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Kielce 18 sierpnia 2026r.
KRYTYCZNA OPINIA PRAWNA

dotyczgca proponowanych przez Rade Miasta Grudzigdza rozwigzan
uchwatodawczych w zakresie Planu Ogdlnego Miasta Grudzigdza

Niniejsza opinia odnosi sie do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia Planu
Ogdlnego Miasta Grudzigdza (dalej: POG Ilub plan ogdlny), opublikowanego
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Grudzigdzu w dniu
10 sierpnia 2026 r. i skierowanego do rozpatrzenia przez Rade Miejskg (dale;:
projekt z 10 sierpnia). Opinia uwzglednia raport z Kkonsultacji spotecznych
sporzadzony 14 lipca 2026 r. i opublikowany w BIP 20 lipca 2026 r. o godz. 8:45
(dalej: raport), a takze pismo Prezydenta Grudzigdza z 2 kwietnia 2026 r., nr PP-
11.6721.1.1.2024, dotyczgce przekazania projektu planu ogdélnego do ponownego
uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska i Dyrektorem
Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej PGW WP.

Zakres terytorialny opinii  obejmuje miasto Grudzigdz ze szczegdlnym
uwzglednieniem: zabytkowego centrum z nieruchomoscig przy ul. Sienkiewicza 20
(obreb 0036, dziatki 6, 7, 8, 9/1), Skarpy Wislanej (obreb 0040, dziatki 5/2-5/14),
terenu w obrebie 0073 (dziatki 31/13, 31/28, 31/43, 31/45, 31/46, 31/47, 31/58,
31/59, 31/60, 31/61) oraz dziatek 73, 75, 77, 79 w obrebie 0162.

Podstawe materialnoprawng i proceduralng niniejszej opinii  stanowig
w szczegolnosci:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), art. 28 ust. 1: istotne
naruszenie zasad sporzgdzania planu ogolnego lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub czesci.

2. Art. 13b, art. 13h ust. 2, art. 13i ust. 3 pkt 9—12 tejze ustawy.

3. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758, ze zm.
Dz.U. z 2024 r. poz. 1775 i Dz.U. z 2026 r. poz. 826; dalej: rozporzgdzenie
MRIiT).

4. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéow i opiece nad zabytkami
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.).
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5. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 22 listopada
2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 2271) w sprawie uznania za Pomnik Historii
,Grudzigdz — zespét zabytkowych spichlerzy wraz z panoramg od strony
Wisty".

6. Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 czerwca
2001 r. w sprawie oceny wptywu niektorych plandéw i programow
na srodowisko (SEA; Dz.Urz. UE L 197/30 z 21.07.2001 r.).

7. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2026 r.
poz. 662 ze zm.; dalej: u.s.g.).

Opinia zostata sporzadzona w oparciu o dokumentacje planistyczng dostepng
publicznie w BIP Urzedu Miejskiego w Grudzigdzu, w tym: raport z konsultacji,
projekt uchwaly wraz z danymi przestrzennymi GML, Wykaz Uwag oraz
korespondencje uzgodnieniowa. Analiza obejmuje okres od zakonczenia konsultacji
spotecznych (19 czerwca 2026 r.) do publikacji projektu finalnego (10 sierpnia 2026
r.), ze szczegolnym uwzglednieniem etapu ponownych uzgodnien z organami
ochrony srodowiska (pismo z 2 kwietnia 2026 r.).

Ze wzgledu na charakter potrzeb mieszkancow terenu objetego planem, opinia
zostata sporzgdzona segmentowe, tj. w podziale na konkretne zastrzezenia oraz
dostrzezone nieprawidtowosci. Opinia ma charakter koncyliacyjny i koncentruje sie
na wskazaniu mozliwych do usuniecia (wyeliminowania) rozbieznosci — tych
niezgodnych zarébwno 2z przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego jak
i lokalnego, jak i tych sprzecznych z oczekiwaniami mieszkancow (bedacych takze
podatnikami i wyborcami)

OCENA SLADU DECYZYJNEGO - BRAK PELNEJ WERYFIKOWALNOSCI
ZMIAN GML

Kwalifikacja raportu z konsultacji a wymogi ustawowe

Raport z konsultacji sporzgdzono 14 lipca 2026 r. i opublikowano 20 lipca 2026 r.
0 godz. 8:45. Materiat ten nie ma charakteru fakultatywnego. Art. 8k ust. 2 u.p.z.p.
naktada na organ obowigzek opracowania raportu zawierajgcego wykaz uwag wraz z
propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem. Art. 13i ust. 3 pkt 11-12 u.p.z.p. wigze
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raport bezposrednio z koncowym etapem procedury: projekt wraz z raportem ma
zostac udostepniony i przedstawiony Radzie Miejskiej.

Raport potwierdza dwa fakty o fundamentalnym znaczeniu nadzorczym: po pierwsze
— projekt po konsultacjach zostat zmieniony; po drugie — organ przeprowadzit
kwalifikacje prawng tych zmian i uznat, Ze nie wymagajg ponowienia wczesniejszych
etapéw procedury. Kwalifikacja ta wymaga weryfikacji w trybie art. 13i ust. 3 pkt 9—-10
u.p.z.p. Przepis wymaga, by po konsultacjach organ najpierw wprowadzit wynikajgce
Z nich zmiany, a nastepnie ponowit w niezbednym zakresie czynnosci uzgodnieniowe
i udostepnit projekt.

Ogdlna deklaracja w raporcie, ze ,po analizie" ponowienie nie byto konieczne, nie
spetnia tego wymogu, jezeli nie jest poparta dokumentem (materiatem)
wskazujgcym: ktore zmiany poddano analizie, z jakg wersjg projektu je poréwnano
oraz dlaczego zadna z nich nie oddziatywata na zakres wczesniejszych uzgodnien.
Wymog ten nie jest spetniony przez samo stwierdzenie organu — wymaga
materialnego udokumentowania procesu oceny.

Kluczowe znaczenie ma tu rozroznienie miedzy deklaracjg a dokumentacjg. Organ
moze deklarowaé, ze przeprowadzit analize i uznat, iz zmiany nie wymagajg
ponowienia uzgodnien. Jednakze bez dokumentu wskazujgcego metodologie tej
analizy, zakres poréwnanych wersji GML, wykaz wszystkich zmian objetych oceng
oraz uzasadnienie dla kazdej z nich — deklaracja pozostaje nieweryfikowalna. W
demokratycznym panstwie prawnym weryfikowalnos¢ decyzji organdéw wiadzy
publicznej stanowi fundamentalng gwarancje praworzgdnosci.

Nierekonstruowalny slad zmian w danych GML

Projekt z 10 sierpnia 2026 r. ujawnia, ze w kilku istotnych przypadkach relacja ,tre$¢
uwagi — rozstrzygniecie w raporcie — finalne ustalenie planu" nie jest liniowa ani
mozliwa do odtworzenia wytgcznie z raportu. Dotyczy to w szczegdlnosci uwag nr
1834, 1706, grupy 1703—-1705/1708 i uwagi 1778.

Brak mozliwosci odtworzenia petnego $ladu zmian w danych GML na osi: wersja
konsultacyjna (przed 19 czerwca 2026 r.) — wersja po konsultacjach — wersja z 10
sierpnia 2026 r. — przy jednoczesnym potwierdzeniu przez raport, ze zmiany stref,
parametréw intensywnosci, PBC i geometrii faktycznie nastgpity — rodzi powazne
pytanie o spetnienie wymogu z art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p., ktéry nakazuje, by po
konsultacjach organ ponowit w niezbednym zakresie wczesniejsze czynnosci
planistyczne.
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Problem ten pogtebia fakt, ze organ juz raz — w dniu 2 kwietnia 2026 r. — uznat za
konieczne przekazanie projektu do ponownego uzgodnienia z RDOS i RZGW (pismo
nr PP-11.6721.1.1.2024). Oznacza to, ze organ dysponowat $wiadomoscig
proceduralng dotyczgcg koniecznosci ponowienia uzgodnien w przypadku istotnych
zmian projektu. Tym bardziej wymaga wyjasnienia, dlaczego pozniejsze zmiany —
wprowadzone po konsultacjach i potwierdzone w raporcie — nie zostaty poddane
analogicznej ocenie w sposéb udokumentowany i weryfikowalny.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra
zwigzana jest ze sporzgdzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢
tekstowa, graficzna). Brak udokumentowanego sladu tej oceny jest zatem wadg
o charakterze merytorycznym, a nie wytgcznie formalnym. Stanowisko to potwierdza
rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 14 lipca 2026 r.
(nr P-1.4131.223.2026.AS), stwierdzajgce, ze ,pojecie «zasad sporzgdzania planu
ogolnego» — ktdrych przestrzeganie stanowi przestanke materialng zgodnosci planu
ogdélnego z przepisami prawa -— nalezy wigzaC z samym sporzgdzeniem
(opracowaniem) aktu planistycznego, a wiec z merytoryczng zawartoscig tego aktu."

Brak rekonstruowalnego (weryfikacji nastepczej) sladu zmian GML jest zatem wadg
merytoryczng, a nie wytgcznie uchybieniem formalnym, i jako taka podlega ocenie
w trybie art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Weryfikowalno$¢ procesu decyzyjnego nie jest
wymogiem technicznym — jest wymogiem praworzgdnosci. Rada Miejska,
podejmujgc uchwate w sprawie planu ogolnego, musi mie¢ mozliwos¢ przesledzenia,
w jaki sposob projekt ewoluowat od fazy konsultacji do wersiji finalnej, jakie zmiany
zostaly wprowadzone i na jakiej podstawie. Bez tej mozliwosci kontrola
demokratyczna nad procesem planistycznym staje sie iluzoryczna.

Problem temporalny — trzy kluczowe daty i brakujgce ogniwo
Chronologia procedury ujawnia istnienie trzech kluczowych momentéw czasowych:

1. 2 kwietnia 2026 r. — przekazanie projektu do ponownego uzgodnienia
zRDOS i RZGW (pismo nr PP-11.6721.1.1.2024). W tym momencie organ
uznat, ze zmiany projektu wymagajg ponowienia uzgodnien.

2. 19 czerwca 2026 r. — zakonczenie konsultacji spotecznych. Od tego momentu
organ miat obowigzek wprowadzi¢ wynikajgce z konsultacji zmiany i ocenic,
czy wymagajg one ponowienia wczesniejszych czynnosci (art. 13i ust. 3 pkt
9-10 u.p.z.p.).

3. 10 sierpnia 2026 r. — publikacja projektu finalnego w BIP i skierowanie go do
Rady Miejskiej.
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Miedzy datg 19 czerwca a 10 sierpnia miesci sie sporzadzenie raportu (14 lipca)
i jego publikacja (20 lipca). Raport zawiera ogdlng deklaracje, ze zmiany nie
wymagajg ponowienia wczesniejszych krokéw procedury. Brakuje jednak dokumentu
datowanego miedzy 19 czerwca a 10 sierpnia, ktory wskazywatby:

e kto przeprowadzit analize zmian,

e Kkiedy jg przeprowadzono,

« jakie wersje GML poréwnano,

o jakie konkretnie zmiany zidentyfikowano,

« wedtug jakiej metodologii oceniono ich wptyw na wczesniejsze uzgodnienia,
o dlaczego uznano, ze zadna ze zmian nie wymaga ponowienia uzgodnien.

Brak tego dokumentu oznacza, ze miedzy zakonczeniem konsultacji a publikacjg
projektu finalnego istnieje ,czarna skrzynka" — okres, w ktorym projekt ulegt
transformacji, lecz proces tej transformacji nie zostat udokumentowany w sposéb
umozliwiajgcy jego weryfikacje. To nie jest problem techniczny. To problem
praworzgdnosci.

UWAGA NR 1834 - ORANGE POLSKA S.A.: MODELOWY PRZYPADEK
NIESPOJNOSCI SLADU DECYZYJNEGO | OCHRONY DZIEDZICTWA

Stan faktyczny - tabela rozbieznosci

Uwaga nr 1834, wniesiona przez Orange Polska S.A. (mniejszosciowy
wspotuzytkownik wieczysty z udziatem 19%; wiekszosciowy udziat 81% przystuguje
Poczcie Polskiej S.A., wtascicielem jest Skarb Panstwa), dotyczy nieruchomosci przy
ul. Sienkiewicza 20, obejmujgcej budynek dawnej Poczty Cesarskiej ujety w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw (dziatki 6, 7, 8 i 9/1, obreb 0036).

.. Pow. ‘.
Etap Strefa Intensywnosé PBC e Wysokosé

Projekt konsultacyjny 121SU 2,0 30% - -

Zadanie Orange (uwaga

0, — —
1834) 121SW 24 15%
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‘x Pow. iy
Etap Strefa Intensywnos¢ PBC T Wysokos¢é
Projekt z 10.08.2026 r. 121SW 2,9 30% 60% 17 m

Raport oznacza uwage 1834 jako uwzgledniong. Poréwnanie ujawnia trzy
zasadnicze rozbieznosci:

1. Intensywno$¢ 2,9 jest wyzsza niz zaréwno projekt konsultacyjny (2,0), jak
i zgdanie Orange (2,4). Organ uwzglednit zatem uwage w zakresie szerszym
niz zgdanie, bez udokumentowanej podstawy decyzyjnej.

2. Postulowana przez Orange PBC 15% nie zostata przyjeta — pozostato 30%.

3. Parametry 60% powierzchni zabudowy i 17 m wysokosci nie wynikajg wprost
z tresci uwagi 1834.

Finalne ustalenie planu nie odpowiada ani projektowi konsultowanemu, ani tresci
uwagi oznaczonej jako uwzgledniona. Powstaje pytanie fundamentalne: skad wzieta
sie warto$¢ 2,97 Kto jg zaproponowat, kiedy, na jakiej podstawie planistycznej i czy
zostata ona poddana ocenie w kontekscie uwarunkowan z art. 13b u.p.z.p. oraz
wymagan ochrony zabytkéw z art. 18 ustawy o ochronie zabytkéw?

Poblem terminowosci ztozenia uwagi

Wykaz Uwag wskazuje przy pozycji 1834 date wptywu 24 czerwca 2026 r., podczas
gdy termin konsultacji uptyngt 19 czerwca 2026 r. Sama data w wykazie
nie przesgdza daty skutecznego wniesienia. Jezeli uwaga wptyneta po terminie,
brakuje proceduralnej podstawy do jej uwzglednienia. Ciezar wykazania tej podstawy
spoczywa na organie.

Problem ten ma znaczenie nie tylko formalne. Jezeli uwaga zostata ztozona
po terminie i mimo to uwzgledniona — podczas gdy inne uwagi ztozone w terminie
zostaly odrzucone - powstaje pytanie o réwnos$¢ traktowania uczestnikdw
konsultacji. Jezeli natomiast uwaga zostata ztozona w terminie, lecz data wptywu w
wykazie jest btedna — powstaje pytanie o rzetelnos¢ prowadzenia dokumentacji
konsultacyjnej. W obu przypadkach konieczne jest zabezpieczenie pierwotnego
dowodu ztozenia (metryka kancelaryjna, dziennik podawczy, potwierdzenie ePUAP
lub e-Doreczen) i ustalenie faktycznej daty wniesienia.

Kwestia ta nabiera dodatkowego znaczenia w kontekscie faktu, ze Orange Polska
S.A. jest podmiotem gospodarczym dysponujgcym profesjonalnym zapleczem
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prawnym. Trudno zaktadac, ze taki podmiot nie znat terminu konsultacji lub nie byt
w stanie ztozy¢é uwagi w terminie. Jezeli zatem uwaga faktycznie wplyneta
po 19 czerwca 2026, nalezy ustalic, czy organ poinformowat wnioskodawce
0 uptywie terminu i czy mimo to zdecydowat sie uwzgledni¢ uwage — a jesli tak, to na
jakiej podstawie prawne;.

Ochrona dziedzictwa kulturowego

Zmiana profilu z 121SU na 121SW stanowi zmiane jakosciowg — wprowadza
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng jako profil podstawowy w strefie
historycznego centrum, w obrebie nieruchomosci z budynkiem ujetym w Gminnej
Ewidencji Zabytkow. Art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) naktada
obowigzek uwzglednienia ochrony zabytkbw w planowaniu przestrzennym.
Uwarunkowania dotyczgce zabytkow objetych formami ochrony stanowig
obligatoryjny element analizy uwarunkowan przy sporzgdzaniu planu ogdlnego,
zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. j u.p.z.p.

W aktach powinien znajdowa¢ sie dowdd, ze zmiana funkcjonalna i dalsze
zwiekszenie intensywnosci zabudowy — powyzej wartosci zgdanej nawet przez
wnioskodawce — zostaly skonfrontowane z wymaganiami ochrony dziedzictwa
i z zakresem wczesniejszych stanowisk konserwatorskich.

Uzasadnienie Orange, odwotujgce sie do optymalizacji wykorzystania nieruchomosci,
wyjasnia interes gospodarczy wnioskodawcy, lecz nie zastepuje analizy
uwarunkowan z art. 13b u.p.z.p. ani wyjasnienia przyczyn wyznaczenia strefy z art.
13h ust. 2 u.p.z.p. Organ powinien wykaza¢, dlaczego interes przestrzenny miasta
uzasadnia przejscie z SU do SW i intensywnos¢ 2,9 wiasnie na tym terenie, biorgc
pod uwage istniejgce zagospodarowanie, ochrone zabytkéw i polityke dla
historycznego centrum.

Problem pogtebia fakt, ze nieruchomos¢ przy ul. Sienkiewicza 20 znajduje sie
w bezposrednim sgsiedztwie zespotu zabytkowych spichlerzy — obiektu o randze
Pomnika Historii. Budynek dawnej Poczty Cesarskiej, cho¢ sam nie jest objety tg
formg ochrony, stanowi element historycznej tkanki urbanistycznej centrum
Grudzigdza. Wprowadzenie na tej nieruchomosci zabudowy wielorodzinnej
o intensywnosci 2,9, maksymalnej powierzchni zabudowy 60% i wysokosci do 17 m
— bez wykazania, ze parametry te zostaty ocenione w kontekscie wptywu na
otoczenie zabytku i panorame miasta — budzi uzasadnione watpliwosci co do
spetnienia wymagan art. 18 ustawy o ochronie zabytkow.
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Asymetria argumentacji — interes prywatny a interes publiczny

Uwaga 1834 =zostata ziozona przez podmiot gospodarczy, ktorego udziat
w uzytkowaniu wieczystym wynosi 19%. Wiekszosciowy wspoétuzytkownik — Poczta
Polska S.A. (81%) — nie ztozyt analogicznej uwagi. Wiascicielem nieruchomosci jest
Skarb Panstwa. Powstaje pytanie: czy organ przeprowadzit analize, w czyim
interesie lezy zwiekszenie intensywnosci zabudowy do wartosci 2,9 -
przekraczajgcej nawet zgdanie wnioskodawcy?

Jezeli organ uznat, ze interes publiczny wymaga takiego zwiekszenia intensywnosci,
powinien to udokumentowa¢ w analizie planistycznej. Jezeli natomiast zwigkszenie
to wynika wylgcznie z uwagi podmiotu prywatnego, organ powinien wykazac,
ze uwzglednienie tej uwagi w zakresie szerszym niz Zzgdanie jest zgodne
Z uwarunkowaniami przestrzennymi i nie narusza zasady proporcjonalnosci. Brak
takiego wykazania oznacza, ze decyzja planistyczna zostata podjeta bez
materialnego uzasadnienia — co stanowi naruszenie zasad sporzgdzania planu
w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.

UWAGI NR 1703-1709 - ZNIKNIECIE STREFY 15SU | NIEJEDNOLITE
STOSOWANIE ARGUMENTU Z MPZP

Problem znikniecia oznaczenia 15SU

Raport opisywat uwagi grupy 1703-1709 jako dotyczace strefy 15SU. Projekt
z 10 sierpnia 2026 r. nie zawiera oznaczenia 15SU. Oznacza to, ze po konsultacjach
dokonano zmiany typu, numeracji lub geometrii strefy — ktorej rzeczywistego zakresu
nie da sie ustali¢ wylgcznie z raportu. Bez analizy poréwnawczej GML nie sposob
odpowiedzie¢ na pytanie, czy dokonana zmiana wymagata ponowienia czynnosci
proceduralnych okreslonych w art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.

Nalezy przy tym rozrézni¢ dwie grupy uwag:

— Uwagi 1703/1704/1705/1708/1709 dotyczg ukfadu stref 15SU/39SK i zgdan
rozszerzenia profilu.

— Uwagi 1706/1707 dotyczg uktadu stref 92SJ/10SI — i wymagajg odrebnej
analizy.

Dla dziatek 31/60, 31/45, 31/47, 31/46, 31/43, 31/13, 31/58, 31/59, 31/61 i 31/28
w obrebie 0073 konieczne jest wykazanie, do jakich finalnych stref zostaty
przypisane po konsultacjach oraz czy zmiany ich profilu wptynety na bilans
chfonnosci, prognoze OOS i wczesniejsze uzgodnienia.
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Problem ten ma charakter systemowy. Jezeli strefa 15SU zostata przeksztatcona
w inng strefe (lub kilka stref), zmiana ta mogta wptyng¢ na:

— bilans terenbw o okreslonych funkcjach (np. stosunek terenow
mieszkaniowych do ustugowych),

— chionnos¢ demograficzng miasta (liczba mieszkancéw, ktérg plan moze
obstuzy¢),

— prognoze oddziatywania na srodowisko (rézne profile stref majg rozny wptyw
Srodowiskowy),

— wczesniejsze uzgodnienia z RDOS, RZGW i innymi organami (ktére odnosity
sie do konkretnej wersji projektu).

Brak dokumentacji tej zmiany oznacza, ze nie sposob ocenic, czy organ prawidtowo
wykonat obowigzek z art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p. — tj. czy ponowit w niezbednym
zakresie wczesniejsze czynnosci planistyczne. Ogdlna deklaracja w raporcie,
ze ponowienie nie bylo konieczne, nie zastepuje materialnej analizy wptywu
konkretnej zmiany na konkretne elementy procedury.

Uwaga 1706 a finalna tres¢ strefy 92SJ

Raport opisuje uwzglednienie uwagi 1706 w odniesieniu do 92SJ, w tym w zakresie
zabudowy wielorodzinnej. Tymczasem finalna strefa 92SJ w projekcie z 10 sierpnia
2026 r. nie zawiera funkcji wielorodzinnej. Jezeli dziatki 16/3, 16/4 i 16/5 pozostaty
w 92SJ, raport nie odpowiada literalnie skutkowi finalnemu. Jezeli wydzielono
je do odrebnej strefy, brakuje wskazania tej strefy i podstawy zmiany. W obu
wypadkach relacja ,uwzglednienie uwagi — tres¢ planu" nie jest weryfikowalna
wytgcznie z dokumentacji raportu.

Ta niespdjnos¢ ma bezposrednie konsekwencje dla oceny prawidtowosci procedury.
Rada Miejska, otrzymujgc raport stwierdzajgcy uwzglednienie uwagi w zakresie
funkcji wielorodzinnej, ma prawo oczekiwaé, ze finalna wersja planu rzeczywiscie
zawiera te funkcje dla wskazanych dziatek. Jezeli tak nie jest, oznacza to, ze:

— albo raport zawiera btedng informacje o zakresie uwzglednienia uwagi,

— albo po sporzgdzeniu raportu dokonano dodatkowej zmiany, ktéra nie zostata
w raporcie odnotowana,

— albo dziatki zostaly przypisane do innej strefy, co stanowi zmiane
wykraczajgcg poza tres¢ uwagi.
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W kazdym z tych przypadkow Rada Miejska nie dysponuje petng i rzetelng
informacjg o procesie transformacji projektu — co narusza wymaog transparentnosci
procedury planistycznej wynikajgcy z art. 8e u.p.z.p.

Selektywne stosowanie argumentu z MPZP

Uwaga 1707 zostata odrzucona w zakresie funkcji wielorodzinnej z powotaniem na
niezgodnos¢ z  obowigzujgcym  miejscowym  planem = zagospodarowania
przestrzennego (MPZP). Jednoczesnie uwaga 1834 skutkowata zmiang profilu z SU
na SW i wzrostem intensywnosci do 2,9 — na terenie objetym MPZP o odmiennym
przeznaczeniu.

Zasada ta obejmuje nie tylko ograniczenia, lecz rowniez przypadki selektywnego
stosowania kryteriow planistycznych — postugiwanie sie¢ argumentem z MPZP jako
przeszkodg ,nie do pokonania" w jednym przypadku i catkowite jego pominiecie
w innym, bez udokumentowanego obiektywnego kryterium planistycznego, stanowi
powazny sygnat ryzyka naruszenia zasad sporzgdzania planu ogolnego.

Naruszenie musi zosta¢ ocenione jako istotne, czyli takie, ktore prowadzi
w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete ustalenia sg jednoznacznie odmienne od
tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono zasad lub trybu sporzgdzania
planu. Selekcja wedtug kryterium, ktére nie zostato udokumentowane, wypenia
te definicje.

Podstawg materialnoprawng kontroli jest § 2 i zatgcznik nr 1 do rozporzgdzenia MRIT
(Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm., w tym Dz.U. z 2026 r. poz. 826), okreslajgcy
zamkniety katalog profili stref planistycznych. Jezeli finalne strefy zawierajg funkcje
spoza dopuszczalnego profilu, stanowi to bezposrednig kolizje z rozporzgdzeniem,
kwalifikowang jako istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu ogdlnego.

Problem ten mozna zilustrowac nastepujgcym zestawieniem:

. . Argument
Uwaga Teren Zadanie 9 Skutek
organu
1707 obreb 0073 funkcja wielorodzinna niezgoanos¢  z || 4owa
MPZP
1834 ul. Sienkiewicza = zmiana SU—-SW, : uwzglednienie +
20 intensywnos¢ 2,4 zwiekszenie do 2,9
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Oba tereny byty objete MPZP o odmiennym przeznaczeniu. W pierwszym przypadku
MPZP stanowit przeszkode nie do pokonania. W drugim — nie stanowit przeszkody
w ogoéle. Organ nie wyjasnit, co rézni te dwa przypadki pod wzgledem planistycznym.
Brak takiego wyjasnienia oznacza, ze kryterium rozrdéznienia nie byto obiektywne —
ato narusza zasade rownego traktowania uczestnikow konsultacji i zasade
proporcjonalnosci w planowaniu przestrzennym.

Katalog profili stref a rzeczywiste ustalenia planu

Rozporzgdzenie MRIT okresla zamkniety katalog profili stref planistycznych. Kazdy
profil ma $cisle okreslony zakres dopuszczalnych funkcji. Organ nie moze dowolnie
modyfikowac¢ tego katalogu ani tworzy¢ ,hybrydowych" profili tgczgcych elementy
réznych stref.

Jezeli finalne strefy zawierajg funkcje spoza dopuszczalnego profilu — np. jezeli strefa
oznaczona jako SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg jednorodzinng) zawiera
funkcje charakterystyczne dla SW (zabudowa wielorodzinna) — stanowi
to bezposrednie naruszenie rozporzgdzenia. Nie jest to kwestia interpretacji czy
uznania planistycznego. To kwestia zgodnos$ci z obowigzujgcym aktem
wykonawczym.

Dla oceny tej zgodnosci konieczne jest poréwnanie finalnych profili stref z katalogiem
z zatgcznika nr 1 do rozporzgdzenia MRIT. Poréwnanie to wymaga dostepu do petnej
dokumentacji GML, w tym atrybutow poszczegdinych stref. Bez tej dokumentacii
ocena zgodnosci z rozporzgdzeniem nie jest mozliwa — co samo w sobie stanowi
problem transparentnosci procedury.

SKARPA WISLANA — UWAGI NR 1742, 1744, 1779 KONTRA STREFA 120SW
Uwarunkowania terenu i kumulacja ryzyk

Teren Skarpy Wislanej (dziatki 5/2-5/14 obrebu 0040) nie jest zwyklym
niezabudowanym gruntem inwestycyjnym. Z dokumentacji wynika kumulacja
uwarunkowan: stroma skarpa nadwislanska o charakterze skarpowym
(z potencjalnymi ryzykami dotyczgcymi statecznosci, erozji, odwodnienia i ruchéw
masowych, wymagajgcymi weryfikacji w oficjalnych danych geologicznych), relacje
krajobrazowe z historycznym centrum Grudzigdza i Cytadelg, istniejgcy drzewostan,
sgsiedztwo nieczynnego historycznego cmentarza oraz Wislana Trasa Rowerowa
(WTR).
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Strefa 120SW, w ktérej miatyby sie znalez¢ te dziatki, zaktada parametry: maks.
nadziemna intensywnos$¢ zabudowy 3,4; maks. udziat powierzchni zabudowy 60%;
maks. wysokos¢ zabudowy 20 m; min. powierzchnia biologicznie czynna 30%.
Zestawienie tych parametrow 2z uwarunkowaniami terenu skarpowego rodzi
fundamentalne pytanie, czy analize tych uwarunkowan przeprowadzono w ramach
czynnosci z art. 13b i art. 13h ust. 2 u.p.z.p.

Parametry te zastugujg na szczegdlng uwage:

Intensywnos¢ 3,4 oznacza, ze na dziatce o powierzchni np. 1000 m? mozna
wybudowac budynek o tgcznej powierzchni uzytkowej 3400 m2. Przy maksymalnej
powierzchni zabudowy 60% (600 m?) i wysokosci 20 m, daje to budynek
wielokondygnacyjny o znacznej kubaturze. Na terenie skarpowym, gdzie no$nos¢
gruntu i statecznos¢ zboczy mogg byC¢ ograniczone, taki parametr wymaga
szczegolnie starannej analizy geotechnicznej.

Powierzchnia zabudowy 60% oznacza, ze zabudowa moze pokry¢ wiekszos¢
dziatki, pozostawiajgc jedynie 40% terenu niezabudowanego. Na skarpie, gdzie
kluczowe znaczenie ma zachowanie naturalnego systemu odwodnienia i pokrywy
roslinnej stabilizujgcej zbocze, taki parametr moze prowadzi¢ do zwiekszenia ryzyka
erozji i ruchow masowych.

Wysokosé 20 m to budynek 6-7-kondygnacyjny. Na skarpie, gdzie rdznice
wysokosci terenu sg znaczne, taki budynek moze dominowa¢ w krajobrazie
i przestaniaC¢ widoki na doline Wisty — w tym na panorame chroniong Pomnikiem
Historii.

PBC 30% (minimalna powierzchnia biologicznie czynna) oznacza, ze jedynie 30%
dziatki musi pozosta¢ w stanie umozliwiajgcym naturalng wegetacje roslin i infiltracje
wod opadowych. Na terenie skarpowym, gdzie pokrywa ro$linna petni funkcje
stabilizacyjng, taki parametr moze by¢ niewystarczajacy.

Uzasadnienie odmowy nie odpowiada na pytanie z art. 13b i art. 13h ust. 2
u.p.z.p.

Uwagi 1742 i 1744 postulowaty objecie terenu strefg SO lub SN z wykluczeniem
zabudowy kubaturowej. Obie zostaty nieuwzglednione. Uwaga 1779 dotyczyta
analogicznego terenu i identycznej postulowanej ochrony.

Uzasadnienie odmowy organ opart na stwierdzeniu, ze teren objety jest MPZP
z przeznaczeniem MN-U i ze profil SW ,pozwoli w przysztosci® zmieni¢ MPZP
na zielen lub zabudowe jednorodzinng. Taka argumentacja nie odpowiada jednak

email: przemyslaw.majewski@onet.eu

Wszyscy jestesmy stugami prawa, aby$Smy mogli by¢ wolni.
Servi legum sumus, ut liberi esse possimus (Cicero, Oratio pro Cluentio).


mailto:przemyslaw.majewski@onet.eu

// )

PLOSKI & PARTNERZY

KANCELARIA ADWOKATOW I RADCOW PRAWNYCH
SPOLKA PARTNERSKA

ul. St.Staszica 4/125-008 Kielce.. adres do e-Doreczeri AE:PL-49394-21959-TIHAF-33...... t.kom.601170 700
radca prawny Przemystaw Majewski
Okregowa Izba Radcéw Prawnych w Kielcach KL-K 808

na zasadnicze pytanie z art. 13h ust. 2 u.p.z.p.: dlaczego obecne uwarunkowania
tego konkretnego terenu uzasadniajg pozostawienie profilu SW, a nie
wyznaczenie juz na poziomie planu ogélnego strefy o innej konkretnej wadze
ochrony?

Odwotanie sie wylgcznie do mozliwosci pdzniejszego ograniczenia zabudowy w
MPZP nie zastepuje tego wyjasnienia — tym bardziej gdy w tym samym Wykazie
Uwag uwaga nr 1760 dotyczgca ochrony miejskiego systemu ekologicznego zostata
uwzgledniona, a jej uzasadnienie expressis verbis wskazuje strefy SO i SN jako
podstawowe narzedzia ochrony weziow i powigzan ekologicznych. Wewnetrzna
sprzeczno$¢ kryteriow stosowanych przez organ - uwzglednienie ochrony
ekologicznej w jednym przypadku i jej odmowa w przypadku analogicznym -—
wymaga wyjasnienia w trybie nadzorczym.

Argumentacja organu zawiera ponadto wewnetrzng sprzeczno$¢ logiczng. Jezeli
organ uznaje, ze teren Skarpy Wislanej moze w przysztosci wymagaé ochrony
poprzez zmiane MPZP na zielen urzadzong, oznacza to, ze organ dostrzega
szczegodlne walory tego terenu. Dlaczego zatem te walory nie zostaty uwzglednione
juz na etapie planu ogdlnego? Plan ogolny ma charakter strategiczny
i dlugoterminowy — jego zadaniem jest wyznaczenie kierunkdw rozwoju
przestrzennego miasta na wiele lat. Jezeli organ przewiduje, ze za kilka lat bedzie
konieczna zmiana MPZP w kierunku ochrony zieleni, racjonalne jest wyznaczenie juz
teraz strefy o wyzszej wadze ochrony w planie ogélnym — zamiast wyznaczania
strefy SW, ktoéra dopuszcza intensywng zabudowe wielorodzinng, by nastepnie
ograniczac¢ jg w MPZP.

Uwaga 1778 jako test spdjnosci kryteriow

Uwaga nr 1778, dotyczgca dziatek 73, 75, 77 i 79 w obrebie 0162, postulowata
odejscie od funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej na rzecz funkcji zagrodowe;j.
Wykaz oznacza jg jako ,uwzgledniong w catosci". W projekcie z 10 sierpnia 2026 r.
istnieje strefa 1SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg =zagrodowg), co -
z zastrzezeniem weryfikacji technicznej w GML - wskazuje na materialne
przeksztatcenie projektu.

Uwaga 1778 ma fundamentalne znaczenie poréwnawcze: potwierdza, ze organ
potrafit odejs¢ od funkcji mieszkaniowej na etapie konsultacji i wyznaczyt strefe
bardziej ekstensywng. Przy odmowie uwag 1742/1744/1779 argument,
ze szczegbdtowg ochrone mozna pozostawi¢ przysztemu MPZP, nie jest zatem
symetryczny — organ zastosowat odmienny standard dokumentacyjny dla 1SZ niz dla
120SW, bez wykazania, jak réznice w uwarunkowaniach terenu (obreb 0162 kontra
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Skarpa Nadwislanska) wptynety na odmienne rozstrzygniecia. Brak poréwnywalnej
analizy indywidualnej moze mieC znaczenie dla oceny spojnosci zastosowania art.
13b i art. 13h ust. 2 u.p.z.p.

Zestawienie to mozna przedstawi¢ w formie tabeli:

Uzasadnienie

Uwaga Teren Postulat Skutek
organu
obreb . . . -
0162 zmiana z funkcji uwarunkowania uwzglednienie -
1778 dziaH;i 73 mieszkaniowej na terenu uzasadniajg powstanie  strefy
75,77, 79 zagrodowg zmiane 1SZ
ngob zmiana z SW na szczegodtowg odmowa -
1742/1744/1779 dziaH;i SO/SN, wykluczenie  ochrone mozna  pozostawienie
5/2_5/14 zabudowy pozostawi¢ MPZP strefy 120SW

W obu przypadkach postulowano odejScie od funkcji mieszkaniowej na rzecz
rozwigzania bardziej ekstensywnego. W pierwszym przypadku organ uznat,
ze uwarunkowania terenu uzasadniajg zmiane juz na poziomie planu ogdlnego.
W drugim — ze szczego6towg ochrone mozna pozostawi¢ przysziemu MPZP. Organ
nie wyjasnit, co rozni te dwa tereny pod wzgledem planistycznym. Czy dziatki
w obrebie 0162 majg bardziej szczegbdlne uwarunkowania niz Skarpa Wislana? Czy
Skarpa Wislana ma mniej szczegdlne uwarunkowania niz dziatki w obrebie 01627
Brak odpowiedzi na te pytania oznacza, ze kryterium rozrdéznienia nie byto
obiektywne.

Wislana Trasa Rowerowa i potencjalne zobowigzania trwatosci

Dokumentacja wskazuje na istnienie Wislanej Trasy Rowerowej (WTR) w rejonie
Skarpy Wislanej. Jezeli inwestycja ta byla wspoétfinansowana ze srodkow  Unii
Europejskiej, mogg obowigzywaC zobowigzania trwatosci projektu — tj. wymog
utrzymania infrastruktury w niezmienionej postaci przez okreslony okres (zazwyczaj
5-10 lat od zakonczenia projektu).

Wyznaczenie strefy 120SW dopuszczajgcej intensywng zabudowe wielorodzinng
w bezposrednim sgsiedztwie WTR moze kolidowaé z tymi zobowigzaniami.
Zabudowa moze:
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— ograniczy¢ dostepnosc trasy dla uzytkownikow,

— zmieni¢ charakter otoczenia trasy (z zielonego na zurbanizowany),

— wptyngc na atrakcyjnos¢ turystyczng trasy,

— naruszy¢ zobowigzania dotyczgce zachowania waloréw krajobrazowych.

Bez dostepu do dokumentacji dofinansowania WTR i daty zakonczenia okresu
trwatosci nie jest mozliwe przesadzenie, czy takie zobowigzania faktycznie
obowigzujg. Niemniej organ powinien byt zweryfikowaé te kwestie przed
wyznaczeniem strefy 120SW. Jezeli zobowigzania trwatosci obowigzujg, a plan
0golny dopuszcza zabudowe kolidujgcg z tymi zobowigzaniami, gmina moze narazi¢
sie na obowigzek zwrotu dofinansowania — co stanowi istotne obcigzenie finansowe
dla budzetu miasta.

TRANSPARENTNOSC KONSULTACJI - UWAGI PREZYDENTA (NR 1769, 1869,
1870)

Uwaga 1769 — kwalifikacja ,,bezprzedmiotowa" wobec merytorycznej oceny

Z analizy Wykazu wynika, ze uwaga nr 1769 zostata podpisana przez Prezydenta
Grudzigdza i dotyczyta konkretnej zmiany strefy, a mimo to zakwalifikowano jg jako
,bezprzedmiotowg". Kwalifikacja ta jest formalnie wadliwa, jezeli uzasadnienie
rozstrzygniecia zawiera merytoryczng ocene postulatu: albo postulat nie miat
przedmiotu, albo zostat merytorycznie odrzucony. Obie kwalifikacje nie powinny by¢
stosowane zamiennie — kazda niesie inne konsekwencje prawne i informacyjne dla
Rady Miejskie;.

Uwaga ,bezprzedmiotowa" oznacza, ze postulat nie mogt by¢ rozpatrzony, poniewaz
dotyczyt kwestii nieobjetej zakresem konsultacji, byt niezrozumiaty lub odnosit sie do
nieistniejgcego terenu. Uwaga ,nieuwzgledniona" oznacza, ze postulat zostat
rozpatrzony merytorycznie i odrzucony z okreslonych przyczyn planistycznych.

Jezeli uzasadnienie przy uwadze 1769 zawiera merytoryczng ocene postulatu (np.
,postulowana zmiana strefy nie jest uzasadniona uwarunkowaniami terenu"),
oznacza to, ze uwaga zostata rozpatrzona — a zatem nie byta bezprzedmiotowa.
Stosowanie kwalifikacji ,bezprzedmiotowa" w takim przypadku jest btedem
formalnym, ktéry moze wprowadza¢ w bifgd Rade Miejskg co do rzeczywistego
zakresu rozpatrzenia uwag.

Problem ten ma znaczenie systemowe. Jezeli organ stosuje kwalifikacje
,bezprzedmiotowa" w sposéb dowolny - nie tylko dla uwag faktycznie
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bezprzedmiotowych, lecz rowniez dla uwag merytorycznie odrzuconych — Rada
Miejska nie ma mozliwosci ustalenia, ile uwag faktycznie rozpatrzono i jakie byly
rzeczywiste przyczyny ich odrzucenia. To narusza wymog transparentnosci
procedury konsultacyjnej.

Uwagi 1869 i 1870 — podwdjny wpis, jeden postulat

Uwagi 1869 i 1870 dotyczg tej samej dziatki przy ul. Rataja i zawierajg zasadniczo
to samo zadanie zmiany strefy. Obie zostaly uwzglednione jako odrebne pozycje.
Jeden formularz nie zawiera daty sporzagdzenia, drugi zawiera date wpisang
odrecznie. Jezeli organ w innych pozycjach Wykazu potrafit wskazywac¢ tozsamosc¢
uwag, brak takiego oznaczenia przy dwdch faktycznie tozsamych dokumentach
wymaga racjonalnego wyjasnienia.

Jednoczesnie uwaga nr 1663, obejmujgca prawdopodobnie ten sam teren
z postulatem funkcji zielonej, prowadzi do odwrotnego skutku planistycznego niz
uwagi 1869/1870. Jezeli dwie tozsame uwagi Prezydenta zdominowaty
rozstrzygniecie wobec sprzecznej uwagi mieszkanca, organ musi wykazac,
ze kryterium wyboru wynikato z uwarunkowan przestrzennych, a nie z liczby wpiséw
w tabeli. Liczba uwag nie jest glosowaniem.

Problem ten mozna zilustrowaé nastepujgcym zestawieniem:

Uwaga Autor Postulat Skutek

1869 Prezydent Grudzigdza  zmiana strefy dla dziatki przy ul. Rataja uwzglednienie

1870 Prezydent Grudzigdza  zmiana strefy dla dziatki przy ul. Rataja uwzglednienie

1663 mieszkaniec funkcja zielona dla terenu przy ul. Rataja  nieuwzglednienie

Dwie uwagi Prezydenta dotyczgce tego samego terenu zostaty uwzglednione. Jedna
uwaga mieszkanca dotyczgca tego samego terenu, lecz postulujgca odmienne
rozwigzanie, zostata odrzucona. Jezeli kryterium rozstrzygniecia byfa liczba uwag
(2:1 na korzys¢ zmiany strefy), oznacza to, ze organ potraktowat konsultacje jako
gtosowanie — co jest sprzeczne z istotg procedury planistycznej. Konsultacje nie sg
referendum. Organ ma obowigzek rozpatrzy¢ kazdg uwage indywidualnie,
w kontekscie uwarunkowan przestrzennych i interesu publicznego — a nie zliczaé
gtosy ,za" i ,przeciw".
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Jezeli natomiast kryterium rozstrzygniecia byty uwarunkowania przestrzenne, organ
powinien wyjasni¢, dlaczego te uwarunkowania przemawiajg za zmiang strefy
(postulat Prezydenta) a nie za funkcjg zielong (postulat mieszkanca). Brak takiego
wyjasnienia oznacza, ze decyzja zostata podjeta bez materialnego uzasadnienia.

Problem podwdjnego wpisu — manipulacja czy btad kancelaryjny?

Istnienie dwoéch tozsamych uwag (1869 i 1870) dotyczgcych tego samego terenu
i zawierajgcych to samo zgdanie rodzi pytanie: czy byty to dwa niezalezne akty woli,
czy jeden postulat powielony w obiegu kancelaryjnym?

Jezeli byty to dwa niezalezne akty woli, oznacza to, ze Prezydent dwukrotnie ztozyt
te samg uwage — co jest nietypowe i wymaga wyjasnienia. Dlaczego Prezydent uznat
za konieczne ztozenie dwdch identycznych uwag? Czy druga uwaga zostata ztozona,
poniewaz pierwsza nie zostata zarejestrowana? Czy obie uwagi zostaty ztozone
jednoczesnie, czy w réznych terminach?

Jezeli natomiast byt to jeden postulat powielony w obiegu kancelaryjnym, oznacza to,
ze Wykaz Uwag zawiera btgd — ten sam postulat zostat policzony dwukrotnie.
W takim przypadku organ powinien byt oznaczyC jedng z uwag jako ,tozsamg
z uwagg nr X" — tak jak uczynit to w innych przypadkach. Brak takiego oznaczenia
moze sugerowac, ze organ celowo nie identyfikowat tozsamosci uwag, by zwiekszy¢
liczbe uwag ,za" okreslonym rozwigzaniem.

Bez dostepu do oryginatow uwag 1869 i 1870 oraz ich metryk kancelaryjnych (data
wptywu, sposob ziozenia, osoba przyjmujgca) nie jest mozliwe rozstrzygniecie
tej kwestii. Niemniej sam fakt istnienia takiej watpliwosci narusza wymog
transparentnosci procedury konsultacyjnej.

UWAGI NR 1543, 1639-1642, 1746 — URZAD JAKO WNIOSKODAWCA |
DECYDENT

Szczegolnej kontroli wymagajg uwagi podpisane z upowaznienia Prezydenta przez
Kierownika Referatu Gospodarki Nieruchomosciami Aleksandre Brzyska-tate.
W przypadku uwagi 1746 podpis jest mozliwy do identyfikacji na opublikowanym
skanie; dla pozostatych ustalenie wymaga oryginatow.

Kwestie budzgce zasadnicze watpliwosci prawne sg nastepujgce:
Problem podwaéjnej roli

Ten sam Urzad przygotowat projekt planu ogélnego i rownoczesnie wniost uwagi do
tego projektu — a nastepnie rozstrzygat o uwagach ztozonych przez podmioty
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zewnetrzne. Formalna mozliwos¢ wniesienia uwagi przez gmine jako wiasciciela
nieruchomosci nie usuwa problemu transparentnosci, gdy funkcja wnioskodawcy i
funkcja decydenta pokrywajg sie w jednym urzedzie.

Problem ten mozna zilustrowac nastepujgcym schematem:

1) Faza przygotowania projektu: Urzad Miejski (w tym Referat Gospodarki
Nieruchomosciami) przygotowuje projekt planu ogdinego.

2) Faza konsultacji: Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami,
dziatajgc z upowaznienia Prezydenta, sktada uwagi do projektu — w imieniu
Gminy-Miasto jako witasciciela nieruchomosci.

3) Faza rozpatrywania uwag: Ten sam Urzgd Miejski (w tym Referat
Gospodarki Nieruchomosciami) rozpatruje uwagi — w tym uwagi ztozone przez
siebie samego.

4) Faza finalizacji: Urzad Miejski przygotowuje projekt finalny, uwzgledniajgc
(lub nie) uwagi ztozone przez siebie samego.

W tym schemacie brakuje mechanizmu kontroli i réwnowagi. Organ, ktory
przygotowat projekt, moze poprzez ztozenie uwag ,do samego siebie" wprowadzic¢
zmiany, ktore nie zostaty ujete w projekcie konsultacyjnym — a nastepnie sam
te uwagi uwzgledni¢, bez zewnetrznej weryfikacji. To tworzy ryzyko obejscia
procedury konsultacyjnej: zamiast wprowadza¢ zmiany przed konsultacjami
(co wymagatoby ponowienia uzgodnien), organ moze wprowadzic
je po konsultacjach — formalnie jako ,uwzglednienie uwag", faktycznie jako
samodzielng decyzje planistyczna.

Informacyjna neutralnosé raportu

Raport powinien umozliwia¢ Radzie Miejskiej odréznienie postulatdw mieszkancow
i podmiotéow prywatnych od postulatow podmiotéw publicznych i jednostek Gminy.
Anonimizacja osoby fizycznej nie powinna zaciera¢ instytucjonalnego charakteru
autora, jezeli autorem jest podmiot publiczny lub osoba prawna.

W obecnej formie Wykaz Uwag nie pozwala na takie odrdznienie. Uwagi 1543,
1639-1642 i 1746 sg oznaczone w sposoOb analogiczny do uwag mieszkancow — bez
wskazania, ze autorem jest Gmina-Miasto dziatajgca przez Kierownika Referatu
Gospodarki Nieruchomosciami. Rada Miejska, analizujgc raport, nie ma mozliwosci
ustalenia, ile uwag pochodzi od mieszkancéw, ile od podmiotéw gospodarczych, a ile
od samego Urzedu miejskiego.
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To narusza wymoég transparentnosci w sposéb fundamentalny. Rada Miejska,
podejmujgc uchwate w sprawie planu ogdlnego, powinna miec¢ petng informacije
o zrodle postulatéw planistycznych. Jezeli znaczna czes¢ uwzglednionych uwag
pochodzi od samego Urzedu miejskiego, Rada powinna o tym wiedzie¢ — by moc
oceni¢, czy proces konsultacji rzeczywiscie odzwierciedlat potrzeby mieszkancow,
czy tez byt zdominowany przez postulaty wewnetrzne urzedu.

Kryterium réznicowania

Uwaga nr 1746, ztozona w imieniu Prezydenta przez t¢ samg osobe (Kierownik
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami), nie zostata uwzgledniona — przy braku
wyjasnienia, co odroznia te sprawe od uwzglednionych uwag z tej samej grupy.

Zestawienie to mozna przedstawi¢ w formie tabeli:

Uwaga Autor Postulat Skutek

1543 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy = uwzglednienie

1639 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy = uwzglednienie
1640 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy = uwzglednienie
1641 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy  uwzglednienie
1642 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy = uwzglednienie
1746 Gmina-Miasto (Kierownik RGN)  zmiana strefy  nieuwzglednienie

Pie¢ uwag ztozonych przez te samg osobe w imieniu tego samego podmiotu zostato
uwzglednionych. Jedna — odrzucona. Organ nie wyjasnit, co rézni sprawe 1746
od spraw 1543, 1639-1642. Czy uwarunkowania przestrzenne terenu objetego
uwagg 1746 sg odmienne? Czy postulat byt sprzeczny z innymi uwagami? Czy
istniaty przeszkody prawne? Brak odpowiedzi na te pytania oznacza, ze kryterium
rozréznienia nie jest weryfikowalne.

Upowaznienie i zakres umocowania

Dla kazdej z uwag 1543, 1639-1642 i 1746 konieczne jest ustalenie:
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— czy Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami posiadat upowaznienie
obowigzujgce w dacie ztozenia uwagi,

— czy upowaznienie obejmowato sktadanie uwag do projektu planu ogolnego
w imieniu Gminy-Miasto,

— w jakim charakterze Gmina-Miasto sktadata uwagi: jako wiasciciel
nieruchomosci, organ administracji, jednostka organizacyjna czy uczestnik
konsultacji w innym charakterze.

Bez dostepu do oryginatbw uwag i dokumentdw upowaznienia nie jest mozliwe
ustalenie, czy uwagi zostaty ztozone przez osobe uprawniong. Jezeli Kierownik
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami nie posiadat upowaznienia do sktadania
uwag w imieniu Prezydenta, uwagi te sg wadliwe — a ich uwzglednienie stanowi
naruszenie procedury.

Art. 8e u.p.z.p. nakazuje prowadzi¢ partycypacje spoteczng z poszanowaniem
jawnosci i sprawnosci oraz w sposob umozliwiajgcy aktywny udziat interesariuszy.
Jawnos¢ nie sprowadza sie do publikacji tabeli — musi umozliwia¢ rozumienie
procesu i jego konsekwencji. Obecna forma Wykazu Uwag nie spetnia tego wymogu
w odniesieniu do uwag ztozonych przez Urzad miejski.

STRATEGICZNA OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO | OCHRONA
OBSZAROW NATURA 2000

Wersja GML objeta prognozga a projekt finalny

Fakt przekazania projektu planu ogdlnego do ponownego uzgodnienia z RDOS
i RZGW pismem 2z 2 kwietnia 2026 r., nr PP-11.6721.1.1.2024, dowodzi,
ze wczesniejsze zmiany projektu wymagaty ponownego wejscia w etap uzgodnien.
Tym bardziej konieczne jest ustalenie, czy pdzniejsze zmiany wynikajgce
z konsultacji — zmiany stref, intensywnosci, PBC i geometrii stref — nie wymagaty
ponowienia czynnosci okreslonych w art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.

Kluczowe pytania, na ktdre dokumentacja powinna dawac precyzyjng odpowiedz:
— Ktéra wersja GML byta przedmiotem prognozy OOS?

— Ktdéra wersja byta objeta ponownym uzgodnieniem przekazanym pismem
z 2 kwietnia 2026 r.?

— Jakie zmiany wprowadzono po konsultacjach i czy dla kazdej ze zmian
istotnych wykonano test koniecznosci aktualizacji prognozy?
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Chronologia procedury wskazuje na istnienie co najmniej czterech wersji projektu:

1) Wersja przed ponownym uzgodnieniem — projekt istniejgcy przed 2 kwietnia
2026 r., ktory organ uznat za wymagajgcy ponowienia uzgodnien.

2) Wersja przekazana do ponownego uzgodnienia — projekt przekazany
pismem z 2 kwietnia 2026 r. do RDOS i RZGW.

3) Wersja konsultacyjna — projekt poddany konsultacjom spotecznym
(zakonczonym 19 czerwca 2026 r.).

4) Wersja finalna — projekt opublikowany 10 sierpnia 2026 r. i skierowany do
Rady Miejskie;.

Dla oceny prawidtowosci procedury konieczne jest ustalenie:

— czy wersja konsultacyjna byta tozsama z wersjg przekazang do ponownego
uzgodnienia 2 kwietnia,

— czy prognoza OOS odnosita sie do wersji konsultacyjnej,

— czy stanowiska RDOS i RZGW z ponownego uzgodnienia odnosity sie do wers;ji
konsultacyjnej,

— jakie zmiany wprowadzono miedzy wersjg konsultacyjng a wersjg finalnag,

— czy zmiany te wymagaty aktualizacji prognozy i ponowienia stanowisk organdw.

Bez dokumentacji umozliwiajgcej odpowiedz na te pytania nie jest mozliwa ocena,
czy organ prawidtowo wykonat obowigzek z art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.

Natura 2000 — PLB040003 i PLH040014

W rejonie Grudzigdza zlokalizowany jest obszar specjalnej ochrony ptakéw
PLB040003 ,Dolina Dolnej Wisty", obejmujgcy swym zasiegiem miasto Grudzigdz,
a ponadto obszar majgcy znaczenie dla Wspdlnoty PLH040014 ,Cytadela
Grudzigdz". Art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 670 ze zm.) zawiera bezwzgledny
zakaz przyjecia dokumentu, jezeli ze strategicznej OOS wynika znaczgco negatywne
oddziatywanie na obszary Natura 2000, gdy nie zachodzg ustawowe wyjatki.

Wyznaczenie strefy 120SW na Skarpie Nadwislanskiej (dziatki 5/2-5/14 obrebu
0040) oraz zmiany parametrow dla dziatek 6, 7, 8 i 9/1 obrebu 0036 wymagajg
sprawdzenia, czy prognoza OOS ocenita oddziatywanie tych zmian na oba
wymienione obszary — w tym na mechanizm potencjalnego oddziatywania w strefie
buforowej PLB040003 i na integralnos¢ PLH040014.
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Brak udokumentowanego $ladu tej oceny przy jednoczesnym potwierdzeniu
w raporcie, ze zmiany nastgpity, moze mie¢ znaczenie dla kwalifikacji naruszenia
trybu sporzgdzania planu w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. w zwigzku
z wymaganiami dyrektywy 2001/42/WE (SEA).

Problem ten ma szczegdlne znaczenie w kontekscie obszaru PLB040003 ,Dolina
Dolnej Wisty". Obszar ten zostat wyznaczony w celu ochrony populacji ptakow
wodno-btotnych, w tym gatunkéw migrujgcych i zimujgcych. Dolina Wisty stanowi
jeden z najwazniejszych korytarzy migracyjnych ptakow w Europie. Wszelkie zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym doliny — w tym na skarpach nadwislanskich —
mogg wptywac na warunki bytowania ptakow.

Wyznaczenie strefy 120SW na Skarpie Nadwislanskiej, dopuszczajgcej zabudowe
wielorodzinng o wysokosci do 20 m, moze wptywac na:

— Kkorytarze przelotowe ptakdéw (wysokie budynki stanowig przeszkode),

— miejsca zerowania (zabudowa eliminuje tereny otwarte),

— miejsca odpoczynku podczas migracji (hatas i obecnos$¢ ludzi ptoszg ptaki),
— integralnos¢ ekologiczng doliny (fragmentacja siedlisk).

Prognoza OOS powinna zawiera¢ ocene tych potencjalnych oddziatywan. Jezeli
ocena taka nie zostata przeprowadzona, lub jezeli zostata przeprowadzona dla wersji
projektu sprzed konsultacji (a nie dla wers;ji finalnej), prognoza nie spetnia wymogoéw
dyrektywy SEA.

Wymoég ponowienia strategicznej 00S

Art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p. nakazuje, by po wprowadzeniu zmian wynikajgcych
z konsultacji organ ponowit w niezbednym zakresie czynnosci okreslone w pkt 4, 5 lit.
b i 6 lit. b — tj. czynno$ci zwigzane z prognozg OOS i uzgodnieniami.

Przepis ten nie pozostawia organowi swobody. Jezeli zmiany po konsultacjach sg
istotne (tj. moga wptywacé na srodowisko), organ musi ponowi¢ czynnosci. Nie moze
tego zaniecha¢ na podstawie wtasnej oceny, ze zmiany ,nie sg istotne". Ocena
istotno$ci zmian powinna by¢ udokumentowana i weryfikowalna — nie moze opieraé
sie wytgcznie na deklaracji organu.

W niniejszym przypadku raport z 14 lipca 2026 r. zawiera ogolng deklaracje,
ze zmiany nie wymagajg ponowienia wczesniejszych krokéw procedury. Brakuje
jednak dokumentu wskazujgcego:
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— kto dokonat tej oceny (imie, nazwisko, stanowisko, kwalifikacje),

— kiedy ocene przeprowadzono (data),

— jakie zmiany objeto oceng (wykaz zmian z poréwnania wersji GML),

— wedtug jakiej metodologii oceniono wptyw zmian na srodowisko,

— dlaczego uznano, ze zadna ze zmian nie wymaga ponowienia prognozy.

Bez tego dokumentu deklaracja organu jest nieweryfikowalna — a tym samym nie
spetnia wymogow praworzgdnosci.

OCHRONA POMNIKA HISTORII - ROZPORZADZENIE PREZYDENTA RP Z 22
LISTOPADA 2017 R.

Zakres ochrony

Rozporzgdzeniem z dnia 22 listopada 2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 2271) Prezydent
Rzeczypospolitej Polskiej uznat za Pomnik Historii ,Grudzigdz — zespét zabytkowych
spichlerzy wraz z panoramg od strony Wisty". Obszar Pomnika Historii obejmuje,
obok samego zespotu spichlerzy oraz Bramy Wodnej wraz z najblizszym
otoczeniem, fragment skarpy wislanej z fragmentem rzeki oraz panorame miasta
widziang od strony Wisty.

Pomnik Historii jest ustanawiany rozporzgdzeniem Prezydenta RP na wniosek
Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego, a jego granice sg precyzyjnie okreslone
w zafgczniku graficznym do rozporzadzenia.

Ochrona tej warto$ci wymaga uwzglednienia jej w planowaniu przestrzennym
namocy art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkbw i opiece nad zabytkami,
a uwarunkowania dotyczgce =zabytkdw objetych formami ochrony stanowig
obligatoryjny element analizy uwarunkowan przy sporzgdzaniu planu ogoélnego — art.
13b pkt 3 lit. j u.p.z.p.

Kluczowe znaczenie ma tu rozréznienie miedzy trzema elementami ochrony:

1) Zespot spichlerzy i Brama Wodna — obiekty zabytkowe objete bezposrednig
ochrong konserwatorska.

2) Fragment skarpy wislanej z fragmentem rzeki — teren objety ochrong jako
element kompozycji przestrzennej zespotu.

3) Panorama miasta widziana od strony Wisly — wartos¢ niematerialna,
chroniona poprzez ochrone ekspozycji widokowe;j.
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Wszystkie trzy elementy sg objete ochrong Pomnika Historii. Oznacza to, ze wszelkie
zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym, ktére mogg wptywacé na ktorykolwiek
z tych elementéw, wymagajg oceny konserwatorskie;.

Trzy obszary watpliwosci

1) — strefa dla dzialek przy ul. Sienkiewicza 20. Jezeli GML potwierdzi objecie
dziatek 6, 7, 8 i 9/1 obrebu 0036 finalng strefg SW z parametrami intensywnosci 2,9
i wysokosci 17 m, nalezy sprawdzi¢, czy ta zmiana funkcjonalna w bezposrednim
sgsiedztwie budynku dawnej Poczty Cesarskiej ujetego w Gminnej Ewidenciji
Zabytkow zostata poddana ocenie wtasciwego organu konserwatorskiego — i czy
stanowisko tego organu zostato uwzglednione. Potencjalny wptyw zabudowy o takich
parametrach na panorame chroniong rozporzgdzeniem z 22 listopada 2017 r.
wymaga analizy widokowe;.

Nieruchomosc¢ przy ul. Sienkiewicza 20 znajduje sie w historycznym centrum
Grudzigdza, w bezpos$rednim sgsiedztwie zespotu spichlerzy. Budynek dawnej
Poczty Cesarskiej, cho¢ sam nie jest objety ochrong jako Pomnik Historii, stanowi
element historycznej tkanki urbanistycznej centrum. Wprowadzenie na tej
nieruchomos$ci zabudowy wielorodzinnej o intensywnosci 2,9 i wysokosci do 17 m
moze wptywaé na:

— ekspozycje zespotu spichlerzy od strony miasta,
— relacje wysokosciowe w historycznym centrum,

— panorame miasta widziang od strony Wisty (jezeli nowa zabudowa bedzie
widoczna z rzeki),

— integralnos¢ kompozycyjng historycznego uktadu urbanistycznego.

Bez analizy widokowej i stanowiska konserwatorskiego nie jest mozliwe
przesgdzenie, czy te oddziatywania faktycznie wystgpig. Niemniej organ powinien byt
przeprowadzi¢ takg analize przed wyznaczeniem strefy SW — nie po fakcie,
w odpowiedzi na ewentualne protesty.

2) — strefa 120SW a Skarpa Nadwislanska. Dziatka 5/14 (obreb 0040) lezy okoto
340 m na poéinoc od poétnocnej granicy Pomnika Historii; ewentualny argument
dotyczgcy Pomnika Historii moze dotyczy¢ wytacznie oddziatywania krajobrazowego,
a nie bezposredniego potozenia w jego granicach. Niemniej wyznaczenie strefy
120SW z parametrami maks. intensywnosci 3,4, maks. zabudowy 60% i maks.
wysokosci 20 m w obrebie skarpy wislanej — przy braku wykazanej analizy
oddziatywania krajobrazowego — wymaga weryfikacji przez organ nadzoru.
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Odlegtos¢ 340 m nie wyklucza oddziatywania krajobrazowego. Panorama miasta
widziana od strony Wisty obejmuje szerokg perspektywe — od zespotu spichlerzy
na potudniu po Cytadele na poinocy. Zabudowa na Skarpie Nadwislanskiej, nawet
jezeli znajduje sie poza formalnymi granicami Pomnika Historii, moze by¢ widoczna
z rzeki i wptywac na integralno$¢ panoramy.

Problem ten mozna zilustrowa¢ nastepujgcym przyktadem: jezeli na Skarpie
Nadwislanskiej powstanie budynek 20-metrowy (6—7 kondygnacji), bedzie on
widoczny z Wisty na tle historycznego centrum. Moze przestoni¢ czes¢ panoramy,
zmieni¢ relacje wysokosciowe (dominantg przestrzenng przestanie by¢ zespot
spichlerzy, a stanie sie nowa zabudowa) lub zaktécic harmonie kompozycyjng
(historyczna zabudowa niska i zwarta kontra wspofczesna zabudowa wysoka
i masywna).

Bez analizy widokowej nie jest mozliwe przesgdzenie, czy te oddziatywania
faktycznie wystgpig. Niemniej organ powinien byt przeprowadzi¢ takg analize przed
wyznaczeniem strefy 120SW.

3) — presja urbanistyczna w zasiegu widoku z Wisty. Warto$¢ panoramy od strony
Wisty jest elementem immanentnie wpisanym w zakres ochrony Pomnika Historii.
Wzrost intensywnosci zabudowy w strefach potozonych w polu widzenia tej
panoramy powinien by¢ skonfrontowany 2z wymaganiami rozporzgdzenia
z 22 listopada 2017 r. Bez analizy widokowej nie jest mozliwe przesgdzenie
ani wykluczenie kolizji.

Analiza widokowa powinna obejmowac:

— identyfikacje punktéw widokowych (z jakich miejsc na Wisle panorama jest
najbardziej widoczna),

— okreslenie pola widzenia (jakie tereny sg widoczne z tych punktow),

— ocene wplywu nowej zabudowy na panorame (czy bedzie widoczna, czy
przestoni elementy chronione, czy zmieni relacje wysokosciowe),

— propozycje rozwigzan minimalizujgcych negatywne oddziatywania (np.
ograniczenie wysokosci zabudowy w strefach szczegdlnie eksponowanych).

Bez takiej analizy organ nie ma podstaw do stwierdzenia, Zze wyznaczone strefy nie
naruszajg wartosci chronionych Pomnikiem Historii.
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Stanowisko konserwatorskie — wymog czy opcja?

Art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw naktada na organ sporzadzajgcy plan
obowigzek uwzglednienia ochrony zabytkdw w planowaniu przestrzennym. Przepis
ten nie pozostawia organowi swobody — ochrona zabytkow musi by¢ uwzgledniona.
Nie moze by¢ pominieta ani odtozona na etap sporzgdzania MPZP.

W przypadku Pomnika Historii wymog ten jest szczegolnie rygorystyczny. Pomnik
Historii to najwyzsza forma ochrony zabytkdéw w polskim prawie. Jest ustanawiany
przez Prezydenta RP na wniosek Ministra Kultury. Jego ochrona ma charakter
priorytetowy — przewaza nad innymi interesami, w tym nad interesem inwestycyjnym.

Organ sporzgdzajgcy plan ogolny powinien zatem uzyskaé stanowisko Kujawsko-
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie:

— czy wyznaczone strefy (w szczegodlnosci 120SW i 121SW) sg zgodne
z wymogami ochrony Pomnika Historii,

— czy parametry tych stref (intensywnos¢, wysokosé, powierzchnia zabudowy)
nie naruszajg wartosci chronionych,

— czy konieczne sg dodatkowe ograniczenia (np. strefy ochrony ekspozycji,
ograniczenia wysokosci w okreslonych lokalizacjach).

Jezeli takie stanowisko nie zostato uzyskane, lub jezeli zostato uzyskane dla wersji
projektu sprzed konsultacji (a nie dla wersji finalnej), organ nie ma podstaw
do stwierdzenia, ze plan jest zgodny z wymogami ochrony zabytkéw.

DODATKOWE PRZYPADKI WYMAGAJACE WERYFIKACJI
Uwagi 1720-1721 (Kaufland) — réwnos¢ traktowania podmiotéw

Kontrola GML powinna objg¢ sprawdzenie, czy wobec podmiotdéw gospodarczych i
mieszkancoéw stosowano te same kryteria planistyczne. W sprawie 1721 strefa 1SH
zachowata parametry 1,4 / 60% / 15 m / 30% PBC mimo zgdania uwagi (2,0 / 80% /
20 m/10%). W sprawie 1720 dokonano zmiany intensywnosci 1,8 — 2,0.

Konieczne jest jednak ustalenie, dlaczego w uwadze 1834 intensywnos¢ wzrosta do
2,9 (a wiec powyzej zadania), podczas gdy w sprawach Kaufland organ trzymat sie
bardziej konserwatywnych wartosci. Jezeli argumentacja jest inna niz
uwarunkowania przestrzenne, stanowi to sygnat ryzyka naruszenia zasady réwnego
traktowania.
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Zestawienie to mozna przedstawi¢ w formie tabeli:

Projekt

Projekt

Uwaga Wnioskodawca Zadanie . . Zmiana
konsultacyjny finalny

1721 Kaufland ;‘tg’”sy‘””osc intensywnosc 1,4 ';‘f”sywnosc brak zmiany

1720 Kaufland INeNSYWNOSC i tensywnose 1,8 Mensywnose 5
wyzsza 2,0
intensywnos$¢ intensywnos¢ +0.9

1834 Orange y intensywnos¢ 2,0 y (powyzej
2.4 2,9 . .

zgdania)

W przypadku Kaufland organ nie uwzglednit zgdania zwiekszenia intensywnosci
(sprawa 1721) lub uwzglednit je czesciowo (sprawa 1720). W przypadku Orange
organ nie tylko uwzglednit zgdanie, lecz zwigkszyt intensywnos¢ powyzej wartosci
zadanej. Organ nie wyjasnit, co rozni te przypadki pod wzgledem planistycznym.

Mozliwe wyjasnienia:

— Uwarunkowania przestrzenne: teren przy ul. Sienkiewicza 20 ma inne
uwarunkowania niz tereny Kaufland, co uzasadnia wyzszg intensywnos¢.
Jezeli tak, organ powinien to udokumentowac.

— Ochrona zabytkéw: teren przy ul. Sienkiewicza 20 jest objety ochrong
konserwatorskg, co ogranicza mozliwo$¢ zwiekszenia intensywnosci. Jezeli
tak, zwiekszenie intensywnosci do 2,9 jest sprzeczne z ochrong zabytkow.

— Interes publiczny: zwiekszenie intensywnosci przy ul. Sienkiewicza 20 lezy w
interesie publicznym (np. zwiekszenie podazy mieszkan w centrum), podczas
gdy zwiekszenie intensywnosci na terenach Kaufland nie lezy w takim
interesie. Jezeli tak, organ powinien to udokumentowac.

Brak wyjasnienia oznacza, ze kryterium rozrdznienia nie jest weryfikowalne —
CO narusza zasade rownego traktowania.

Brak symbolu SZ w legendzie projektu

Projekt z 10 sierpnia 2026 r. wprowadza oznaczenie 1SZ (strefy z zabudowg
zagrodowa), ale symbol SZ nie figuruje w legendzie.
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Brak powigzania tekstu planu z legendg stanowi zatem wade spojnosci aktu
planistycznego, kwalifilkowang jako istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu.
Ustalenia czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci
tekstowej. Ewidentna sprzecznos$¢ pomiedzy czescig tekstowg uchwaty a jej czescig
graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzgdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.

Problem ten ma charakter techniczny, lecz jego konsekwencje sg prawne. Jezeli
strefa 1SZ nie jest opisana w legendzie, oznacza to, ze:

— uzytkownik planu (mieszkaniec, inwestor, organ administracji) nie wie, jakie
parametry obowigzujg w tej strefie,

— nie jest mozliwe ustalenie, czy strefa 1SZ jest zgodna z katalogiem profili
z rozporzgdzenia MRIT,

— nie jest mozliwe ustalenie, czy strefa 1SZ zostata prawidtowo uzgodniona
z organami ochrony $rodowiska i zabytkdw.

W konsekwencji strefa 1SZ jest ,nieczytelna" — istnieje na mapie, lecz nie ma opisu
w tekécie planu. To narusza fundamentalng zasade planowania przestrzennego:
ustalenia planu muszg by¢ jednoznaczne i weryfikowalne.

Sprawy 1714, 1643, 1663, 1716

Dla oceny niespdjnosci kryteriow niezbedne jest zbadanie tych spraw w zestawieniu
z przypadkami, w ktérych uwagi uwzgledniono. Zaréwno przypadki odmow
z powotaniem na MPZP, jak i przypadki zmian mimo odmiennego przeznaczenia
w MPZP muszg opierac sie na weryfikowalnym, jednolitym kryterium planistycznym.

Szczegolnej uwagi wymaga sprawa 1663, ktéra — jak wskazano wczesniej — dotyczy
prawdopodobnie tego samego terenu co uwagi 1869/1870, lecz postuluje odmienne
rozwigzanie (funkcja zielona zamiast zmiany strefy). Zestawienie rozstrzygniecia
sprawy 1663 z rozstrzygnieciami spraw 1869/1870 pozwoli oceni¢, czy organ
stosowat jednolite kryterium planistyczne, czy tez kierowat sie liczbg uwag lub
statusem wnioskodawcy.

OCENA ZBIORCZA | WNIOSKI
Skala ujawnionych nieprawidtowosci

Na podstawie analizy dokumentacji planistycznej w zakresie opisanym w niniejszej
opinii stwierdzic nalezy kumulacje co najmniej szesciu kategorii zagadnien
wymagajgcych materialnej weryfikacji przez organ nadzoru:
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1) Brak rekonstruowalnego sladu zmian GML miedzy wersjg konsultacyjng
a projektem z 10 sierpnia 2026 r. — uniemozliwia zweryfikowanie, czy organ
prawidtowo wykonat obowigzek z art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.

2) Niespdjnosé¢ sladu decyzyjnego w uwadze 1834 — finalne parametry planu
przekraczajg zaréwno projekt konsultacyjny, jak i tre§¢ uwagi oznaczonej jako
uwzgledniona, bez udokumentowanego zrodta tej wartosci.

3) Znikniecie strefy 15SU z projektu finalnego — bez wykazania podstawy tej
zmiany i oceny jej wptywu na bilans chtonnosci, prognoze O0S i wczeéniejsze
uzgodnienia.

4) Selektywne stosowanie argumentu z MPZP — r6zne rozstrzygniecia przy
zblizonym przeznaczeniu w MPZP, bez udokumentowanego obiektywnego
kryterium planistycznego.

5) Problem transparentnosci partycypacji spotecznej — podwdjna rola Urzedu
miejskiego jako wnioskodawcy i decydenta w procedurze konsultacji, bez
mechanizmu umozliwiajgcego Radzie odrdznienie postulatow mieszkancow
od postulatéw gminy.

6) Potencjalne oddzialywanie na dziedzictwo i sSrodowisko - brak
wykazanego w aktach dokumentu potwierdzajgcego ocene wptywu zmian
planistycznych na Pomnik Historii, obszary Natura 2000 PLB040003
i PLHO40014 oraz prognoze OOS w odniesieniu do wersji GML z 10 sierpnia
2026 r.

Kazda z tych kategorii, rozpatrywana osobno, budzi powazne watpliwosci co do
prawidtowosci procedury. Rozpatrywane fgcznie, tworzg obraz systemowego
problemu z weryfikowalnoscig procesu planistycznego.

Materialnoprawna kwalifikacja ryzyk

Jak stanowi art. 28 ust. 1 u.p.z.p., ,istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu
ogolnego lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania, a takze
naruszenie wiasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty
rady gminy w catosci lub czesci. Przez istotne naruszenie trybu nalezy rozumiec
takie naruszenie, ktore prowadzi do sytuacji, w ktérych przyjete ustalenia
planistyczne sg odmienne od tych, ktére zostatyby podjete, gdyby nie naruszono
trybu sporzgdzania tego aktu. Ocena, czy zaistniata taka przestanka, wymaga zatem
odrebnych rozwazan w kazdym indywidualnym przypadku." Przepis ten wyznacza
materialnoprawng rame oceny wszystkich zagadnien opisanych w niniejszej opinii.

email: przemyslaw.majewski@onet.eu

Wszyscy jestesmy stugami prawa, aby$Smy mogli by¢ wolni.
Servi legum sumus, ut liberi esse possimus (Cicero, Oratio pro Cluentio).


mailto:przemyslaw.majewski@onet.eu

// )

PLOSKI & PARTNERZY

KANCELARIA ADWOKATOW I RADCOW PRAWNYCH
SPOLKA PARTNERSKA

ul. St.Staszica 4/125-008 Kielce.. adres do e-Doreczeri AE:PL-49394-21959-TIHAF-33...... t.kom.601170 700
radca prawny Przemystaw Majewski
Okregowa Izba Radcéw Prawnych w Kielcach KL-K 808

W Swietle orzecznictwa NSA (wyrok z dnia 1 grudnia 2015 r., sygn. Il OSK 2231/15),
,do kategorii «istotnych» naruszeh prawa zalicza sie naruszenia znaczace,
wptywajgce na tres¢ uchwaty, dotyczgce meritum sprawy — tj. takie, ktére prowadzag
do skutkéw nieakceptowalnych w demokratycznym panstwie prawa."

Przypadek uwagi 1834 — gdzie finalne parametry przewyzszajg zarowno projekt
konsultacyjny, jak i zgdanie uwzglednionej uwagi, a zmiana dotyczy historycznego
centrum z budynkiem w Gminnej Ewidencji Zabytkow — spetnia ten test przynajmniej
w zakresie wymagajgcym materialnej weryfikacji. Analogicznie, selektywne
stosowanie kryteridw planistycznych i brak sladu decyzyjnego to skutki wptywajgce
na tres¢ aktu, nieakceptowalne w demokratycznym panstwie prawnym.

Test istotnosci" naruszenia wymaga odpowiedzi na pytanie: czy gdyby nie
naruszono trybu lub zasad sporzadzania planu, przyjete ustalenia bylyby
odmienne?

W przypadku uwagi 1834: gdyby organ prawidtowo udokumentowat zrédto parametru
intensywnosci 2,9 i poddat go ocenie konserwatorskiej, czy parametr ten zostatby
przyjety? Jezeli nie — naruszenie jest istotne.

W przypadku strefy 15SU: gdyby organ prawidtowo udokumentowat zmiane tej strefy
i ocenit jej wptyw na wczesniejsze uzgodnienia, czy zmiana ta zostataby przyjeta
w obecnej formie? Jezeli nie — naruszenie jest istotne.

W przypadku Skarpy Wislanej: gdyby organ przeprowadzit poréwnywalng analize
indywidualng dla strefy 120SW (tak jak dla strefy 1SZ przy uwadze 1778), czy strefa
120SW zostataby wyznaczona w obecnej formie? Jezeli nie — naruszenie jest istotne.

W kazdym z tych przypadkéw odpowiedz brzmi: nie jest mozliwe ustalenie,
poniewaz brakuje dokumentacji umozliwiajgcej weryfikacje procesu decyzyjnego.
Ato samo w sobie stanowi naruszenie istotne — bo uniemozliwia kontrole
demokratyczng nad procesem planistycznym.

Odpowiedz na pytanie o spelnienie wymogéw materialnoprawnych
i proceduralnych

W Swietle dostepnej dokumentacji planistycznej oraz obowigzujgcych przepiséw,
proponowane przez Rade Miasta Grudzigdza rozwigzania uchwatodawcze nie moga
zosta¢ uznane za spetniajgce wymogi materialnoprawne i proceduralne
w odniesieniu do co najmniej nastepujgcych terytorialnie i temporalnie precyzyjnie
okreslonych zagadnien:
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1) Dziatki 6, 7, 8 i 9/1 obrebu 0036 (ul. Sienkiewicza 20) — w zakresie wers;ji
projektu z 10 sierpnia 2026 r.: brak weryfikowalnego zrodta parametru
intensywnosci 2,9; brak potwierdzenia oceny konserwatorskiej dla zmiany
SU—-SW przy budynku ujetym w GEZ; brak udokumentowania terminowosci
ztozenia uwagi 1834.

2) Dziatki 5/2-5/14 obrebu 0040 (Skarpa Wislana) — w catym tancuchu: projekt
konsultacyjny — raport 14 lipca 2026 r. — projekt z 10 sierpnia 2026 r.: brak
poréwnywalnej analizy indywidualnej dla strefy 120SW w stosunku do
standardu zastosowanego przy uwadze 1778; brak wykazania obiektywnego
kryterium odmowy przy jednoczesnym uwzglednieniu uwagi 1760.

3) Dziatki w obrebie 0073 — w zakresie iteracji projekt konsultacyjny — projekt
z10 sierpnia 2026 r.. brak dokumentacji zmiany, ktéra doprowadzita
do znikniecia oznaczenia 15SU z wers;ji finalne;.

4) Caly zakres terytorialny POG — w odniesieniu do wersji GML opublikowanej
10 sierpnia 2026 r.: brak dokumentu potwierdzajgcego, ze zmiany
po konsultacjach zostaly prawidlowo ocenione w kontekScie wymogu
ponowienia uzgodnien (art. 13i ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.) i obowigzku
wynikajgcego z dyrektywy SEA 2001/42/WE.

5) Transparentnos¢ konsultacji — w odniesieniu do raportu sporzgdzonego
14 lipca 2026 r. i opublikowanego 20 lipca 2026 r.: brak mechanizmu
pozwalajgcego Radzie Miejskiej odrozni¢  postulaty mieszkancow
od postulatéw Urzedu miejskiego; niewyjasniony podwdjny wpis uwag
1869/1870 i kwalifikacja uwagi 1769 jako ,bezprzedmiotowej" wobec
merytorycznej oceny w uzasadnieniu.

Skala i charakter ujawnionych rozbieznosci nie uzasadniajg ograniczenia kontroli
wytgcznie do formalnego sprawdzenia kompletno$ci dokumentacji. Jezeli akta nie
zawierajg petnego, weryfikowalnego sladu transformacji projektu i oceny skutkow
proceduralnych poszczegdélnych zmian — w tym oceny potencjalnego wptywu na
warto$ci Pomnika Historii, prognoze OOS i wczesniejsze uzgodnienia — problem
dotyczy legalnosci trybu i zasad sporzgdzania aktu prawa miejscowego w rozumieniu
art. 13i, art. 13h i art. 28 ust. 1 u.p.zp. (tj. Dz.U. z 2026 r. poz. 538
ze zm.).Stwierdzenie to zatem wyznacza zakres i kierunek niezbednej kontroli
nadzorcze;.
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W sSwietle powyzszych ustalen, niniejsza opinia rekomenduje:
Przed uchwaleniem planu:

1. Ztozenie pisma do Wojewody Kujawski-Pomorskiego w przedmiocie
wstrzymania procedowania projektu uchwaty do czasu zabezpieczenia
i udostepnienia petnej dokumentacji zrodtowej, w tym:

— wszystkich wersji GML z raportem réznic geometrii i atrybutow,

— dokumentu stanowigcego podstawe stwierdzenia, ze zmiany po
konsultacjach nie wymagajg ponowienia uzgodnien,

— oryginatéw uwag 1769, 1834, 1869, 1870, 1543, 1639-1642, 1746 z
metrykami kancelaryjnymi,

— stanowisk konserwatorskich dla wersji projektu odpowiadajgcej
finalnemu przeznaczeniu dziatek 6, 7, 8, 9/1 obrebu 0036,

— analizy widokowej dla stref 120SW i 121SW w kontekscie Pomnika
Historii.
2. Wnioskowanie o przeprowadzenie przez organ niezaleznej weryfikacji
zgodno$ci finalnych profili stref z katalogiem z rozporzgdzenia MRIT.

3. Podjecie dziatan prowadzgcych do uzyskania stanowiska Kujawsko-
Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w zakresie zgodnosci
projektu z wymogami ochrony Pomnika Historii.

4. Whnioskowanie o aktualizacje prognozy OOS w zakresie odnoszacym sie
do wersji GML z 10 sierpnia 2026 r. i ponowienie uzgodnien z RDOS i RZGW.

Natomiast w sytuacji braku wstrzymania procedowania uchwaleniu planu:

1. Przeprowadzenie przez Wojewode Kujawsko-Pomorskiego petnej kontroli
nadzorczej na podstawie art. 91 u.s.g. w zwigzku z art. 28 ust. 1 u.p.z.p.,
obejmujgcej merytoryczng weryfikacje tresci danych przestrzennych GML
i catego sladu decyzyjnego.

2. Zbadanie, czy ujawnione nieprawidtowosci stanowig istotne naruszenie zasad
lub trybu sporzgdzania planu w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.
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3. W przypadku stwierdzenia istotnego naruszenia — rozwazenie stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w catosci lub w czesci.

Opracowat: radca prawny Przemystaw Majewski
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