i Wroctaw, 15 grudnia 2025 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.40.11.2025.KP

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

stwierdzam niewaznos$¢é

§ 14. ust. 1 pkt 1, ust. 2 we fragmencie ,,UT-US-UK?”, §21 oraz zalacznika nr 1 do uchwaly nr
192.XXVIIL.2025 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 29 pazdziernika 2025 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego
pomiedzy ulicami Sobieszowska a Trasa Czeska w Jeleniej Gorze — etap II, w zakresie terenow
oznaczonych symbolami 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK i 4UT-US-UK.

Uzasadnienie

Rada Miejska Jeleniej Gory, na sesji wdniu 29 pazdziernika 2025r., podjeta uchwale
Nr 192.XXVIL.2025 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego pomiedzy ulicami Sobieszowska a Trasg Czeska w Jeleniej Gorze — etap I1.

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacjg planistyczng wptynela do organu nadzoru w dniu
17 listopada 2025 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie §14 ust. 1 pkt1,
ust. 2 we fragmencie ,,UT-US-UK”, §21 oraz zalacznika nr 1 uchwaly w zakresie terenéw
oznaczonych symbolami 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK i4UT-US-UK, zistotnym
naruszeniem art. 28 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130ze zm.) oraz §4 pkt7 lit.
arozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404), poprzez brak okreslenia dla terenow oznaczonych symbolami 1UT-US-UK,
2UT-US-UK, 3UT-US-UK i4UT-US-UK, obligatoryjnych parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, tj. maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z jego trescia, istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w calosci lub w czgéci.

Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozwolita stwierdzi¢, ze Rada Miejska Jeleniej
Gory, uchwalajac przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, naruszyla
w sposob istotny zasady sporzadzania planu.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okre§la si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng
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wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe 1sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow.

Ustalenia czes$ci tekstowej projektu planu miejscowego formutuje si¢ zgodnie z wymogami
okreslonymi w §4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z §4 pkt 7 lit. arozporzadzenia ustalenia dotyczace
ksztaltowania zabudowy 1zagospodarowania terenu zawieraja: zasady, parametry 1 wskazniki,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym,
w tym minimalng liczbe miejsc do parkowania w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby os6b
mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

Z  powyzszych  przepisow  wynika  jednoznacznie, Zze  parametry  wymienione
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig obligatoryjna
cze$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przepis ten zawiera zamknigty katalog
parametrow zwigzanych zzabudowg izagospodarowaniem terenu, ktére okresla si¢ w planie
miejscowym.

Zgodnie zutrwalonym stanowiskiem judykatury przyjecie w uchwale planistycznej mozliwos$ci
zabudowy terenu obiektami kubaturowymi jest okolicznos$cig skutkujacag obowigzkiem zawarcia
w uchwale wytycznych ze wskazanego przepisu. Wowczas gdy w planie przewiduje si¢ teren
przeznaczony do zabudowy, to obowigzkowo nalezy okresli¢ parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (zob. wyrok WSA w Opolu z 13 kwietnia 2021 r., sygn. akt
I SA/Op 216/21). Brak ktoregokolwiek z wymaganych ustalen — w tym ustalen, o ktorych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — jezeli miat istotny
wplyw na tres¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, skutkujace stwierdzeniem jego niewaznos$ci, gdyz prowadzi¢
moze do zaburzenia tadu przestrzennego na catlym terenie objetym planem badz tez wrecz jego
niewykonalno$ci. Brak okreslenia obligatoryjnych parametrow urbanistycznych stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego (por. wyrok WSA w Poznaniu z 27 lutego 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Po 567/12; wyroki WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 26 maja 2022 r., sygn.
akt IT SA/Go 176/22, z dnia 21 czerwca 2018 r., sygn. akt II SA/Go 352/18; wyrok WSA w Krakowie
z dnia 19 wrze$nia 2019 r., sygn. akt II SA/Kr 711/19).

Przewidziane w przedmiotowej uchwale tereny 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK i4UT-
US-UK posiadaja przeznaczenie podstawowe pod tereny ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji
lub ustug kultury i rozrywki (§21 pkt 1 analizowanej uchwaty) oraz przeznaczenie uzupetniajace pod
tereny ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii (§21 pkt 2 analizowanej uchwatly). Wobec tego
nalezato dla nich okresli¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W mysl §21 pkt 4 analizowanej uchwaly dla terenéw oznaczonych na cz¢séci graficznej symbolami
1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK 14UT-US-UK ustala si¢ parametry i wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terendw: a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: - dla terendw oznaczonych
symbolami 1UT-US-UK 12UT-US-UK: 16 m; - dla terenéw oznaczonych symbolami 3UT-US-UK
14UT-US-UK: 18 m; b) intensywnos$¢ zabudowy w przedziale: 0,01 - 2,5; ¢) maksymalny udziat
powierzchni zabudowy - 50%; d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: - 45% dla
terendw oznaczonych symbolami 1UT-US-UK i2UT-US-UK; - 40% dla terenow oznaczonych
symbolami 3UT-US-UK 14UT-US-UK; e) maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej - 100 m; f)
geometria dachéw budynkoéw: dwuspadowe, wielospadowe lub symetryczne, o kacie nachylenia
potaci od 30° do 55° albo dachy plaskie.

Organ nadzoru zauwaza, ze w §21 pkt 4 analizowanej uchwaty, wbrew art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla terenow 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-
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UK 14UT-US-UK ustalono wskaznik maksymalny i minimalny intensywnosci zabudowy, natomiast
nie ustalono maksymalnej 1 minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy.

Majac na uwadze ww. braki Wojewoda Dolnos$laski pismem z dnia 5 grudnia 2025 r. (znak pisma:
PNK-N.4131.40.9102025.KP) wystapil do Rady Miejskiej Jeleniej Goéry z prosbg o wyjasnienia.
Odnoszac si¢ do wyjasnien Miasta Jelenia Gora zdnia 10 grudnia 2025r. (znak pisma:
RAA.6721.9.2021), ktoére wplynely do DUW we Wroctawiu w dniu 12 grudnia 2025 r. wskazaé
trzeba, ze w wystgpieniu skierowanym do Rady Miejskiej Jeleniej Gory nie kwestionowano
mozliwosci 1 prawidtowosci okreslenia  fakultatywnych elementéw planu, tj. wskaznikow
intensywno$ci zabudowy. Zarzutem stawianym w stosunku do analizowanej uchwaty jest brak
okreslenia ustawowych, obligatoryjnych elementow miejscowego planu, tj. maksymalnej 1 minimalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy.

Nalezy wyjasni¢, ze w dniu 24 wrze$nia 2023 r. weszla w zZycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688), dalej jako: ,,ustawa zmieniajgca”. Przed wejsciem w zycie przepisow
ustawy zmieniajacej, art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowil, ze w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa isposob ich
realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow.

W znowelizowanym art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustawodawca wprowadzil wymog okreslenia maksymalnej 1 minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy w miejsce dotychczasowej intensywnos$ci zabudowy rozumianej jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Wszczgcie postgpowania planistycznego dotyczacego analizowanej uchwaty nastagpito uchwata nr
354.XXXVIL.2021 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 30 czerwca 2021 r., jednak etap uzgadniania
1 opiniowania przeprowadzono po wejsciu w zycie ww. ustawy zmieniajacej. Nie budzi wobec tego
watpliwosci, ze zastosowanie znajdzie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu znowelizowanym. Dla terenow 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK
1 4UT-US-UK nalezalo wigc obligatoryjnie ustali¢ maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢
zabudowy.

W celu utatwienia ustalenia zasad ksztaltowania zabudowy na nowych warunkach ustawodawca
wprowadzil definicje legalne: ,,intensywnos$ci zabudowy”, ,nadziemnej intensywnosci zabudowy”,
»powierzchni kondygnacji” i ,,kondygnacji nadziemnej” (zob. art. 2 pkt 31-34 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 2 pkt 31 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, intensywnos¢
zabudowy, to stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na
dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej, natomiast w art. 2 pkt 32 ustawa definiuje
nadziemng intensywno$ci zabudowy, jako stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych
budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlane;.

Przy czym przez powierzchni¢ kondygnacji nalezy rozumie¢ powierzchni¢ rzutu poziomego
kondygnacji, mierzong po zewn¢trznym obrysie rzutu poziomego $cian zewngtrznych tej kondygnacji,
z wylaczeniem powierzchni balkonéw, logii 1tarasow (art. 2 pkt 33 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), natomiast przez kondygnacje nadziemng nalezy rozumied
kondygnacje, ktora nie jest zaglebiona ponizej poziomu przylegajacego do niej terenu o wigcej niz
potlowe jej wysokosci w $§wietle (art. 2 pkt 34 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym).
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W ramach nowelizacji rozrézniono zatem parametr ,,intensywno$ci zabudowy” od ,,nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy”. Definiujac pojecie ,,intensywnosci zabudowy” doprecyzowano (jak zreszta
wczesnie] wskazywano w dominujacej czesci orzecznictwa), ze do obliczania tego parametru bierze
si¢ pod uwage wszystkie kondygnacje, a nie tylko kondygnacje nadziemne. Jak wynika z uzasadnienia
uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajacej (druk sejmowy nr 3097), byto to podyktowane tym, ze
w poprzednim stanie prawnym wystepowaly rozbiezno$ci interpretacyjne dotyczace pojecia
»intensywnosci zabudowy”. Niemniej zmiany nie ograniczono do tego doprecyzowania. Dostrzegajac
potrzebe ksztaltowania mozliwosci zabudowy zarowno poprzez ogo6lng intensywnos$¢ obejmujaca
takze kondygnacje podziemne oraz intensywno$¢ postrzegana w przestrzeni, czyli intensywnos¢
obejmujaca wylacznie kondygnacje nadziemne, wprowadzono dedykowany tej ostatniej parametr —
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, wskazujac rdzne odniesienia w przypadku planu i decyzji.

Celowo wobec tego ustawg zmieniajacg wprowadzono rozroznienie pojecia intensywnosci
zabudowy 1pojecia nadziemnej intensywno$ci zabudowy, aby doprecyzowaé, ze do obliczania
parametru intensywnosci zabudowy bierze si¢ pod uwage wszystkie kondygnacje, zas do parametru
nadziemnej intensywnosci zabudowy tylko kondygnacje nadziemne.

Nalezy rowniez  zauwazy¢, ze  zgodnie  zart. 15 ust. 3 pkt 11 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym w zalezno$ci od potrzeb dopuszczono
mozliwos¢ okreslenia maksymalnej intensywnosci zabudowy. Zatem jedynie na zasadzie
fakultatywnosci, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 11 ustawy, dla procedur, dla ktérych maja
zastosowanie znowelizowane przepisy, ktore weszty w zycie z dniem 24 wrzesnia 2023 r., mozliwe
jest rowniez okreslnie wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy, ktéry dotyczy wszystkich
kondygnacji. Obligatoryjne jest natomiast okreslenie maksymalne; 1minimalne] nadziemnej
intensywno$ci zabudowy, dotyczacych jedynie nadziemnych kondygnacji budynkdow.

Wobec tego w przedmiotowej uchwale, wyznaczona dla terenow oznaczonych symbolami
1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK i4UT-US-UK, maksymalna intensywno$¢ zabudowy jest
fakultatywnym elementem planu miejscowego, o czym stanowi art. 15 ust. 3 pkt 11 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W konsekwencji podjeta uchwata nie spetnia wymogéw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu  przestrzennym, w zakresie zawarto$ci obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego, zuwagi na brak okreslenia minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, dla terendw oznaczonych symbolami 1UT-US-UK, 2UT-US-UK, 3UT-US-UK i 4UT-US-
UK. W zwigzku z powyzszym naruszono art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz §4 pkt7]lit. arozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co nalezy uzna¢ za istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem Organu
Nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.
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Zgodnie z art. 92 ust. | ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly lub zarzadzenia organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

I Wicewojewoda
Dolnoslaski

Piotr
Sebastian Kozdrowicki
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