¢ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 18 wrzesnia 2026 r.

Poz. 4124

. WYROK NR II SA/WR 680/25
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 5 maja 2026 1.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia WSA Wiadystaw Kulon
Sedziowie: Sedzia WSA Adam Habuda
Sedzia WSA Marta Pawtowska (spr.)

Protokolant: referent Emilia Witkowska

po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 5 maja 2026 .

sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwale Rady Miejskiej w Chocianowie

z dnia 9 maja 2025 r. nr X.93.2025

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Trzebnice

I. stwierdza niewazno$¢ § 13 pkt 2, § 14 ust. 1 pkt 2 we fragmencie ,ustalonych parametréw
zabudowy oraz”, § 14 ust. 1 pkt 8 lit. b, § 14 ust. 1 pkt 8 lit. ¢, § 14 ust. 1 pkt 10 lit. d, § 18, § 20 ust. 3
pkt 2, § 36 ust. 1 we fragmencie ,,- 61T” oraz § 36 ust. 2 pkt 1-3 zaskarzonej uchwaly oraz zalgcznika
graficznego w zakresie terenéw 1MN/U-32MN/U oraz 2IT,3IT, 4IT, SIT i 61IT;

II. zasadza od Gminy Chocianéw na rzecz strony skarzacej kwote 480 (slownie: czterysta
osiemdziesigt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania sagdowego.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolno$laski, dzialajac jako organ nadzoru, zlozyl do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu skarge na uchwate nr X.93.2025 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 9 maja 2025 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Trzebnice.

Wojewoda Dolno$laski zarzucit podjecie:

- § 13 pkt 2 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — dalej takze jako: ,,ustawa” lub
»p-Z.p.”, w zwigzku z § 4 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) — dalej takze jako: ,,rozporzadzenie”, polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzenia
planu miejscowego poprzez wprowadzenie zakazu zabudowy w sposob niejednoznaczny i niedookreslony;

- § 14 ust. 1 pkt 2 we fragmencie ,,ustalonych parametrow zabudowy oraz” uchwaly z istotnym naruszeniem
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, polegajacym na wylaczeniu stosowania wskaznikow zabudowy na wszystkich
terenach obje¢tych planem w odniesieniu do dopuszczonego na tych terenach rodzaju zabudowy w postaci
urzadzen i budowli infrastruktury techniczne;j;

- § 14 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz § 14 ust. 1 pkt 8 lit. c uchwaty z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z § 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz w zwiazku z art. 33 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 ze zm.), polegajacym na wprowadzeniu ograniczen w korzystaniu z wod z naruszeniem przepisow
odrebnych;

-§ 14 ust. 1 pkt 10 lit. d, uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z § 4 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, polegajacym
na przekroczeniu kompetencji do okreslenia zasad ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
— poprzez ustalenie, bez podstawy prawnej, obowiazkow w zakresie podczyszczania i zneutralizowania
weglowodorow ropopochodnych i innych substancji chemicznych w wodach opadowych i roztopowych jesli
takie wystapia na utwardzonych terenach, przed ich wprowadzeniem do odbiornika;

- § 18 ust. 5 pkt 3 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, polegajacym na ustaleniu wskaznika powierzchni
zabudowy dla terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oznaczonych symbolami od 1MN/U
do 32 MN/U niezgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy w tym zakresie;

- § 20 ust. 3 pkt 2 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, polegajacym na ustaleniu wskaznika maksymalnej
wysokosci zabudowy dla terenow zabudowy zagrodowej oznaczonych symbolami od 1RM do 4RM
niezgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
w tym zakresie;

-§ 36 ust. 4 pkt 3 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu polegajacym na naruszeniu ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy poprzez ustalenie dla wyznaczonych w planie miejscowym
terend6w oznaczonego symbolem 2IT-6IT wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
niezgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
w tym zakresie.

W uzasadnieniu skargi Wojewoda podnidst, ze zawarto§¢ planu miejscowego okresla art. 15 ust. 2
i ust. 3 ustawy, natomiast standardy dokumentacji planistycznej 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. w sprawiec wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z2021 r. poz. 2404). Organ nadzoru zwrécit jednak uwage, ze w analizowanym
przypadku — zuwagi na fakt, ze uchwata nr XXXIX.285.2021 Rady Miejskiej w Chocianowie w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Trzebnice podjeta
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zostala w dniu 26 marca 2021 r. — zastosowanie w sprawie znajduje poprzednio obowigzujgce 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. — do projektéw planow miejscowych sporzadzanych
lub zmienianych na podstawie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego
podjetej przed dniem 24 grudnia 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska Chociané6w wniosta o jej oddalenie w calosci podnoszac,
ze W jej ocenie uchwata nie narusza przepisow prawa. W pismie procesowym z dnia 9 kwietnia 2026 r.
Wojewoda, po zapoznaniu si¢ ze stanowiskiem organu, podtrzymal w catosci stanowisko przedstawione
w skardze. Na rozprawie w dniu 5 maja 2026 r., pelnomocnik Wojewody Dolnoslaskiego rowniez w catosci
podtrzymata stanowisko prezentowane we wniesionej do Sadu skardze.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:
Skarga zastuguje na uwzglednienie w catosci.

Wyjasniajac przestanki podjetego rozstrzygniecia, w pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze zgodnie
zart. 1 § 11§ 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju sagdow administracyjnych (Dz.U. z 2022 r.,
poz. 2492) sady administracyjne sprawujg wymiar sprawiedliwosci poprzez kontrole dziatalnosci administracji
publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem.

Wykonywana przez sady administracyjne kontrola administracji publicznej obejmuje réwniez orzekanie
w sprawach skarg na akty prawa miejscowego organdw jednostek samorzadu terytorialnego i terenowych
organow administracji rzagdowej oraz na akty organow jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwiazkow, inne
niz okreslone w pkt 5, podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicznej (art. 3 § 1 w zwiazku
z § 2 pkt 51 6 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi -
Dz.U. 22026 r., poz. 143, zw. dalej p.p.s.a.).

Po mysli art. 147 § 1 p.p.s.a., Sad uwzgledniajac skarge na uchwate lub akt, o ktérych mowa w art. 3 § 2 pkt
51 6, stwierdza niewazno$¢ tej uchwaly lub aktu w catosci lub w czgséci albo stwierdza, ze zostaly wydane
z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny wylacza stwierdzenie ich niewazno$ci.

W rozpoznawanej sprawie, ze wzgledu na przedmiot zaskarzenia, ktérym jest uchwala w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Sad uwzgledni¢ musiat rowniez regulacje szczeg6lna,
zawartg w art. 28 ust. 1 p.z.p. zgodnie z ktora, niewazno$¢ aktu powoduje takze naruszanie zasad sporzadzania
planu miejscowego lub istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Istotne jest takze to, ze w stanowieniu aktow prawa miejscowego organy samorzadu terytorialnego zwigzane
sa ramami stworzonymi przez ustawy. Akty powyzsze sa aktami o charakterze podustawowym, a zatem
sg stanowione na podstawie upowaznien ustawowych, nie mogg wykracza¢ poza jakiekolwiek unormowania
ustawowe, czyni¢ wyjatkow od ogolnie przyjetych rozwiagzan, atakze powtarzaé kwestii uregulowanych
w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych.

Uchwale Rady Migjskiej Chocianéw nr X.93.2025 z dnia 9 maja 2025 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Trzebnice Wojewoda Dolnoslaski zarzucit podjecie:
§ 13 pkt 2 uchwaty z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 1 p.z.p., w zwiazku z § 4 rozporzadzenia, § 14 ust. 1 pkt
2 we fragmencie ,,ustalonych parametréw zabudowy oraz” uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6
p.z.p., § 14 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz § 14 ust. 1 pkt 8 lit. ¢ uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 10
p-z.p. w zwiazku z § 4 rozporzadzenia, § 14 ust. 1 pkt 10 lit. d, uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2
pkt 3 p.z.p. w zwiazku z § 4 pkt 3 rozporzadzenia, § 18 ust. 5 pkt 3 oraz § 20 ust. 3 pkt 2 uchwaty z istotnym
naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 6 p.z.p., oraz § 36 ust. 4 pkt 3 uchwaty z istotnym
naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 p.z.p. ustawy.

Oceniajac powyzsza uchwatg oraz przytoczone zarzuty organu nadzoru pod wzglgdem legalno$ci Sad uznat,
ze zakwestionowane przez Wojewode Dolnos$laskiego jej postanowienia sa wadliwe i w sposob istotny
naruszaja zasady uchwalania planéw miejscowych, przez ktére nalezy rozumie¢ wartos$ci i merytoryczne
wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawniony organ, ktore dotykaja problematyki zwigzanej
ze sporzadzaniem planu. Dotycza zatem zawarto$ci aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa i graficzna, inne
zataczniki), podjetych w nim ustalen, jak tez standardow dokumentacji planistyczne;j.
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W konteks$cie zarzutow skargi, Sad podziela w calosci stanowisko Wojewody Dolnoslaskiego.

W § 13 pkt 2 uchwaly — w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, wtym zakaz zabudowy — Rada Miejska w Chocianowie ustalita zakaz zabudowy
w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od lustra wody. W toku postepowania nadzorczego, w wyjasnieniach
przedstawionych organowi nadzoru, Rada Miejsca podniosta, ze ,,w planie miejscowym wprowadzono zakaz
zabudowy 1,5 m od lustra wody w celu ochrony istniejacych ciekow wodnych, tj. terenéw oznaczonych jako
W — tereny rowow melioracyjnych dla ktorych lustro wody okreslono linig rozgraniczajaca tereny. W planie
miejscowym jako tereny W zostaly uwzglednione wszystkie grunty o klasyfikacji uzytku ,,W”, a jako tereny
WS wszystkie grunty o klasyfikacji uzytku ,,Wp”, w zwiazku z czym na pozostatych terenach nie wystgpuja
zadne inne zbiorniki lub cieki wodne”. Zakwestionowana uchwata nie zawiera przy tym definicji lustra wody,
a na zatgczniku graficznym do aktu nie naniesiono wprowadzonego zakazu.

Jak trafnie podnidst w skardze organ nadzoru, ,,lustro wody” jest pojeciem z zakresu hydrologii i oznacza
obszar zbiornika wodnego otwartego, na ktérym wystgpuje napigcie powierzchniowe wody. Powierzchnia
lustra wody rowna jest powierzchni zbiornika otwartego, przy czym zbiornik wodny to zaglebienie terenu
wypelnione woda — w przeciwienstwie do ciekow, tj. wod ptynacych. Rowy melioracyjne, oznaczone w planie
jako tereny W, zaliczane sg do sztucznych ciekow, zatem nie jest mozliwe odniesienie do nich pojegcia ,,lustro
wody”, a w zwigzku z tym skonstruowana w § 13 pkt 2 uchwaty norma jest nieprecyzyjna i niejednoznaczna.
Powierzchnia lustra wody rowna jest powierzchni zbiornika otwartego, przy czym zbiornik wodny
to zaglebienie terenu wypetnione woda — w przeciwienstwie do ciekow, tj. wod ptynacych. Rowy melioracyjne,
oznaczone w planie jako tereny W, zaliczane sa do sztucznych ciekow, zatem nie jest mozliwe odniesienie
do nich pojgcia ,lustro wody”, aw zwiazku ztym skonstruowana w § 13 pkt 2 uchwaly norma jest
nieprecyzyjna i niejednoznaczna. Nalezy réwniez podkresli¢, ze poziom wody w rowach melioracyjnych jest
zmienny, zalezy bowiem w duzej mierze od warunkéw atmosferycznych i zmienia si¢ w zaleznosci od stanu
opadow, co czyni w sposob dodatkowy niemozliwym do okreslenia granice wyznaczong dla zakazu zabudowy,
Tymczasem normy prawa powszechnie obowigzujacego musza charakteryzowac si¢ jasnoscia i precyzyjnoscia,
w szczegolnosci za§ normy wprowadzajace zakazy 1 obostrzenia. Okre$lenie linii zakazu zabudowy
wprowadzone przez Rade Miejska Chocianowa w § 13 pkt 2 zaskarzonej uchwaty z pewnoscia wymogu tego
nie spelia, co juz byloby wystraczajace dla uznania zasadnosci zarzutu Wojewody. Tymczasem, jak trafnie
wskazal skarzacy, wprowadzony zapis pozostaje rowniez w sprzecznosci zregulacjami ustawowymi,
tj. z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418) oraz ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.). Zgodnie z przepisem art. 28 ustawy
— Prawo budowlane roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31. W przepisie art. 29 ust. 2 pkt 14 ustawy — Prawo budowlane
ustawodawca — z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe oraz zgloszenia — zwolnit budowe obiektow
budowlanych bedacych urzadzeniami melioracji wodnych. Z powyzszego wynika, ze wszelkie inne prace
budowlane dotyczace bezposrednio rowow melioracyjnych oraz przyleglego terenu np. ich zabudowa — beda
podlegaly rygorom ustawy — Prawo budowlane. Z kolei przepis art. 197 ustawy — Prawo wodne stanowi, ze:
»Urzadzeniami melioracji wodnych s3: 1) rowy wraz zbudowlami zwigzanymi znimi funkcjonalnie,
2) drenowania, 3) rurociagi, 4) stacje pomp stuzace wylacznie do celéw rolniczych, 5) ziemne stawy rybne,
6) groble na obszarach nawadnianych, 7) systemy nawodnien grawitacyjnych, 8) systemy nawodnien
cisnieniowych - jezeli stuzg celom, o ktérych mowa w art. 195.”, a zgodnie z przepisem art. 199 ust. 1 ustawy —
Prawo wodne wykonywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy do wilascicieli gruntow. W zwiazku
z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze przepisy rangi ustawowej nie tylko nie wprowadzaja zakazu zabudowy
odno$nie samych rowow melioracyjnych, lecz wskazuja jaki rodzaj zabudowy zwigzany z tymi rowami jest
mozliwy bez obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, w pozostatym zakresie poddajac te kwestie uznaniu
administracyjnemu wtasciwych organow.

Nalezy zatem podzieli¢ stanowisko Wojewody, ze wprowadzenie w planie miejscowym zakazu zabudowy
w sposéb niedookreslony powoduje, ze jego interpretacja pozostawiona zostala m.in. organom administracji
architektoniczno-budowlanej w toku procedury wydawania pozwolenia na budoweg, we wilasciwosci ktorych
pozostaje wypowiadanie si¢ w kwestii praw i obowigzkow wilasciciela nieruchomosci na podstawie przepisow
odrgbnych, co w dalszej kolejnos$ci prowadzitoby do uznaniowos$ci tych organéw w przedmiocie oceny
zgodnosci inwestycji z planem miejscowym i wydanej nast¢pnie decyzji.

Z powyzszych wzgledow, Sad stwierdzit niewaznos$¢ przepisu § 13 pkt 2 uchwaty.
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W przepisie § 14 ust. 1 pkt 1 uchwaly ustalono mozliwo$¢ lokalizowania urzadzen i budowli infrastruktury
technicznej na wszystkich terenach. Jednocze$nie w § 14 ust. 1 pkt 2 uchwaty — w zakresie zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej — postanowiono, ze ,,dla urzadzen
ibudowli infrastruktury technicznej nie obowigzuja ograniczenia wynikajace z ustalonych parametrow
zabudowy oraz wyznaczonych minimalnych wielko$ci nowo wydzielonych dziatek budowlanych;”. W toku
postepowania nadzorczego Rada Miejska wyjasnita, ze uchwalajgc przedmiotowy zapis kierowala si¢ zapisami
Studium, gdzie w rozdziale 26 ,Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej” pkt 8 i 14: 8. Wskazano:
»Dopuszcza si¢ realizacje infrastruktury technicznej na wszystkich obszarach wyznaczonych w studium.
14. Wysoko$¢ zabudowy, o ktorej mowa w Rozdziale III pkt 22.2, nie dotyczy urzadzen infrastruktury
technicznej w zakresie -elektroenergetyki, telekomunikacji itgcznosci. Wskazana wysoko$¢ i parametry
zabudowy w poszczegolnych obszarach studium dotyczy zabudowy kubaturowej (budynkéw) zwiazanej
z funkcja obszaru, a nie budowli i urzadzen infrastruktury technicznej.”.

W tym kontekScie nalezy wyjasni¢, ze sluszna jest uwaga organu nadzoru, ze przytoczony wyjatek
ustanowiony w Studium dotyczy wylacznie jednego parametru, tj. wysokosci i przewidziany zostal wylacznie
dla infrastruktury technicznej w zakresie elektroenergetyki, telekomunikacji i tacznosci, tymczasem
w zaskarzonej uchwale wylaczono ze stosowania wszystkie parametry zabudowy i nie tylko w odniesieniu
do urzadzen, ale takze dla budowli infrastruktury (bez ograniczen).

Sad w catosci podziela zasadnos¢ wywodu przedstawionego w skardze, odnoszacego si¢ do roznicy pojeé
»zabudowy” i ,.budynku” oraz konsekwencji tych réznic w interpretacji zapisoéw planéw miejscowych. Jak
wskazal Wojewoda, stanowisko w tym zakresie jest ugruntowane w orzecznictwie sadowoadministracyjnym,
ktore zgodne jest co do tego, ze obowigzek okre§lenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy dotyczy
nie tylko budynkéw, lecz rowniez innych obiektéw budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa
budowlanego, zatem odniesienie parametréw zabudowy wylacznie do budynkéw powodowatoby,
iz dokonywanie pomiaru wysokosci innych obiektoéw budowlanych mogloby by¢ niewykonalne (por. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego: z 28 listopada 2014 r., sygn. akt II OSK 1562/13 i z 28 wrze$nia 2009 r.,
sygn. akt II OSK 1549/08). Prowadzitoby rowniez do dowolno$ci w zakresie zagospodarowania terenu,
skutkujacej mozliwo$cig realizacji obiektéw budowlanych innych niz budynki o parametrach ksztaltowania
zabudowy niezgodnych z przewidzianymi dla zabudowy w obowigzujagcym dla danego terenu planie
miejscowym. Zgodnie z trescig art. 59 ust. 1 p.z.p., zmiana zagospodarowania terenu (polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robo6t budowlanych), a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wymaga uzyskania decyzji ustalajacej warunki zabudowy. W rozumieniu tego przepisu
»zabudowg” jest wiec nie tylko budowa budynku, lecz rowniez budowa innego obiektu budowlanego. Dlatego
tez wskazniki zabudowy okreslone w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, nie moga by¢ utozsamiana wylacznie
z budynkami, gdyz w sktad zabudowy moga wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane.

Trafnie zauwazyl takze organ nadzoru, ze pomimo wylaczenia stosowania parametréw zabudowy
do urzadzen i budowli infrastruktury technicznej, w § 36 ust. 4 uchwaly — dla terendéw infrastruktury
technicznej — oznaczonych symbolem 1IT-6IT ustalono wskazniki zabudowy przeznaczonej pod urzadzenia
i budowle infrastruktury techniczne;.

Z uwagi na powyzsze, podzielajac stanowisko organu nadzoru, Sad stwierdzil niewazno$¢ przepisu § 14
ust. 1 pkt 2 uchwaty w zaskarzonym zakresie.

W § 14 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz lit. ¢ uchwaly — w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej — w zakresie zaopatrzenia w wodg¢ postanowiono:
,b) dopuszcza si¢ korzystanie zindywidualnych uje¢ wody wylacznie do czasu rozbudowy gminnej sieci
wodociggowej, ¢) dopuszcza si¢ studnie kopane i plytkie studnie wiercone jako zrédla wody dla celow
porzadkowych i gospodarczych,”.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, co zostato uszczegdétowione w § 4
pkt 9 rozporzadzenia, poprzez wskazanie, ze ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej powinny zawierac: a) okreslenie uktadu komunikacyjnego
isieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakow
komunikacyjnych, b) okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury
technicznej z uktadem zewngtrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
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w szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilo$ci zatrudnionych albo
powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Jak podnidst skarzacy, przytoczone regulacje wyznaczaja granice upowaznienia ustawowego dla organu
stanowigcego gminy do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego regulacji
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej, a adresaci
upowaznienia nie mogg wykracza¢ poza dopuszczalny zakres przyznanej im kompetencji. Natomiast w tresci
zakwestionowanego przepisu uchwaly ograniczono mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych uje¢ wody
wylacznie do czasu rozbudowy gminnej sieci wodociggowej, a dodatkowo ograniczono mozliwos¢ korzystania
z wody poprzez wskazanie dwoch konkretnych rodzajow studni oraz celow, do ktérych woda z nich czerpana
miataby stuzy¢ osobom z nich korzystajacym. Sad w catosci popiera wywod organu nadzoru w tym zakresie.

Jak stusznie podniesiono w skardze, kwesti¢ korzystania z wod reguluja przepisy ustawy — Prawo wodne.
Zgodnie z przepisami art. 33 ust. 1, 3 1 4 tej ustawy wlascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyktego
korzystania z wod stanowigcych jego wlasno$¢ oraz z wod podziemnych znajdujacych sie wjego gruncie,
stuzacego zaspokojeniu potrzeb wlasnego gospodarstwa domowego lub wiasnego gospodarstwa rolnego
i obejmuje pobdér wod podziemnych lub wod powierzchniowych w ilosci sredniorocznie nieprzekraczajacej
5 m® na dobe. Zgodnie z przepisami art. 395 pkt 5 i 7 Prawa wodnego wykonanie urzgdzef wodnych do poboru
wod podziemnych na potrzeby zwyklego korzystania z wod z uje¢ o glebokosci do 30 m oraz poboér wod
powierzchniowych lub wod podziemnych wiloSci $redniorocznie nieprzekraczajgcej 5 m® na dobe —
nie wymagaja ani pozwolenia wodnoprawnego, ani zgloszenia wodnoprawnego. Z kolei — na szczeg6lne
korzystanie z wod, wykraczajgce poza powszechne korzystanie z wod oraz zwykte korzystanie z wod, zgodnie
z przepisem art. 389 ust. 2 Prawa wodnego, konieczne jest pozwolenie wodnoprawne wlasciwego organu.

Kwestionowanym zapisem uchwaty wprowadzono — w przypadku zaistnienia samej mozliwosci podtaczenia
do sieci wodociggowej (nawet nie faktycznego podiaczenia) zakazanie korzystania z wlasnego ujecia wody,
a w konsekwencji natozenie na wlascicieli nieruchomos$ci obowiazku podtaczenia si¢ do sieci wodociggowej.
Organ nadzoru wskazal, ze — w przeciwienstwie do regulacji odnoszacych si¢ do sieci kanalizacyjnej,
zawartych w ustawie z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2025 r.
poz. 733) — nie istniejg przepisy prawa powszechnego, ktore nakladatyby na wiascicieli nieruchomosci
obowigzek zaopatrywania w wodg z sieci wodociggowej. Oznacza to brak podstaw do nakladania takiego
obowiazku w miejscowy planie.

W § 14 ust. 1 pkt 8 lit. ¢ uchwaty, dopuszczono natomiast mozliwos¢ korzystania ze studni, jednakze — po
pierwsze ograniczono ich rodzaj wskazujac na studnie kopane i ptytkie studnie wiercone, a po drugie —
ograniczono cele, do ktérych moze by¢ wykorzystywana woda czerpana ze studni. W przepisie tym wskazano,
ze woda czerpana ze studni moze stuzy¢ do celow porzadkowych i gospodarczych, co nie wyczerpuje zakresu,
o ktorym mowa w ustawie, tj. zaspokojenia potrzeb wlasnego gospodarstwa domowego lub wlasnego
gospodarstwa rolnego, zatem nalezy zgodzi¢ si¢ z zarzutem skargi, ze stanowi to nieuprawniong modyfikacje
przepisu ustawowego. Zgodnie z przepisami ustawy — Prawo wodne — jedyne ograniczenie dotyczace zwyklego
korzystania z wody odnosi si¢ do przypadku urzadzen wodnych do poboru wod podziemnych z ujec
o glebokosci powyzej 30 m oraz poboru wod powierzchniowych lub wod podziemnych w ilosci sredniorocznie
przekraczajgcej 5 m® na dobe. Zatem ograniczenie rodzaju urzadzen wodnych (studni) oraz celow, ktorym ma
stuzy¢ czerpana z nich woda — w ocenie organu nadzoru — potwierdza intencj¢ uchwalodawcy majaca na celu
wprowadzenie, na terenie objetym planem, nieuprawnionych ograniczen w korzystaniu z wody. Na marginesie
rozwazan skarzacy podnidsl, ze nie tylko nie istnieja ustawowe definicje pojecia ,,studnia kopana” i ,,ptytka
studnia wiercona”, ale definicji tych nie wprowadzil sam uchwatodawca, a uzyte okreslenie ,,plytka” jest
pojeciem niejednoznacznym i niedookreslonym — w szczeg6lno$ci, ze przepisy Prawa wodnego sa w tym
zakresie precyzyjne i jednoznaczne. Jak wynika z powyzszego — kazdy wlasciciel gruntu ma ustawowe prawo
korzystania z wod znajdujacych si¢ w jego gruncie w zakresie w ustawie okre§lonym.

Wobec przedstawionych okolicznosci, Sad podzielit stanowisko Wojewody Dolnoslaskiego i stwierdzit
niewazno$¢ przepisow § 14 ust. 1 pkt 8 lit. b oraz § 14 ust. 1 pkt 8 lit. ¢ uchwaly.

W § 14 ust. 1 pkt 10 lit. d, w zakresie odprowadzania wod opadowych iroztopowych, Rada Miejska
natozyta obowigzek o tresci: ,,podczyszczenia i zneutralizowania weglowodoréw ropopochodnych i innych
substancji chemicznych w wodach opadowych i roztopowych jesli takie wystapig na utwardzonych terenach,
przed ich wprowadzeniem do odbiornika”.
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Pomimo umieszczenia zapisu w czgsci ogolnej dotyczacej zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, to ze wzgledu na materi¢ jaka reguluje, stusznie w skardze
wskazano, ze de facto dotyczy on zasad ochrony $rodowiska oraz kwestii odprowadzania $ciekéw do sieci
kanalizacyjnej. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 3 p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, co zostato uszczegotowione w § 4 pkt 3 rozporzadzenia, poprzez
wskazanie, ze ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego powinny
zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia iograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z potrzeb
ochrony srodowiska, o ktorych mowa w szczegoélnosci w art. 72 1 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647) oraz obowiazujacych ustalen planéw ochrony ustanowionych
dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkow krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony
przyrody wystepujacych na terenach objetych projektem planu miejscowego. Przytoczone powyzej regulacje
wyznaczajg granice upowaznienia ustawowego dla organu stanowigcego gminy do okreslania w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego regulacji w zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, a adresaci upowaznienia nie moga wykracza¢ poza dopuszczalny zakres przyznanej im
kompetenc;ji.

Trafny jest zarzut skargi, ze w zakresie wskazanym w art. 15 ust. 2 pkt 3 p.z.p. nie miesci si¢ uprawnienie
rady gminy do nakladania na wtascicieli terenow $cisle okreslonych obowigzkoéw. Nie istnieje bowiem norma
prawna, ktora pozwalataby radzie gminy na zamieszczanie w uchwale, bedacej aktem prawa miejscowego
i okreslajacej gospodarke przestrzenng gminy, regulacji wprowadzajacych ustalenia, co do nalozenia
obowigzkéw w zakresie utwardzania terenu oraz neutralizowania konkretnych odpadow — produktow
ropopochodnych Iub chemicznych, a wobec jej braku nalezy uzna¢ przytoczone zapisy za nieprawidlowe i jako
takie niedopuszczalne. Rada Miejska w Chocianowie, uchwalajac kwestionowany przepis planu miejscowego,
wkroczyta w materi¢ uregulowang przepisami odrebnymi. Z przepisow odrebnych wynika bowiem obowiazek
oczyszczania §ciekow przemystowych przed ich wprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej. Przepisy odrgbne
okreslaja rowniez tryb naktadania tego rodzaju obowigzkéw. Przepis art. 10 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 .
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2024 r. poz. 757 ze zm.)
naktada szereg obowiazkow na dostawce Sciekow przemystowych wprowadzanych do urzadzen
kanalizacyjnych — migdzy innymi obowigzek instalowania niezbednych urzadzen podczyszczajacych s$cieki
przemystowe. Z kolei na podstawie art. 11 tej ustawy Minister Budownictwa w dniu 14 lipca 2006 r. wydat
rozporzadzenie w sprawie sposobu realizacji obowigzkéw dostawcow Sciekdw przemystowych oraz warunkow
wprowadzania Sciekéw do urzadzen kanalizacyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1757). Rozporzadzenie to okresla
sposob realizacji obowiazkow dostawcow $ciekow przemyslowych, warunki wprowadzania $ciekow
do urzadzen kanalizacyjnych, w tym dopuszczalne wartosci wskaznikow zanieczyszczen w S$ciekach
przemystowych wprowadzanych do urzadzen kanalizacyjnych oraz sposéb sprawowania kontroli iloSci
ijakosci $ciekow. Zgodnie z przepisem art. 34 pkt 3 ustawy zdnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne
(Dz. U. 22024 1. poz. 1087 ze zm.) wprowadzanie do urzadzen kanalizacyjnych bedacych wtasnoscig innych
podmiotow Sciekow przemystowych zawierajacych substancje szczegolnie szkodliwe dla Srodowiska wodnego
stanowi szczeg6Olne korzystanie z wod. W mysl art. 391 ustawy — Prawo wodne na wytworcy Sciekow
przemystowych ciazy obowiazek posiadania pozwolenia wodnoprawnego na szczegdlne korzystanie z wod na
wprowadzanie do urzadzen kanalizacyjnych bedacych wlasnoscig innych podmiotow $ciekéw przemystowych
zawierajacych substancje szczegolnie szkodliwe dla srodowiska wodnego okreslone w przepisach wydanych na
podstawie art. 100 ust. 1. Realizujgc upowaznienie zawarte w art. 100 ustawy Minister Gospodarki Morskiej
i Zeglugi Srodladowej wydat w dniu 28 czerwca 2019 r. rozporzadzenie w sprawie substancji szczegdlnie
szkodliwych dla $rodowiska wodnego, ktorych wprowadzanie w $ciekach przemystowych do urzadzen
kanalizacyjnych wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1220). Przepisy ustawy
Prawo wodne okreslajg rowniez organ wlasciwy do wydania przedmiotowego pozwolenia wodnoprawnego
oraz tryb jego wydawania. Z kolei zgodnie z przepisem art. 75 ust. 4 ustawy — Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. 2025 poz. 647) wlasciwy organ administracji w pozwoleniu na budowe szczegdtowo okresla zakres
obowiagzkéw dotyczacych, m.in. ochrony srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczego6lnosci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkow wodnych. Natomiast zgodnie z ust. 5. wymagany
zakres kompensacji przyrodniczej w przypadku przedsigwzie¢, dla ktorych byla przeprowadzona ocena
oddzialywania przedsigwzigcia na srodowisko, okresla decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz inne
decyzje, przed wydaniem ktorych zostatla przeprowadzona ocena oddziatywania przedsigwzigcia
na $rodowisko. Postanowienie planu miejscowego rozstrzygajace w sprawie obowigzku neutralizowania
substancji ropopochodnych lub chemikaliow jest niedopuszczalne przez to, ze determinuje tre$¢ decyzji, ktorg
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podejmowat begdzie wtasciwy organ, a uksztattowanie tresci decyzji nalezy do wylacznej kompetencji organu
administracji publicznej, ktéry w pelni i samodzielnie odpowiada za jej tre$¢ (tak samo Wojewddzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu w wyrokach z dnia 1 grudnia 2020 r., sygn. akt II SA/ Wr/427/20 1 sygn. akt 11
SA/ Wr/433/20, internetowa baza orzeczen sadow administracyjnych CBOSA).

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Chocianowie ustalajac obowigzek podczyszczenia oraz
neutralizowania weglowodoréw ropopochodnych lub i innych substancji chemicznych przekroczyta zakres
delegacji ustawowej, co stanowi istotne naruszenie prawa i uznajac zasadnos$c skargi w tym zakresie, stwierdzi¢
niewaznos¢ § 14 ust. 1 pkt 10 lit. d zaskarzonej uchwaty.

W § 18 ust. 1 uchwaly ustalono przeznaczenie podstawowe terenow 1MN/U — 32 MN/U jako tereny
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. W § 18 ust. 5 ustalono zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenow, w tym w pkt 3 ustalono powierzchni¢ zabudowy nie wigksza niz 55% powierzchni
dzialki budowlanej. Analiza czgsci tekstowej Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chociandw przyjetego uchwata nr LXXIV.509.2023 Rady Miejskiej w Chocianowie
z dnia 19 grudnia 2023 r. potwierdzila twierdzenia skargi, ze dla obszaréw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j
(MU), na ktérych potozone sa tereny 1MN/U32MN/U — ustalono powierzchnie zabudowy nie wigksza niz 50%
powierzchni dziatki budowlanej lub obszaru inwestycji.

Z treSci art. 28 ust. 1, a takze art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy wynika, ze jedng z podstawowych zasad
sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego jest nienaruszalnos$¢ ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przez ustalenia planu miejscowego,
zarbwno w odniesieniu do catego obszaru objetego planem, jak i jego poszczegdlnych terenéw oraz
przewidzianych dla nich ustalen w zakresie sposobu ich zagospodarowania i zabudowy. Rada gminy uchwala
plan wilasnie po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. W przypadku uchwaly nr X.93.2025
nienaruszalno$¢ ta w przypadku wskaznika maksymalnej wysoko$ci zabudowy na terenach od 1MN/U
do 32MN/U nie zostata zachowana.

W orzecznictwie sadoéw administracyjnych, szeroko przywolanym w uzasadnieniu skargi, ktoére Sad
w sktadzie orzekajacym w niniejszej sprawie w calosci akceptuje, wielokrotnie potwierdzano, ze Studium
oczywiscie nie moze decydowac o wigzacym przeznaczeniu terenu i zasadach jego zagospodarowania, jednak
jako akt polityki przestrzennej gminy wyznacza, w tym w zakresie kierunkow i wskaznikow zagospodarowania
terenow, ramy ich zagospodarowania, ktére staja si¢ wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planu
miejscowego, co wynika z art. 9 ust. 4 ustawy. Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory jednak
zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania przestrzennego (wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 17 lipca 2018 r., sygn. akt Il SA/Wr 224/18, baza orzeczen CBOSA).
Dlatego réwniez przewidziana w studium mozliwo$¢ uszczegotowienia wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania terenu nie moze by¢ odczytywana jako uprawnienie do nieskrgpowanego przekraczania
czy modyfikacji okreslonych w studium maksymalnych, tj. nieprzekraczalnych wartosSci dla omawianych
parametréw. Organy Gminy Chocianéw w toku sporzadzania i uchwalania niniejszej zmiany planu, zwigzane
byly zatem, wynikajagcym ze studium, ograniczeniem polegajacym na braku mozliwosci ustalania powierzchni
zabudowy na terenach od 1MN/U do 32 MN/U (potozonych na okre§lonych w studium obszarach MU)
przekraczajacej 50%.

W zwiazku z powyzszym zasadny jest wniosek o stwierdzenie niewazno$ci § 18 ust. 5 pkt 3 uchwaly.
Jednakze — w powodow wskazanych ponizej — Sad stwierdzit niewazno$¢ § 18 uchwaty w catosci. Jak stusznie
bowiem wywodzit organ nadzoru w skardze, zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie
zagospodarowania przestrzennego okresla si¢ obowigzkowo ,,zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”.
Uszczegotowienie tego przepisu stanowi § 4 pkt 6 rozporzadzenia, ktory stanowi, ze ustalenia te powinny
zawieraC w szczegllnosci okreslenie linii zabudowy, wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, atakze gabarytow
i wysokos$ci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Ustawodawca dla celéw ustalenia sposobu
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu w ramach stanowienia planu zagospodarowania
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przestrzennego posluguje si¢ zatem pojgciem ,,intensywnosci zabudowy”, ktore to pojecie definiuje jako
porownanie dwdch wartosci — powierzchni catkowitej zabudowy i powierzchni dziatki budowlanej. Jako
element tadu przestrzennego ustawodawca traktuje zatem okreslenie, jaka czg$¢ powierzchni dziatki
budowlanej moze ulec zabudowaniu. W ustaleniach planu ustalona powierzchnia zabudowy zostata powigzana
ze wskaznikiem intensywnosci zabudowy w taki sposob, ze maksymalna intensywno$¢ zabudowy o warto$ci
1,65 — stanowi iloczyn liczby dopuszczonych w planie 3 kondygnacji oraz ustalonej maksymalnej powierzchni
zabudowy. Zatem stwierdzenie niewaznosci tylko tego przepisu spowodowaloby, ze w obrocie prawnym
pozostatyby ustalenia dla terenéw 1MN/U-32MN/U zawarte w § 18 uchwatly, pozbawione obligatoryjnego
elementu w postaci maksymalnej powierzchni zabudowy, stanowiacego jeden z obowiazkowych elementow
zasad ksztaltowania zabudowy oraz istotny wskaznik zagospodarowania terenu. Pomini¢cie jednego
z wymienionych w art. 15 ust. 2 ustawy katalogu elementéw planu miejscowego (stanowigcego norme
o charakterze ius cogens), w sytuacji gdy okoliczno$ci faktyczne (np. sposob zagospodarowania terenu)
uzasadniaja ich wprowadzenie, skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego i ma istotny
wplyw na oceng zgodnosci z prawem podjetego aktu.

W § 20 ust. 1 uchwaly ustalono przeznaczenie podstawowe terenow 1RM - 4RM jako tereny zabudowy
zagrodowej, natomiast w § 20 ust. 2 uchwaty ustalono dla tych terenéw przeznaczenie uzupetniajace: obiekty
obstugi produkcji rolnej; garaze i zabudowa gospodarcza, zgodnie z § 6 uchwaly; zabudowa inwentarska,
zgodnie z § 6 uchwaty, dla ktorej wskaznik DJP jest nie wigkszy niz 40; dojazdy. W § 6 uchwaty — odno$nie
do garazy, budynkéw inwentarskich i gospodarczych w zabudowie zagrodowej — ustalono maksymalna
wysoko$¢ 12 m. W § 20 ust. 3 pkt 1.— w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenow 1RM-4RM — ustalono wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 12 m, natomiast w § 20
ust. 3 pkt 2 uchwaty ustalono wysoko$¢ dla urzadzen i budowli stuzacych rolnictwu lub obstudze rolnictwa,
nie wigksza niz 20 m.

Z czgsci tekstowej Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Chocianow przyjetego uchwata nr LXXIV.509.2023 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 19 grudnia 2023 r.
wynika, ze dla obszarow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), na ktérych potozone sa tereny 1RM-
4RM - ustalono wysoko$¢ zabudowy do 15 m (s. 176 tekstu studium).

W tym kontekscie powtdrzy¢ nalezy rozwazania o roznicy pojec ,,zabudowy” 1 ,,budynku”, szerzej opisane
we wczesniejszej cze$ci uzasadnienia oraz tego, ze obowigzek okreslenia w planie zasad ksztaltowania
zabudowy dotyczy nie tylko budynkoéw, lecz rowniez innych obiektéw budowlanych w rozumieniu przepisow
Prawa budowlanego. Ustalenie dla budowli czy tez innych niz budynek obiektéw budowlanych,
przewidzianych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wskaznikow zabudowy, w tym wysokosci zabudowy,
niezgodnych ze Studium stanowi istotne naruszenie obowigzujgcego prawa. Jak juz wskazano, nienaruszalnosc¢
postanowien studium, jest jedng z podstawowych zasad planistycznych. O ile zatoZenia planistyczne nie dadza
si¢ pogodzi¢ z zapisami studium, rada gminy zobligowana jest do wcze$niejszej zmiany studium,
w przeciwnym wypadku naraza si¢ bowiem na niezgodno$¢, a w konsekwencji na niewazno$¢ zapisu planu,
co najmniej w zakresie dotknigtym takg niezgodnoscia.

W zwigzku z powyzszym, zasadny byl wniosek skargi w opisanym zakresie 1 Sad stwierdzil niewazno$é
§ 20 ust. 3 pkt 2 uchwaly. Stwierdzenie niewazno$ci tego przepisu nie pozbawi terenow 1RM-4RM
wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy i § 4 pkt 6 rozporzadzenia wskaznika w postaci maksymalnej
wysokosci zabudowy, stanowigcego jeden z obowigzkowych elementow zasad ksztattowania zabudowy oraz
istotny wskaznik zagospodarowania terenu, gdyz w § 20 ust. 3 pkt 1 uchwaly oraz w § 6 uchwaty
(w odniesieniu do garazy i zabudowy gospodarczej i inwentarskiej) ustalono — zgodng ze Studium —
maksymalng wysoko$¢ zabudowy.

W § 36 uchwaty ustalono przeznaczenie podstawowe dla terenow: 11T — teren infrastruktury technicznej -
telekomunikacja, 2IT — teren infrastruktury technicznej - elektroenergetyka, 2IT-5IT — teren infrastruktury
technicznej - wodociagi oraz 6IT — teren infrastruktury technicznej - kanalizacja. W § 36 ust. 4 ustalono dla
tych terendw parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy, w tym — w pkt 3 ustalono powierzchni¢
biologicznie czynng nie mniejsza niz 10% powierzchni dziatki budowlanej. Tymczasem w studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy: dla obszaréw zabudowy mieszkaniowo-
wielorodzinnej (MW), na ktérym potozony jest teren 4IT — ustalono powierzchni¢ biologicznie czynng
nie mniejszg niz 30% powierzchni dziatki budowlanej lub obszaru inwestycji, a dla obszarow infrastruktury
technicznej (IT), na ktérych potozone sg tereny 31T, SIT oraz 61T oraz dla obszaréow ustug (U), na ktoérych
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polozony jest teren 2 IT — ustalono powierzchni¢ biologicznie czynng nie mniejsza niz 20% powierzchni
dziatki budowlanej lub obszaru inwestycji.

Poréwnanie tresci Studium z przytoczonymi przepisami uchwaty prowadzi do stwierdzenia, ze zasadny jest
zarzut Wojewody, ze poprzez okreslenie — dla wyznaczonych w planie miejscowym terenéw 21T do 6IT—
wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej niezgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy w tym zakresie, naruszono ustalenia Studium, pomimo
faktu, ze organy Gminy Chocianéw w toku sporzadzania i uchwalania niniejszej zmiany planu, zwigzane byly,
wynikajacym ze studium, ograniczeniem polegajacym na braku mozliwos$ci ustalania minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej dla — lezacego na okreSlonych w studium obszarach MW — terenu 4IT o warto$ci
mniejszej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej, dla — lezacych na okreslonych w studium obszarach IT —
terenéw 31T, SIT oraz 6IT oraz dla — lezacego na okreslonych w studium obszarach U — terenu 2IT o warto$ci
mniejszej niz 20% powierzchni dzialki budowlanej. Zwigzanie postanowieniami studium zawartych w planie
miejscowym rozwigzan znajduje potwierdzenie m.in. w przywotanym wczesniej orzecznictwie sagdow
administracyjnych.

W zwiazku z powyzszym zasadny jest wniosek o stwierdzenie — w odniesieniu do terenéw od 21T do 6IT
niewaznosci § 36 ust. 3 pkt 3 uchwaly. Jednakze jak stusznie podniost skarzacy, stwierdzenie niewazno$ci
tylko tego przepisu spowodowatoby, ze w obrocie prawnym pozostatyby ustalenia dla terenow 2IT-61T zawarte
w § 36 uchwaly, pozbawione obligatoryjnego elementu z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w postaci minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, stanowiacego jeden z obowigzkowych elementéw zasad ksztaltowania
zabudowy oraz istotny wskaznik zagospodarowania terenu. Pomini¢cie jednego z wymienionych w art. 15 ust.
2 ustawy katalogu elementéw planu miejscowego (stanowigcego norme o charakterze ius cogens), w sytuacji
gdy okolicznosci faktyczne (np. sposdb zagospodarowania terenu) uzasadniaja ich wprowadzenie, skutkuje
brakiem pelnej realizacji upowaznienia ustawowego ima istotny wplyw na ocene zgodnos$ci z prawem
podjetego aktu. W zwiazku z powyzszym Sad stwierdzit niewazno$¢ § 36 uchwatly — w odniesieniu do terenow
od 2IT do 6IT oraz zalacznika nr 1 do uchwaly — w zakresie, w jakim wyznacza tereny od 2IT do 6IT.

Z uwagi na opisane okolicznosci, podzielajac w calosci stanowisko prezentowane w skardze przez
Wojewode Dolnoslaskiego, majac na wzgledzie, ze opisane nieprawidtowosci stanowig istotne naruszenie
zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Wojewddzki Sad Administracyjny
dzialajac zgodnie z art. 147 § 1 p.p.s.a. w zwiazku z art. 28 p.z.p orzekl o stwierdzeniu niewazno$ci uchwaty
w zaskarzonej przez Wojewode czegsci. O kosztach postgpowania rozstrzygnigto zgodnie z art. 200 w zwiazku
z art. 205 § 2 p.p.s.a.
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