢ w trakcie realizacji ustalen planu
dominujacy, obligatoryjng formg wykorzystania terenu, zajmujgcg minimum 70% jego powierzchni, chyba ze
z przepiséw szczegdlowych wynika inaczej. W ramach przeznaczenia podstawowego mieszcza si¢ elementy
zagospodarowania towarzyszacego, ktore warunkujg prawidlowg realizacj¢ funkcji podstawowej lub ja
wzbogacajace, w tym zabudowa towarzyszaca, miejsca postojowe, dojscia i dojazdy, place zabaw i zielen.

Zgodnie z definicja zamieszczong w § 5 ust. 3 uchwaly, przez przeznaczenie uzupehiajace rozumie si¢
przeznaczenie opcjonalne, uzupehiajace lub wzbogacajace przeznaczenie podstawowe, ktore nie moze
zajmowac wigcej niz 30% powierzchni terenu.

W mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng iminimalng nadziemng intensywnos$¢
zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ 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.

Z powotanym przepisem koresponduje § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenie stanowigcy, ze ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajg zasady, parametry i wskazniki, o ktorych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp.

Realizujac ustawowy wymog okresSlenia powyzszych parametréw, Rada Gminy Sulikéw w§
6 ust. 4 uchwaty ustalita maksymalng dopuszczalng wysokos¢ zabudowy: 1) dla budynkoéw przeznaczenia
podstawowego — 6 m; 2) dla zabudowy towarzyszacej — 4 m przy dachu ptaskim i 5 m przy dachu stromym.

W odpowiedzi na zastrzezenia Wojewody Dolnoslaskiego, dotyczace braku ustalenia w przedmiotowym
planie maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla przeznaczenia uzupetniajacego terenu 1US, Rada Gminy
Sulikéw - wskazujagc na zawarta wuchwale definicje przeznaczenia uzupehiajacego - wyjasnita, ze
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, ktéra zostala okreslona w § 6 ust. 4 pkt 1 uchwaty, odnosi si¢ rowniez dla
budynkow realizowanych w ramach przeznaczenia uzupelniajacego.

Zatem powolujac si¢ na zdefiniowane w uchwale pojgcie przeznaczenia uzupelniajacego, Rada Gminy
Sulikow wskazata, ze ustalenia dotyczace wysokos$ci zabudowy ustalone dla ustug sportu irekreacji,
w szczegolnosci  obiektow iurzadzen strzelnicy sportowej przewidzianych w ramach przeznaczenia
podstawowego terenu 1US, majg zastosowanie réwniez do ustug przewidzianych w ramach przeznaczenia
uzupeiajacego tego terenu, tj. handlu, gastronomii lub innych zwigzanych z przeznaczeniem podstawowym.

Podkresli¢ nalezy, ze Rada Gminy Sulikow w przedmiotowym planie zdecydowata si¢ rozrézni¢ ustugi,
jakie mogg by¢ realizowane na terenie 1US w ramach przeznaczenia podstawowego (ustugi sportu i rekreacji,
w szczegolnosci obiekty iurzadzenia strzelnicy sportowej) od ustug, ktére moga by¢ realizowane na tym
terenie jedynie wramach przeznaczenia uzupeniajgcego (ustugi handlu, gastronomii lub inne zwigzane
z przeznaczeniem podstawowym). Jesli zatem Rada Gminy wyraznie wskazuje rodzaje ustug, jakie mozna
realizowa¢ na danym terenie wramach przeznaczenia podstawowego 1w ramach przeznaczenia
uzupetniajacego, to w sposob jednoznaczny swiadczy to o celowym rozroéznieniu tych przeznaczen.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze z zadnej regulacji przedmiotowego planu miejscowego
nie wynika, ze postanowienia w zakresie wysokos$ci zabudowy ustalone dla ustug sportu i rekreacji, w tym dla
obiektow i urzadzen strzelnicy sportowej, przewidzianych w ramach przeznaczenia podstawowego terenu 1US,
moga mie¢ zastosowanie rowniez do przewidzianych w ramach przeznaczenia uzupehiajacego tego terenu
ustug handlu, gastronomii lub innych zwigzanych z przeznaczeniem podstawowym. Pogladu takiego nie mozna
bowiem wywodzi¢ ani z literalnego brzmienia uchwaty, ani nawet przy stosowaniu regut wyktadni.

Powyzsze ustalenia wynikaja wylacznie z pisemnych wyjasnien Rady Gminy Sulikow, a zatem zaden
z adresatow planu miejscowego, na etapie jego wykonywania, nie bedzie posiadat wiedzy o takim sposobie
ustalania parametru wysokosci zabudowy w przypadku sytuowania zabudowy stanowiacej przeznaczenie
uzupeiajace. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie wigza jedynie wiascicieli danego terenu, ale takze organy, we wlasciwosci ktorych pozostaje wypowiadanie
si¢ w kwestii praw iobowigzkow wlasciciela nieruchomos$ci na podstawie przepiséw odrebnych. Jednym
z takich przepisoéw jest m.in. art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418),
zgodnie z ktéorym przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
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projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnos¢ projektu
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jezeli projekt budowlany
bytby niezgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego to wlasciwy organ, na
podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego wydaje decyzje¢ o odmowie zatwierdzenia projektu iudzielenia
pozwolenia na budowe. Postanowienia planu miejscowego musza by¢ zatem jednoznaczne, a stosowanie w tym
wypadku jakiejkolwiek pozaliteralnej wykladni przepiséw prawa w celu doprecyzowania postanowien planu
nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Obowigzek redagowania tresci przepisow prawa miejscowego w takiej
formie, aby w sposob doktadny izrozumiaty dla adresatow zawartych w nich norm wyrazaly intencje
uchwatodawcy wynika z § 6 w zwigzku z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej" (Dz. U. z 2016 poz. 283).

Zatem jesli intencjg uchwalodawcy bylo, by wysokos¢ zabudowy ustalona dla zabudowy realizowane;j
wedlug przeznaczenia podstawowego danego terenu determinowata réwniez wysokos$¢ zabudowy wiasciwej
dla przeznaczenia uzupetniajgcego, a wigc funkcji towarzyszacej podstawowemu sposobowi uzytkowania
terenu, to powinno to zosta¢ w uchwale jednoznacznie wyartykutowane. W przeciwnym wypadku brak jest
podstaw do przyjecia, ze w przypadku ustalania wskaznika maksymalnej wysokosci zabudowy wskaznik
ustalony dla przeznaczenia podstawowego moze mie¢ zastosowanie rowniez w przypadku zabudowy
przewidzianej dla przeznaczenia uzupetniajacego.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze w § 5 ust. 2 zdanie trzecie uchwaty przewidziano, ze w ramach przeznaczenia
podstawowego mieszcza si¢ elementy zagospodarowania towarzyszacego, ktore warunkuja prawidtowa
realizacje funkcji podstawowej lub ja wzbogacajace, w tym zabudowa towarzyszgca, miejsca postojowe,
dojscia i dojazdy, place zabaw i zielen. Zgodnie z § 4 pkt 3 uchwaly, ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwatly
jest mowa o zabudowie towarzyszacej - nalezy przez to rozumie¢ samodzielne budynki i wiaty mieszczace
funkcje garazowe i gospodarcze, kubaturowe obiekty infrastruktury technicznej oraz altany ogrodowe. W §
6 ust. 4 pkt 2 uchwaty ustalono maksymalng dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy towarzyszacej] — 4 m przy
dachu ptaskim i 5 m przy dachu stromym.

Z przepisOow uchwaly wyraznie zatem wynika, ze od przeznaczenia uzupeliajacego nalezy odroznic
zabudoweg towarzyszaca przewidziang jako element przeznaczenia podstawowego (§ 5 ust. 2 uchwaty).
Ustalona w § 6 ust. 4 pkt 2 uchwaly maksymalna dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy towarzyszacej stanowi
zatem lex specialis w stosunku do § 6 ust. 4 pkt 1 uchwaly, okreslajacego maksymalna wysokos¢ zabudowy
w ramach przeznaczenia podstawowego. Przepis § 6 ust. 4 pkt 2 uchwaly, jako majacy charakter wyjatku od
regulacji okreslonej w § 6 ust. 4 pkt 1 uchwaty, winien podlega¢ $cistej wyktadni (zgodnie z zasada exceptiones
non sunt extendendae). Wobec tego takze § 6 ust. 4 pkt 2 uchwaty nie znajdzie zastosowania do okreslenia
wysokos$ci zabudowy ustlugowej przewidzianej w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego terenu 1US.

Nie sposdb wobec tego z przedmiotowej uchwaly wyinterpretowac jakiejkolwiek normy okreslajacej
wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy dla dopuszczonej na terenie 1 US zabudowy uzupehiajacej
(ustugi handlu, gastronomii lub innych zwigzane z przeznaczeniem podstawowym).

Obowigzek zawarcia w planie miejscowym zagadnien okreSlonych w art. 15 ust. 2 upzp nie jest
bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych panujacych na obszarze objetym
planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze przewidywaé parametrow
1 wskaznikow jej ksztattowania.

Organ nadzoru zwraca uwage, ze okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy shuzy postawieniu pewnej
granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie majg prawa realizowac obiektow budowlanych. Okreslenie
takiej wysoko$ci wynika¢ moze zjuz uksztalttowanej wysokosci istniejacych obiektow i zamiaru
kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z che¢ci wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania
fadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Kazdy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego musi wigc okresla¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy, oile oczywiscie
przewiduje mozliwo$¢ wznoszenia na danym obszarze obiektéw budowlanych (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 wrzesnia 2016 r., IV SA/Po 321/16). Zatem nieokreslenie wskaznika
maksymalnej wysokosci zabudowy dla dopuszczonej w planie miejscowym zabudowy uzupetniajacej (w tym
budynkow), przy jednoczesnym braku jaki$ szczegolnych okolicznosci, ktore uzasadniatyby taki stan rzeczy,
stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp, skutkujace koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci
miejscowego planu w czesci.
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Stanowisko organu nadzoru jest spojne 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 wskazat, ze: ,Nie okreslono natomiast maksymalnej wysokosci zabudowy dla budynkdéw
mieszkaniowych, takze dopuszczonych na tym terenie. Nie mozna przy tym zgodzi¢ si¢ z argumentacja organu,
ze nie bylo takiej potrzeby, gdyz dopuszczenie tej zabudowy jako uzupelniajacej oznacza, ze funkcja
mieszkaniowa moze istnie¢ tylko jako uzupetlniajaca w budynkach ustugowych. Powyzsze stanowisko
nie znajduje potwierdzenia cho¢by w literalnym brzmieniu § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, w ktéorym wyraznie
mowa jest ozabudowie mieszkaniowej anie o lokalach mieszkalnych w budynkach ustlugowych. (...)
W orzecznictwie zgodnie przyjmuje si¢, ze jezeli w planie przewidziane zostaly tereny przeznaczone do
okreslonej zabudowy, to obowigzkowo nalezy okreslic parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu (zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu). Przepis
art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.  zawiera  zamknigty  katalog  parametrow  zwigzanych  z zabudowa
1 zagospodarowaniem terenu, ktore okresla si¢ w planie miejscowym. Brak wiec ktoregokolwiek z powyzszych
ustalen, jezeli mial istotny wplyw na tres¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 u.p.z.p.
skutkujace stwierdzeniem niewazno$cia, gdyz brak ten uniemozliwia¢ moze danego rodzaju zabudowe,
pomimo jej dopuszczenia w planie”.

Raz jeszcze podkreslic nalezy, ze okreslenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy stanowi obowigzkowy
element tresci planu miejscowego. W tych warunkach opisane wyzej uchybienie stanowi istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu w rozumieniu art. 28 ust. 1 upzp.

Biorac pod uwage powyzsze nalezato orzec, jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktdra nalezy wnies¢ za posrednictwem Organu Nadzoru
— Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaly lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Anna Zabska
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