WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 02 wrzesnia 2026 r.
WP-1.4131.237.2026

Rada Miasta Zabki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 i poz. 912)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr XXXVI1/407/2026 Rady Miasta Zabki z 27 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla rejonu ulicy Kolejowej ztozonego z dziatek ewid.
nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (czgsciowo), 7 (czesciowo), 11 (czgsciowo), 1/1,
19, 20 z obrebu 02-01.
Uzasadnienie

Na sesji 27 lipca 2026 r. Rada Miasta Zabki podjeta uchwate Nr XXXVI1/407/2026 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla rejonu ulicy Kolejowej
ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (czesciowo),
7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01. Uchwalg t¢ podje¢to na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
o p.zp.”, w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawg zmieniajgcq”.

Powyzsza uchwalg dorgczono organowi nadzoru 3 sierpnia 2026 r., za posrednictwem
platformy teleinformatycznej e-Dor¢czenia (identyfikator wiadomosci: PPSA-E-44e8af2d-8519-
448e-9eb0-74202c73bac6), przy pismie Burmistrza Miasta Zabki z 3 sierpnia 2026 r., znak:
BRM.0004.2.58.2026, za$ dokumentacj¢ z przebiegu prac planistycznych przy pismie tego samego
organu z 4 sierpnia 2026 r. znak: ZPi0$.030.31.2026 (data wptywu do Mazowieckiego Urzedu
Wojewodzkiego w Warszawie 12 sierpnia 2026 r.).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly, organ nadzoru skierowat do:



— Burmistrza Miasta Zabki pismo z 31 sierpnia 2026 r. znak: WP-1.4130.1075.2026, stanowigce
element postgpowania wyjasniajacego wraz z wnioskiem o zlozenie stosownych wyjasnien do
sprawy;

— Rady Miasta Zabki zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego z 1 wrzesnia
2026 r., znak: WP-1.4131.237.2026.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowiacy gminy, tj. rade¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad 1 trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w calo$ci lub w cze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu
zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow 1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii

1 uzgodnien.



Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Miasta Zabki zainicjowata proces
sporzadzenia planu miejscowego na podstawie uchwaty Nr XXIX/275/2020 z 22 lipca 2020 r.,
zmienione] uchwatg Nr VIII/74/2024 z 28 pazdziernika 2024 r., zas Burmistrz Miasta Zabki

pismami z 27 marca 2025 r., wystgpil z wnioskiem odpowiednio o zaopiniowanie

i uzgodnienie projektu przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

to zastosowanie w sprawie znajduje odpowiednio przepis art. 67 ust. 3 pkt 1 i pkt 4 ustawy
zmieniajacej, w brzmieniu: ,, 3. Do spraw opracowania i uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6,
ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. laorazart. 17 pkt 6ustawy zmienianej w art. I stosuje sig

w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia

przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy; (...) 4) przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje si¢

w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy postepowanie zostato wszczete i niezakonczone
przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy.”.

Powyzsze oznacza, ze w_tym przypadku stosuje si¢ m.in. przepis art. 2 pkt 28-35, art. 15

ust. 2 pkt 6, art. 15 ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu

obowiazujacym od 24 wrzesnia 2023 r.

Z uwagi na fakt, iz procedura planistyczna zostata rozpoczeta i niezakonczona przed wejsciem
Ww zycie ustawy zmieniajacej, pozostate przepisy ustawy o p.z.p., tj. niewymienione w art. 67 ust. 3
pkt 1-3 tej ustawy, stosuje si¢ w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r., przy czym
powyzsze dotyczy rOwniez trybu kolejno dokonywanych czynnosci planistycznych, o ktérych mowa
w art. 17 ustawy o p.z.p., ktory winien odbywac¢ si¢ w oparciu o przepisy sprzed ww. nowelizacji,
z wylaczeniem organdéw, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6 ww. ustawy.

Majac zatem na uwadze przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu

obowiazujacym po 24 wrzesnia 2023 r.: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemngq intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe
i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowq, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,”, przy czym zgodnie
z art. 2 pkt 30 lit. a i lit. b ustawy o p.z.p., przez m.in. wysoko$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ r6znice

pomigdzy wysokosciag najwyzej potozonego punktu budynku na dachu, $cianie lub attyce,
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z wylaczeniem komina, nadbudéwki mieszczacej maszynowni¢ dzwigu lub innego pomieszczenia
technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a srednig wysokoscig najnizszego i1 najwyzszego
poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego $cian zewnetrznych budynku, a takze
najwyzej 1 najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli.

Konkretyzacj¢ wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w majacym zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. Nr 164, poz. 1587), zgodnie z ktorym ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikoéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy, wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym

udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow 1 wysokosci projektowanej zabudowy

oraz geometrii dachu.

Tymczasem, zgodnie z treScig § 15 pkt 2 lit. ¢ oraz lit. i uchwatly, w brzmieniu: ,, Dla terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-1 i MN-2 ustala si¢: (...) 2) zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) c) dopuszcza si¢ budowe budynkow gospodarczych,
garazowych lub gospodarczo-garaiowych jako wolno stojgcych lub dobudowanych do budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, (...) i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: - budynki
mieszkalne jednorodzinne — 2, - budynki gospodarcze, garaiowe i gospodarczo-garaiowe — 1,”,

podczas gdy jednoczesnie, w ustaleniach § 15 pkt 2 lit. § uchwaly, okreslono tylko:

,.J) maksymalna wysokos¢ zabudowy: - budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m, - pozostate obiekty
-5Sm”.
Bioragc pod uwage powyzsze ustalenia uchwaty, nalezy stwierdzié, iz w tym przypadku

w ogole nie okreslono wysokosci _budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo

-garazowych, w ramach terenéw oznaczonych symbolami MN-1 i MN-2, spelniajacych wymogi
art. 2 pkt 30 lit. a w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Z przytoczonych powyzej przepisOw jednoznacznie wynika, ze ustalenia w zakresie
okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy nalezag do obowigzkowych elementow tresci planu
miejscowego. Obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywac¢ kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektéw
budowlanych, to powinien on zawiera¢ jednoznaczne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., w tym m.in. okresla¢ maksymalng wysokos¢ wszystkich budynkow
dopuszczonych na mocy ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Innymi
stowy, uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob

kompleksowy okresla¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy dopuszczong na danym terenie. Rada,
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w ustalaniu parametru wysokos$ci projektowanej zabudowy, czy tez okresleniu gabarytow obiektow
dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego, jest samodzielna, zatem nie moze pozostawiac
dowolnosci w tym zakresie, cedujgc swoje uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez
organy administracji architektoniczno - budowlanej), ktory ustali ten parametr np. w indywidualnym
postepowaniu administracyjnym, w drodze decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe.
Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 2 kwietnia 2015 r., sygn. akt
IT OSK 2196/13 ,,(...) pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku". W swietle
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.)
obiektami budowlanymi sq budynki, budowle i obiekty matej architektury. Trudno uznad, aby dziatki,
na ktorych znajdujg si¢ budowle np. mosty, wiadukty, wolno stojqce maszty antenowe, wolno stojgce
trwale zwigzane z gruntem urzqdzenia reklamowe, budowle sportowe, pomniki bytly dziatkami
niezabudowanymi. Przyjecie definicji wysokosci zabudowy odnoszqcej si¢ wylqcznie do budynkow
powodowatoby, iz dokonywanie pomiaru wysokosci innych obiektow budowlanych mogtoby byé
niewykonalne (podobnie NSA w wyrokach: z dnia 28 listopada 2014 r., I OSK 1562/13, z dnia
28 wrzesnia 2009 r., Il OSK 1549/08, publ. Centralna Baza Orzeczen Sqdow Administracyjnych,
orzeczenia.nsa.gov.pl). Nie mozna sie zgodzi¢ z organem, Ze w planie organ nie ma obowigzku
wyznaczania parametrow dla innych obiektow budowlanych niz budynki. Obowigzek okreslenia
w planie zasad ksztattowania zabudowy dotyczy nie tylko budynkow, lecz rowniez innych obiektow
budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, jezeli budowa takich obiektow jest
dopuszczona w planie. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zawiera w tym zakresie Zadnych wytgczen. Nalezy zwroci¢ uwage, ze do pojecia
warunkow "zabudowy" nawiqzuje przepis art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktorym jest mowa o koniecznosci uzyskania decyzji ustalajqcej warunki zabudowy
w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje
zmiane zagospodarowania terenu, polegajgcq na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robot budowlanych, a takze zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci. W rozumieniu tego przepisu "zabudowgq" jest wigc nie tylko budowa budynku, lecz rowniez
budowa innego obiektu budowlanego. (...)".
W tym miejscu uzasadnienia wskaza¢ nalezy, iz w ramach:
— § 3 pkt 2 uchwaly, okre$lono, ze: , Illekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)
2) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumieé linie ograniczajgcq obszar
w stosunku do linii rozgraniczajgcych terenu, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz

okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych,

a nie bedgcych liniami przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu lub smietnikami, przy czym
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dopuszcza sie przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony,
tarasy, zadaszenia i okapy, jednak nie wiecej niz o 2 m, oraz podjazdy, pochylnie, miejsca
postojowe i parkingi, ",

§ 6 pkt 1 1 pkt 5 lit. b uchwaty, ustalono, ze: ,, Ustala si¢ nastepujgce zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu orvaz ksztattowania krajobrazu: 1) zakaz lokalizowania przedsiewziec
mogqcych zawsze znaczqco oddzialywac na srodowisko oraz mogqgcych potencjalnie znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, z wyjqtkiem obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych
planem; (...) 5) ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez: (...) b) realizacje
zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odleglosci od obiektow emitujgcych pola
elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrebnymi, ”;

§ 7 pkt 9 uchwaty, ustalono, ze: ,, Ustala si¢ zasady dotyczgce ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu poprzez okreslenie: (...) 9) kolorystyki obiektow budowlanych zgodnie

z ustaleniami szczegotowymi, ”;
§ 11 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaty, ustalono, ze: ,, I. Ustala sie nastepujgce zasady modernizacyi,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji: (...) 3) nalezy zapewnié¢ miejsca do parkowania

pojazdow w sposob nastepujgcy: (...) c¢) miejsca postojowe dla obstugi obiektu budowlanego

nalezy lokalizowac¢ w obszarze tej samej dziatki budowlanej.”;

§ 12 ust. 2 pkt 1 uchwaty, ustalono, ze: ,, Obiekty i urzqdzenia infrastruktury technicznej,
z wylgczeniem obiektow i sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napiec, gazowej
wysokiego cisnienia, ropociggow, itp., mozna realizowa¢ na terenach oznaczonych symbolem MN
pod warunkiem, Ze ich lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami planu, przy zachowaniu dla budynkow nastepujgcych warunkow: 1) maksymalna
powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m *;

§ 13 pkt 2 uchwaty, okreslono, ze: ,, Ustala si¢ zakaz, o ile ustalenia szczegotowe nie stanowiq
inaczej, tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow, z wyjgtkiem: (...)
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.”.

Z powyzszych ustalen uchwaly wynika, iz Rada Miasta Zabki rozroznia pojecie obiektow,

dotyczacych w tym przypadku infrastruktury technicznej, od pojecia obiektow budowlanych,

rozumianych w oparciu o przepis art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.

7 2026 r. poz. 524, z p6zn. zm.). Nalezy zaznaczy¢, iz ustawodawca w ramach przepisu art. 3:

— pkt 1 ustawy Prawo budowalne zdecydowal, iz przez pojecic obiektu budowlanego nalezy

rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi



mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow
budowlanych;

— pkt 2 ustawy Prawo budowalne zdecydowat, iz przez pojecie budynku nalezy rozumie¢ takiego
obiektu budowlanego, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

— pkt 3 ustawy Prawo budowalne zdecydowal, iz przez pojecie budowli nalezy rozumie¢ kazdy
obiekt budowlany niebgdacy budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: obiekty liniowe,
lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty
antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe,
budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace
instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie §ciekow, sktadowiska odpadow,
stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane
urzadzen technicznych (kottoéw, piecow przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni
wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny
1 urzadzenia, jako odrebne pod wzglgdem technicznym czeéci przedmiotow sktadajacych si¢ na
catos$¢ uzytkowa.

Tymczasem brak mozliwosci uznania, iz okreslenie w § 15 pkt 2 lit j tiret drugie uchwatly,
wysoko$ci dla pozostalych obiektow odnosi si¢ réwniez do budynkéw gospodarczych,
garazowych i gospodarczo-garazowych, o ktérych mowa w art. 15 pkt 2 lit. ¢ tej samej uchwaty.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, iz brak mozliwosci stwierdzenia niewaznoSci
jedynie funkcji mieszkalnej jednorodzinnej, o ktorej mowa w art. 15 pkt 2 lit. j tiret pierwsze
uchwaly, bowiem dla jednostek terenowych MN-1 i MN-2 okreslono maksymalng liczbe
kondygnacji nadziemnych odmienna dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, niz dla
budynkow gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych, co wyklucza mozliwos$¢
zakresowego stwierdzenia niewaznosci ustalen szczegélowych dla tych terenéw.

Nalezy przy tym stwierdzi¢, iz nie mozna réwniez uznac, iz okreslenie maksymalnej liczby
kondygnacji nadziemnych wypehia dyspozycje, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
co do ustalenia m.in. maksymalnej wysoko$ci zabudowy, a takze gabarytu obiektow, w planie
miejscowym. Gmina realizujac swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢ wysoko§¢ zabudowy
wylacznie jednostkg metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci, ktora jest
pionowg odlegtoscia pomigdzy dwoma punktami, wynikajacej z definicji ustawowej,

o ktorej mowa w art. 2 pkt 30 lit. a i lit. b ustawy o p.z.p.



Podkresli¢ bowiem nalezy, ze okreSlenie ,,gabaryt obiektu budowlanego” nie zostat
zdefiniowany ani w ustawie o p.z.p., ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym stownikiem jezyka
polskiego” pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem
,,gabarytow” w urbanistyce nalezy rozumiec ,, najwyzszq linie poziomu zasadniczej czesci budynku
lub zespotu budynkow”. Z kolei zgodnie ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda
Doroszewskiego, przez ,, wysokos¢ ” nalezy rozumie¢ ,, odlegtos¢ miedzy podstawqg a wierzchotkiem,
a gorng plaszczyzng, krawedzig”, za$ ze ,, Stownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego
PWN, wydanie internetowe przez ,,wysokos¢” nalezy rozumie¢ m.in. ,,wymiar czegos liczony od
podstawy w gore”, badz ,,odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujgcego sie w gorze”. Z
powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysokos$¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w

znaczeniu okres$lenia metrycznego). Zdaniem organu nadzoru, okreSlenie parametru, jakim jest

maksymalna wysoko$§é zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentoéw ksztaltowania ladu

przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokos$ci zabudowy stuzy postawieniu

pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktora inwestorzy nie maja prawa realizowaé obiektow

budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejagcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysoko$ci zabudowy, jak rowniez z checi
wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania ladu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi.

W tym przypadku nalezy stwierdzi¢, ze skoro z ustalen zawartych w § 15 pkt 2 lit. ¢
uchwaty, wprost wynika mozliwos¢ realizacji budynkéw gospodarczych, garazowych
i gospodarczo-garazowych w ramach terenow oznaczonych symbolami MN-1 i MN-2, za$ w tresci

§ 15 pkt 2 lit. j uchwaly, w ogdle nie okreslono wysokosci dla tych budynkéw, to Rada Miasta

Zabki wprowadzila wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia w ramach zasad ksztaltowania
zabudowy, co skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przedmiotowego planu w praktyce.
Powyzsze stanowi o naruszeniu w sposéb istotny art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania, co oznacza Kkonieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci czeSci tekstowej
i graficznej w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolem MN-1 i MN-2. Nie mozna bowiem

przyja¢, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest okreslenie maksymalnej wysokosci

zabudowy, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie miejscowym.
Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwatly doszto do wewnetrznej
sprzeczno$ci czes$ci tekstowe] planu w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy na terenach

oznaczonych symbolami MN-1 i MN-2, bowiem brak powyzszego parametru uniemozliwia
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realizacje budynku gospodarczego, garazowego i gospodarczo-garazowego w granicach ww.
terenow.

Analogicznie zarzuty dotyczg naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., z uwagi na brak
okreslenia maksymalnej wysoko$ci budowli, zgodnie z definicja w art. 2 pkt 30 lit. b ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktora przez wysoko$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ rdznice pomiedzy
wysokos$cig najwyzej 1 najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli.

W ocenie organu nadzoru, nie spelnia ww. kryteriow akt prawa miejscowego, cechujacy si¢
wewnetrzng sprzecznoscia, badz zawierajacy ustalenia bezprzedmiotowe. Tekst normatywny
powinien by¢ sformutowany w sposob maksymalnie precyzyjny i spdjny, nie pozwalajacy na
dowolnos$¢ interpretacji i umozliwiajacy jego zastosowanie w konkretnej sprawie. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego formutuje normy powszechnie
obowiazujace, ktorych adresatami sa zarowno organy administracyjne, jak i inne podmioty, m.in.
osoby fizyczne, osoby prawne. Nie moze pozosta¢ w porzadku prawnym przepis, wzajemnie si¢
wykluczajacy badz zawierajacy ustalenia bezprzedmiotowe.

W tym miejscu nalezy rowniez zauwazy¢, ze formutujgc ustalenia w ramach uchwaly
w przedmiocie planu miejscowego nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze zasady prawidlowe;j legislacji,
znajdujace podstawe w konstytucyjnej zasadzie panstwa prawnego, maja wyrazne tlo jezykowe.
Nieodlacznie z jezykiem zwigzane sa standardy okreslono$ci prawa wymagajace formulowania
przepisow w sposob jednoznaczny, precyzyjny i jasny. Z art. 2 Konstytucji RP wynika wymog,
aby przepisy prawne byly formulowane w sposéb poprawny, precyzyjny i jasny. Poprawny takze
z punktu widzenia logicznego. (tak tez: wyrok TK z 21 marca 2001 r. w sprawie sygn. akt K 24/00,
publ. OTK ZU nr 3/2001, poz. 51). Taki jest wlasnie sens zasady okreslonosci prawa.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz zasady prawidlowej legislacji w orzecznictwie
1 doktrynie ujmuje si¢ jako formalny sktadnik zasad demokratycznego panstwa prawnego i zaufania
obywateli do panstwa, o ktorym mowa w art. 2 Konstytucji RP. Zasada okreslono$ci prawa jest
jedyng zasada prawidlowej legislacji, ktéra ma charakter absolutny, przy czym okreslonos¢
przepisoOw prawa nalezy wigzac z ich ,, poprawnosciq”, ,, precyzyjnosciq” 1,,jasnoscig”’. Poprawnos¢
oznacza formulowanie przepisow prawnych zgodnie z prawidtami jezyka polskiego i zasadami logiki
formalnej. Jasno$¢ przepisu wiaze si¢ z jego zrozumialo$cig dla adresatow, w szczegdlnosci
co do tres$ci naktadanych obowigzkow i1 przyznawanych uprawnien. Precyzyjnos$¢ przepisoOw polega
na jednoznacznosci w ustaleniu ich znaczenia 1 wskazania skutkow prawnych, w konkretnos$ci
naktadanych obowigzkoéw i1 przyznawanych praw, tak by ich tre$¢ byla oczywista i pozwalata
na wyegzekwowanie. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r. (K 33/00)

stwierdzil, ze przepis tworzacy prawa lub nakladajacy obowigzki winien by¢ sformutowany
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w sposOb pozwalajacy jednoznacznie ustalié, kto, kiedy 1 w jakiej sytuacji im podlega oraz powinien
by¢ na tyle precyzyjny, aby mozliwa byla jego jednolita wyktadnia i stosowanie.

Reasumujac, brak okreslenia maksymalnej wysoko$ci dla wszystkich rodzajéw budynkow. a

takze budowli dopuszczonych na terenach oznaczonych symbolami MN-1 i MN-2. narusza wymogi

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze obszar objety planem miejscowym
obejmuje swym zasig¢giem jednostki terenowe oznaczone symbolami: MN-1, MN-2 1 ZL-1, przy
czym wskazane w niniejszym naruszenie dotyczy terendéw MN-1 1 MN-2, ktore stanowig prawie caly
jego obszar, co uzasadnia konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

Jednocze$nie, organ nadzoru wyjasnia, ze stwierdzajac niewaznos¢ uchwaly w calosci,

organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwos$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej w celu doprowadzenia do zgodnoSci z przepisami

prawnvmi, 0 ktoryvch mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym, przy czym podejmujac

na nowo uchwale w tym przedmiocie, winien zosta¢ przywolany ww. przepis.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze dyspozycje art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
iart. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do istotnego naruszenia zasad naruszenia sporzadzania planu miejscowego, co oznacza koniecznos¢
stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji przepisow, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maj3 istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia

niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
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prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
roOwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszemnia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto$§¢ prawna niemajaca
wpltywu na materialng tre$¢ uchwaly. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczgce, wptywajace na tre$¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisdw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad

dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
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ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnos$ci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie s3 za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, Zze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaly Nr XXXVI1/407/2026 Rady Miasta Zabki z 27 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zqbki dla rejonu ulicy Kolejowej ztoZonego z dzialek ewid.
nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (czesciowo), 7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1,
19, 20 z obrebu 02-01, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

Miastu, w S$wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

rozstrzygnig¢cia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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