WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 03 listopada 2025 r.
WP-1.4131.203.2025

Rada Miasta Zabki

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiagzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 i poz. 1436)

stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr XXIII/251/2025 Rady Miasta Zabki z 29 wrze$nia 2025 r. ,,w sprawie zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zqbki”.

Uzasadnienie

Na sesji 29 wrzesnia 2025 r. Rada Miasta Zabki podjeta uchwale Nr XXIII/251/2025
., W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki”.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym,
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.” oraz ,,art. 4 ust. 2" ustawy
z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
72010 r. Nr 130, poz. 871).

Juz na wstgpie niniejszego uzasadnienia wskaza¢ nalezy, 1z w podstawie prawnej
podejmowanej uchwaly w przedmiocie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, winien zosta¢ przywotany réwniez przepis art. 27 ustawy o p.z.p. upowazaniajacy
do wprowadzenia zmian w juz podjetej uchwale w przedmiocie planu miejscowego.

Powyzszg uchwate dorgczono organowi nadzoru 6 pazdziernika 2025 r., za posrednictwem
elektronicznej platformy ustug administracji publicznej (Identyfikator Pos$wiadczenia:
ePUAP-UPP169750319), przy piSmie Burmistrza Miasta Zabki z 6 pazdziernika 2025 r., znak:
BRM.0004.2.62.2025, a takze, po raz drugi w wersji papierowej, wraz z dokumentacjg prac



planistycznych, przy pi$mie tego samego organu z 7 pazdziernika 2025 r., znak: ZPi0S.030.53.2025
(data wplywu do Mazowieckiego Urzgedu Wojewddzkiego w Warszawie 9 pazdziernika 2025 r.).

W wyniku dokonanej oceny prawnej podjetej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowal do Rady Miasta Zabki zawiadomienie o wszczgciu
postgpowania nadzorczego z 16 pazdziernika 2025 r., znak: WP-1.4131.203.2025, wraz z wnioskiem
o zlozenie stosownych wyjasnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podje¢cia tej uchwaly przez rade gminy i 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 sporzadzania zmiany planu miejscowego na podstawie uchwaly Nr XCII1/886/2024

z 27 marca 2024 r., zmienionej uchwata Nr V1/59/2024 z 29 sierpnia 2024 r., to zastosowanie

w przedmiotowe]j sprawie znajduja przepisy po wejsciu w zycie ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. poz.

1688, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcq ™.

Stosownie do zapiséw 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 stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 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 organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(opcjonalnie ich zmian) nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorgc 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 stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,

okreslonej ustawg, procedury planistycznej.



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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okreslony 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)
i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposob szczegdtowy kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym post¢powania zmierzajacego do
ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobu ich
zagospodarowania 1 zabudowy, co nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Ustawa odnosi si¢ przy tym do niezbednych czynnosci administracyjnych, ktore
muszg by¢ dokonane w tym celu. Sktadaja si¢ one na szczegotowy tryb sporzadzania i uchwalania
planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), zapoczatkowany podjeciem uchwaly intencyjnej
(art. 14 ust. 1 12 ustawy o p.z.p.), kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 17 ww. ustawy oraz
zakonczony podjeciem uchwaty uchwalajacej plan miejscowy lub jego zmiang (art. 20 ust. 1 ustawy
o p.z.p.). Uchwala ta jest wiec ostatnia czynno$cig trybu sporzadzania i uchwalania planu
miejscowego, a poprzedzajace ja wymagane etapy procedury majg na celu zapewnienie spetnienia
wymogow planowania przestrzennego okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna
jest pewnego rodzaju postgpowaniem prawotwoOrczym i wymaga dokonania kolejno szeregu
czynnos$ci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu zagwarantowanie, ze w toku
tworzenia planu gmina uwzgledni stanowisko innych organow administracji publicznej, wole
mieszkancoOw gminy, ktorych przyszte ustalenia planu beda dotyczyly, i bedzie miata na uwadze, ze
plan miejscowy bedzie w przysztosci podstawa do wydawania decyzji administracyjnych, w tym
decyzji o pozwoleniu na budowe. Procedura planistyczna shuzy wigc zapewnieniu partycypacji
spotecznej, ochrony interesu publicznego i intereséw podmiotow prywatnych w planowaniu
przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p. rowniez kazda zmiana planu miejscowego,
bez wzgledu na jej rodzaj i zakres, wymaga wprowadzenia w takim samym trybie jak sporzadzenie

1 uchwalenie planu. Pominigcie, badZz niewlasciwe wykonanie ktorej$ z czynnosci proceduralnych,
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stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia
— powoduje niewazno$¢ uchwatly rady gminy w catosci lub w czg$ci, na podstawie art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym zmiana planu miejscowego nastepuje
w trybie, w jakim zostal on uchwalony, oznacza konieczno$¢ odpowiedniego stosowania regulacji
dotyczacych trybu sporzadzania planu miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi si¢ wiec
do trybu, a nie do przedmiotu rozstrzygni¢cia rady gminy (Z. Niewiadomski i inni ,, Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013,
str. 248-249).

Zmiana obowigzujacego planu miejscowego nie wyklucza mozliwosci podejmowania
(w dalszej perspektywie czasowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwat o przystgpieniu
do zmiany planu w odniesieniu do S$ciSle oznaczonego fragmentu obszaru objetego planem
miejscowym, przy zastrzezeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentéw

wspoélgraja z ustaleniami pozostajagcymi w mocy. Zmiana planu miejscowego moze dotyczyé

nie tylko fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale rowniez dotyczyé moze

przedmiotowo wezszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest

bowiem przykladem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastagpienia go catkiem nowym
aktem. Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie cz¢$§¢ obowigzujacych ustalen planistycznych,
pozostawiajac pozostate bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznacza¢ nowelizacji
wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo w art. 15 ustawy
o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze podejmujac uchwate o przystapieniu do zmiany planu miejscowego,
rada gminy moze wyznaczy¢ obszar zmiany planu wezszy od granic pierwotnego planu miejscowego,
gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji. Co wigcej, zdaniem organu nadzoru,
uchwata rady gminy o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego moze réwniez uscisli¢ zakres
przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong interpretacj¢ co do dopuszczalno$ci
zawgzonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego wzmacniajg wnioski
z analizy art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych konieczno$¢ zmiany planu nastepuje
w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasade, ze czynno$ci przewidziane
w art. 17 przeprowadza si¢ jedynie w ,,zakresie niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc
w zakresie ograniczonym w stosunku do pelnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego.

W przedmiotowej sprawie, zgodnie z trescia ustalen § 1i § 2 uchwaly Nr XCII1/886/2024
Rady Miasta Zabki z 27 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki okre§lono, ze: ,§ . Przystepuje si¢ do

sporzqdzenia zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki,
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przyjetym uchwatq nr 90/XVIII/03 Rady Miejskie;i w Zgbkach z dnia 19 grudnia
2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki

(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2004 r. poz. 1227, z pozn. zm.) na_obszarze oznaczonym w zalgczniku

graficznym do uchwaly. § 2 Przedmiot zmiany planu, o ktorym mowa w § 1, obejmuje wylqcznie

zmiang wskainikow dotyczgcych udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnych
powierzchni dzialek, w szczegolnosci w przypadku zmiany tych wskaznikow w zwigzku z wydaniem
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej na podstawie przepisow ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 311).”.

Powyzsza uchwala intencyjna zostata nastepnie zmieniona uchwalg Nr V1/59/2024 Rady
Miasta Zabki z 29 sierpnia 2024 r. Zgodnie z § 1 tej uchwaly, okreslono, ze: ,, W uchwale
nr XCII1/886/2024 Rady Miasta Zgbki z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki § 2 otrzymuje brzmienie: ,, § 2.
Przedmiot zmiany planu, o ktorym mowa w § 1, obejmuje: 1) zmiane wskaznikow dotyczgcych
udzialu powierzchni biologicznie czynnej i minimalnych powierzchni dzialek, w szczegolnosci
w przypadku zmiany tych wskaznikow w zwigzku z wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2024 r.

"

poz. 311); 2) okreslenie granicznych wartosci wskaZnika intensywnosci zabudowy."”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze w sposob skuteczny zainicjowano procedurg sporzadzenia
zmiany obowigzujacego planu miejscowego przyjetego uchwata Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej
w Zabkach z 19 grudnia 2003 r. ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki (Dz. Urz. Woj. Maz. 22004 r. Nr 42, poz. 1227, z p6zn. zm.), wskazujgc
przy tym konkretnie, jakie ustalenia beda przedmiotem nowelizacji, a takze jakie tereny
zostanga objete zmiana, co wynika bezposrednio z zalacznika graficznego do uchwaly
intencyjnej.

Bioragc pod uwage tres¢ § 2 uchwaly Nr XCIII/886/2024 Rady Miasta Zabki
z 27 marca 2024 r., zmienionej uchwala Nr VI1/59/2024 z 29 sierpnia 2024 r., przedmiot

dokonywanej zmiany dotyczy¢ powinien wylacznie wskaznikow dotyczgcych udziatu powierzchni

biologicznie czynnej i minimalnych powierzchni dzialek, a takze granicznych wartosci wskaznika

intensywnosci zabudowy dla jednostek terenowych wskazanych na zalgczniku graficznym do tej

uchwaly.

Tymczasem, pomimo wskazania w uchwale intencyjnej, iz przedmiotem zmiany planu

bedzie modyfikacja wskaznika dotyczacego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

5



minimalnych powierzchni dzialek oraz okresSlenie granicznych wartosci wskaznika

intensywnosci zabudowy, Rada Miasta Zabki nie dokonala zmian, w tym zakresie, w kontekscie

wszystkich jednostek terenowych uchwaly zmienianej, wskazanych na zalaczniku graficznym

do uchwaly przystapieniowej. Co wiecej, w przypadku udzialu powierzchni biologicznie czynnej

nie zmodyfikowano tego wskaznika w uchwale zmieniajacej dla zadnego z terenow.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz w przedmiotowe] sprawie, Rada Miasta Zabki
nie wprowadzila do ustalen uchwaly zmieniajacej pelnego zakresu zmiany okreslonego
w uchwale intencyjnej.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru ponownie wskazuje, ze uchwata o przystapieniu
jest podstawa do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, co oznacza, iz sporzadzony,
a nastepnie uchwalony plan lub jego zmiana, powinien by¢ zgodny z ta uchwata, co wynika wprost
z art. 15 ust. 1, w zwiagzku z art. 14 ust. 11 2 oraz art. 27 ustawy o p.z.p.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz w uchwale zmieniajacej dokonano zmian, poprzez dodanie

ustalen dotyczacych minimalnej 1 maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy

wylacznie w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami literowymi: MW, MN, MN1. MW/MN

oraz M/U/P oraz minimalnej powierzchni dziatki w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami:

MN., MNI, MW/MN i M/U/P, podczas gdy na zalaczniku graficznym do wuchwaly

Nr XCII1/886/2024 z 27 marca 2024 r. w granicach obszaru objetego zmiana planu usytuowane
sq rowniez m.in. tereny: U/P, UO, UK, czy tez UZ.

Powyzsze oznacza, iz organy Miasta Zabki znowelizowaly jedynie wybrane ustalenia, wbhrew

uchwale intencyjnej, zgodnie z ktora zmiany powinny obejmowaé wszystkie jednostki terenowe

wskazane na jej zalaczniku graficznym, bowiem nie zawezono przedmiotu tej zmiany do

pojedynczych jednostek terenowych.

Tym samym doszlo do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu
miejscowego, z uwagi na fakt, iz ustalenia planistyczne nie wypelniaja w_pelni_dyspozycji,
o ktorej mowa w uchwale Nr XCII1/886/2024 Rady Miasta Zabki z 27 marca 2024 r., zmienionej
uchwala Nr V1/59/2024 z 29 sierpnia 2024 r.

Organ nadzoru nie podziela stanowiska Burmistrza Miasta Zabki, zawartego w pismie
z 31 pazdziernika 2025 r. znak: ZPi0S.030.53-1.2025, stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie
0 wszczeciu postgpowania nadzorczego z 16 pazdziernika 2025 r. znak: WP-1.4131.203.2025,
w ktorym stwierdzono, iz: ,,(...) Uchwala intencyjna w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiany) jest tylko formalnym
rozpoczeciem procesu, a nie zobowigzaniem do uchwalenia planu dla catego wskazanego terenu bgdz

zakresu zmiany wskazanego w uchwale. (...) Odnoszgc powyzsze do materii bedqcej przedmiotem
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niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze przystepujqc do zmiany zapisow dla catego obszaru objetego
ustaleniami uchwaty Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19 grudnia 2003 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki, Rada Miasta Zgbki
miata prawo ostatecznie przyjqc zapisy zmieniajqgce parametry urbanistycznie jedynie dla wybranych
Jednostek terenowych, ktore znajdowaty si¢ na obszarze uwzglednionym w uchwale intencyjnej.”,
bowiem sporzadzenie przedmiotowej zmiany planu miejscowego jedynie w odniesieniu do
wybranych zagadnien jest niezgodne z zakresem ustalonym w uchwale o przystapieniu.
Inicjujac proces sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu miejscowego nie zawe¢zono zakresu
dokonywanych zmian, np. do Scisle okreslonych jednostek terenowych, a tym samym doszlo
w tym przypadku do istotnego naruszenia zarowno zasad i trybu sporzadzania zmiany planu
miejscowego, jak rowniez naruszenia wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, Zze okreslenie w ww. uchwale intencyjnej,
iz przedmiot zmiany planu miejscowego obejmuje zmian¢ wskaznika udzialu powierzchni
biologicznie czynnej oraz minimalnej powierzchni dziatki ,, w szczegolnosci w przypadku zmiany tych
wskaznikow w zwigzku z wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 311)”, nie zwalnia organow
Miasta Zabki z obowigzku ustalenia tych wskaznikow w uchwale zmieniajace;j.

Podkresli¢  przy tym nalezy, 1z sformulowanie uzyte w uchwale intencyjnej

W szczegdlnosci”, nie oznacza pelnej dowolno$ci, a wiec uzaleznienia samego faktu dokonania

zmiany m.in. udzialu powierzchni biologicznie czynnej od jego modyfikacji zwigzanej z wydaniem
decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej badz tez braku jego nowelizacji. Jak wynika
bowiem ze Stownika Jezyka Polskiego PWN, powyzsze sformulowanie oznacza ,,szczegdlnie,
zwlaszcza”, a wigc nalezy je rozumie¢ w ten sposob, ze podany przypadek jest de facto wyrdzniony
sposrdd innych, a nie jako pewnego rodzaju warunek.

Reasumujac, w przypadku zamiaru nowelizacji planu miejscowego w zakresie wezszym niz

okre$lony w uchwale intencyinej, Rada Miasta Zabki winna dokona¢ ponownej zmiany tej uchwaly,

uscislajac przedmiot zmiany do wybranych jednostek redakcyjnych, badz tez poszczegdlnych

jednostek terenowych.

Nalezy przy tym nadmienié, ze brak zawezenia, w uchwale intencyjnej, przedmiotu regulacji

zmian, np. w odniesieniu do wybranego zagadnienia, parametru, czy tez, jak w tym przypadku, do

konkretnych jednostek redakcyijnych badz jednostek terenowych, oznacza, iz ocena prawna podjetej

uchwaly zmieniajace] musi by¢ dokonywana w kontekscie wszystkich terenow wskazanych na

zalaczniku graficznym do uchwaly przystapieniowej.
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Powyzsze naruszenia, stosownie do dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig
niezalezng podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosci.

Nalezy podkresli¢, ze skoro w tresci ustalen uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia zmiany
planu miejscowego, nie skonkretyzowano, ktore jednostki redakcyjne beda podlegaly zmianie, to tym
samym ustalenia w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynnej, minimalnych powierzchni
dzialek oraz wskaznika intensywnosci zabudowy winny zosta¢ dostosowane do obowigzujacych
przepisow ustawy o p.z.p. na podstawie, ktorych sporzadzono zmianeg tego planu, w odniesieniu
do wszystkich jednostek teremowych wskazanych na zalaczniku graficznym do uchwaly
intencyjnej.

Jednoczesnie zauwazy¢ nalezy, iz uchwala zmieniana sporzadzona zostala w trybie
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 1994 r. Nr 89, poz. 415, z pdzn. zm.). Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, zawierata inne

wymogl co do zawartosci merytorycznej planu miejscowego, niz wynikajace z obecnie

obowigzujacych przepiséw. Niemniej jednak, skoro wolg ustawodawcy bylo zachowanie mocy

obowigzujacej dotychczas obowigzujacych planow miejscowych, to oznacza, ze plan taki, pomimo
tego, ze nie odpowiada obecnie obowigzujacym wymogom prawa, zachowuje swoja moc
obowigzujaca. Istotne jest przy tym, ze ustawodawca, mimo zmiany wymogow zar6wno formalnych,
jak i merytorycznych, nie nalozyl na gminy obowiazku dostosowania dotychczasowych aktow
planistycznych do obecnego stanu prawnego. Utrzymanie w mocy takich aktéw planistycznych
ma jednak réowniez swoje negatywne konsekwencje, ktore wynikaja z koegzystencji nowych,
w duzej mierze odmiennych od dotychczasowych, unormowan ustawowych i aktow planowania
przestrzennego realizujacych dyspozycje poprzednich regulacji. W szczegolnos$ci sytuacja ta
odnosi si¢ do dokonywanych kolejnych zmian w obowiazujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Organ uchwatlodawczy przystepujac do sporzadzenia zmiany
takiego planu w odniesieniu do niewielkiego obszaru gminy, musi bowiem uwzgledniaé

koegzystencje ,,starych” i ,,nowych” unormowan. Powyzsze oznacza, iz akt nowelizujacy musi

uwzgledniaé wszelkie ustalenia zawarte w akcie nowelizowanym, wedlug obecnego stanu

prawnego, bowiem lacznie tworza one tre§¢ normatywna.

Nie kwestionujac faktu, Ze organ stanowigcy gminy byl niewatpliwie wlasciwy do
wprowadzenia zmian w wydanym przez siebie akcie, nalezy zauwazy¢, ze nowelizacja taka powinna
odbywac si¢ wedle $cisle okreslonych zasad.

Uchwatg zmieniajagcg odnoszaca si¢ do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dokonuje si¢ zmian w obowigzujagcym akcie prawa miejscowego. Skoro takze

uchwata zmieniajaca jest aktem prawa miejscowego, to musi ona jednoznacznie okreslac co jest jej
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przedmiotem. Wobec powyzszego, jesli organ stanowigcy gminy stwierdzi konieczno$¢ nowelizacji
jej tresci — uchwala zmieniajaca musi jasno wskazywa¢ uchwale bedacq przedmiotem

nowelizacji, wprowadzane do niej zmiany, przesadzajac, ktore postanowienia sa uchylane, badz

jakie otrzymuja brzmienie. Precyzyjne formulowanie zapisoOw uchwaly zmieniajace] jest

szczegblnie istotne ze wzgledu na fakt, ze ostateczna treS¢ normatywna miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego bedzie odczytywana z tresci dwoch aktow — pierwotnej

uchwaly (uchwaly zmienianej) i uchwaly ja zmieniajacej.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w: § 82, § 83 pkt 1, § 85 ust. 112, w zwigzku z § 143
zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283).

Bioragc pod uwage wszystkie wskazane powyzej okolicznoSci nalezy zauwazyd,
iz uchwala nowelizujaca winna by¢ nie tylko spéjna z uchwala zmieniana, ale rowniez by¢

zgodna z obecnym stanem prawnym w zakresie przedmiotu nowelizacji.

W przeciwienstwie do nieobowigzujacego art. 10 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, w przedmiotowej sprawie zastosowanie znajdzie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng

intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat

powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ 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; ", a takze przepis § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), ktéry stanowi, iz:
,, Ustalenia czesci tekstowej projektu planu miejscowego formutuje sie zgodnie z nastepujgcymi
wymogami: (...) 7) ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
zawierajq: a) zasady, parametry i wskazniki, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym
minimalng liczbe miejsc do parkowania w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby osob
moggcych jednoczesnie przebywacé w budynku, liczby zatrudnionych Ilub powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych, ”.
Jednoczes$nie, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z:

— art. 2 pkt 28 ustawy o p.z.p., przez powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy rozumie¢ teren

zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty

ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych i1 przemystowych,



a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachdéw oraz innych powierzchni zapewniajacych
naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?;

— art. 2 pkt 29 lit. a ustawy o p.z.p., przez udzial powierzchni biologicznie czynnej nalezy rozumie¢

stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnych znajdujacych si¢ na dzialce budowlanej
do powierzchni tej dzialki budowlanej.

Tymczasem, mimo braku okre$lenia w uchwale zmieniajacej, minimalnego udzialu

powierzchni biologicznie czynnej, Rada Miasta Zabki nie wylaczyla ze stosowania, w konteks$cie

powyzszego wskaznika, definicji poje¢, o ktorych mowa w ustaleniach § 5 pkt 7 i pkt 8 uchwaly
zmienianej, w brzmieniu: ,, UZyte w niniejszej uchwale pojecia oznaczajq: (...) 7) powierzchnia
biologicznie czynna na obszarze chronionego krajobrazu- powierzchnig terenu na gruncie rodzimym,
niezabudowanq i nie pokrytg nieprzepuszczalnymi nawierzchniami dojazdow i dojs¢ pieszych,
wykorzystang lub mozliwg do wykorzystania na zagospodarowanie zieleniq, 8) powierzchnia
biologicznie czynna poza obszarem chronionego krajobrazu- powierzchnie biologicznie czynng
w rozumieniu przepisow wykonawczych do ustawy-Prawo budowlane.”, w odniesieniu do terendw
wskazanych na zalaczniku graficznym do uchwaty intencyjne;.

Dodatkowo zgodnie z m.in. § 7 ust. 3 pkt 10 oraz § 9 ust. 3 pkt 6 lit. a, lit. b i lit. ¢ uchwaly
zmienianej powierzchnia biologicznie czynna zostala okreslona w odniesieniu do dziatki,
na podstawie przepisow obowigzujacych na dzien 19 grudnia 2003 r., podczas gdy z redakcji
znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, Ze wszystkie wskazniki w zakresie
zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, z woli samego ustawodawcy,

odnoszq si¢ do powierzchni dzialki budowlanej, nie za§ do powierzchni dzialki lub terenu.

Oznacza to, iz rowniez w tym przypadku, nie zmodyfikowano tych zapiséw do aktualnego brzmienia
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage na fakt, iz plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana)
sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte w tej ustawie.
Oznacza to konieczno$¢ formulowania ustalen, m.in. w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojgciowego okreslonego
na potrzeby tej ustawy. W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego (opcjonalnie jego
zmiany) dotyczace ww. wskaznika powierzchni zabudowy, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu
do ustawowej definicji ,,dziatki budowlanej”, okresSlonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez
to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi

’

realizacji obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .
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Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1
pkt 4 lit. a ustawy o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami, nadajac
mu dla procedur rozpoczetych z dniem 21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: ,, W planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow.”. Przepis ten podlegat réwniez dalszym modyfikacjom, m.in. z uwagi
na kwestie¢ karty parkingowe;.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ze obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swoja moc obowigzujaca (art. 4 ust. 1) oraz,
ze do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych podjeto
uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postgpowanie nie zostalo zakonczone
do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wigeej dlugi, bo wynoszacy
3 miesigce, okres vacatio legis umozliwiat podjecie przez poszczegdlne gminy decyzji odnosnie
rozpoczynania nowych procedur dla ,,starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tym samym z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed 21 pazdziernika
2010 r. nie ma mozliwosci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p. 1 odwrotnie, dla procedur rozpoczgtych po tej dacie istnieje obowigzek stosowania przepisow
w ich obecnym brzmieniu.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury, w tym
wyrazonymi w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 grudnia 2016 r.,
sygn. akt II OSK 2749/16 oraz 6 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 460/17.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty nowelizujacej dotychczasowy akt
prawa miejscowego, Rada Miasta Zabki nie dostosowala ustalen uchwaly zmienianej do
przepisow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym

od 24 wrzesnia 2023 r., z uwzglednieniem art. 2 pkt 28 i 29 lit. a tej ustawy.
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Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty zmieniajacej Nr XXI11/251/2025 Rady Miasta

Zabki z 29 wrzesnia 2025 r. stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenia zawarte w § 1 pkt 2 lit. a, nadajacym

nastepujace brzmienie § 9 ust. 3 pkt 4 uchwaty zmienianej: ,,4) minimalna powierzchnia dziatki

wynosi: a) 200 m? dla zabudowy szeregowej, b) 300 m? dla zabudowy wolnostojgcej, ¢) 600 m?
w strefie konserwatorskiej miasta-ogrodu, przy czym, ustalone normy wielkosci dzialek nie muszq
by¢ stosowane do dziatek prawomocnie wydzielonych przed wejsciem w zycie planu oraz dzialek,
ktorych powierzchnia zostata pomniejszona w zwigzku z wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.
311);”;”, rowniez stanowig niezgodna z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, a takze
w sposob nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu uchwalodawczego gminy.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, iz nieobowigzujace juz przepisy
zawarte w art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, obowigzujace na dzien
sporzadzania uchwaly zmienianej Nr 90/XVIII/03 z 19 grudnia 2003 r., upowaznialy organ
uchwatodawczy Miasta Zabki do okreslenia zasad 1 warunkéw podziatu terenow na dziatki
budowlane.

Natomiast, stosownie do obowiazujacych na dzien podjecia uchwaly przystapieniowe;j

przepisow ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie szczegolowe zasady i warunki

scalania i podzialu nieruchomosci (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,), a takze w zaleznoSci

od potrzeb minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych (art. 15 ust. 3

pkt 10 ustawy o p.z.p.).

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym lub
jego zmianie, okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumied

’

szczegotowo okreslong, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa
w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pdzn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczgce szczegotowych zasad oraz warunkow scalania i podzialu nieruchomosci zawierajg
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych: a) szerokosci frontow dziatek oraz ich powierzchni,
b) kqta potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajgcych teren

’

drogi;”.
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Z kolei stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie
w zaleznosci od potrzeb: (...) 10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek
budowlanych;”.

Jednoczes$nie ponownie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z przywotanym powyzej § 2 pkt 1
uchwaly intencyjnej, okreslono, ze: , W uchwale nr XCIII/886/2024 Rady Miasta Zgbki z dnia
27 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki § 2 otrzymuje brzmienie. ,, § 2. Przedmiot zmiany planu, o ktorym
mowaw § 1, obejmuje: 1) zmiang wskaZnikow dotyczgcych udziatu powierzchni biologicznie czynnej
i minimalnych powierzchni dzialek (...)"".

Zestawiajac zatem przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z obecnym stanem
prawnym wynikajagcym z majgcego zastosowanie w sprawie brzmienia przepisow ustawy o p.z.p.
oznacza, iz Rada Miasta Zabki zobowigzana byla co najwyzej do okreslenia minimalnych

powierzchni dziatek w ramach procedury scalenia i podziatu nieruchomosci.

W tym kontek$cie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podziatu nieruchomosci stanowi dwie rdzne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow,
przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1

ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama

z procedura scalenia i podziatu.

Jak wskazalt Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r.,

sygn. akt IV SA/Wa 595/14: ,, Istotq scalenia i pozniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie

podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonych

na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie

to ma na celu przede wszystkim utatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji

rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,

stworzenia dostepu do drog publicznych, uzbrojenia oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej.

W uproszczeniu mozna przyvjgc, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng catosé kilku czy nawet

kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potozonych nieruchomosci celem pdozniejszego

dokonania ponownego podziatu na te samg ilos¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,
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z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tvch scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang

w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog

i urzqdzeniem _infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial

w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial”

obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego w postegpowaniu tym wystepuje
zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci].
W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez
interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych.
Stgd tez ustawodawca, uwzgledniajqc ztozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej
uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu a takze okolicznosé, zZe dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postgpowania majq zyska¢ pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznat za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegotowych zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
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drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podziat nieruchomosci*, ktory zresztq nie zostat ustawowo zdefiniowany.
W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrdznia sie podzial "prawny”; podzial "wieczystoksiegowy"
albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podziat nieruchomosci
(por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa
2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb
administracyjnego postgpowania o podzial nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100
ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialow nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postgpowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia
w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mvylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej
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nalezy uznac za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢ dokonywania podziatu
na dziatki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaty) a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (¢ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 1S ust. 7i§ 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwalty, nie upowazniatly rady gminy do okreslenia
zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej mozZe nastgpi¢ (zresztg
fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego).
Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpita do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda,
nie miala podstaw do okreslenia w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek budowlanych, a tym bardziej nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta polozenia granic
w stosunku do przylegtego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic,
ze przedmiotem pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kgt potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetniac¢ parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa do
dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa witasnosci po
pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikac wylqcznie z aktu
prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa
wlasnosci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

Tymczasem, z przywotanego powyzej nowego brzmienia § 9 ust. 3 pkt 4 uchwaty zmienianej,

wynika, ze zamiast ustalenia minimalnej powierzchni dzialek w ramach procedury scalenia

i podziatu nieruchomosci, w trybie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., okreslono minimalng
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powierzchnie dzialki w zalezno$ci od rodzaju zabudowy, bez jednoznacznego wskazania, iz dotyczy
ona ww. procedury.

Nalezy ponownie zwrdci¢ uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujacym w dacie podje¢cia uchwaty intencyjnej, upowaznialy Rad¢ Miasta Zabki
do okreslenia jedynie zasad i warunkoéw scalania i podzialu nieruchomos$ci, w wyniku ktérego
mozliwe jest okreslenie minimalnej powierzchni dzialki powstalej w wyniku tej procedury.
Niezaleznie od powyzszego Rada Miasta Zabki oprocz zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., miata mozliwos¢, w zwiazku

z dyspozycja art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., okreslenia minimalnej powierzchni nowo

wydzielanych dzialek budowlanych, nie za$ dziatek (w rozumieniu dzialek ewidencyjnych). Nalezy

jednak zauwazy¢, ze w ramach § 2 pkt 1 uchwaly intencyjnej przesadzono, iz przedmiot zmiany

planu bedzie obejmowal zmiane wskaznika dotyczacego minimalnych powierzchni dzialek.

Powyzsze oznacza, iz obowiazkiem organow Miasta Zabki byla zmiana, w tym
przypadku okreslenie, minimalnych powierzchni dzialek w ramach procedury scalenia
i podziatu nieruchomosci, co winno jednoznacznie wynikaé¢ z treSci uchwaly zmieniajacej,
nie za$ ustalenia minimalnej powierzchni dzialki dla terenéw oznaczonych symbolami MN,

MN1, MW/MN i M/U/P, w zaleznosci od rodzaju zabudowy.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym

Zz_pojeciem ,dzialka”. Definicja , dziatki budowlanej” okreslona zostala przez ustawodawce

w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) "dzialce
budowlanej" - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkoscé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow
i aktow prawa miejscowego, ”.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przez:

— nieruchomos¢ gruntowq — nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze¢$ciami sktadowymi, z wylgczeniem
budynkéw 1 lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci (vide art. 4 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
cz¢$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
nalezy nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia

1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢
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gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
ksiegi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151, z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy 1 Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2024 r. poz. 219, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) - rozumie sie¢ przez to
system informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostegpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami,”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow 1 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, w brzmieniu: ,, /. Dziatke ewidencyjng
stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocq granic dzialek ewidencyjnych.”.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
cigglos¢ gruntu, jako czes$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach uchwaty zmieniajacej, uchwatodawca operuje
pojeciem ,, dziatki”, nie wskazujac przy tym, iz odnosi si¢ ono do procedury scalenia i podziatu
nieruchomosci.

Powvzsze naruszenia stanowia o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania tej zmiany

planu miejscowego, o ktorych mowa przede wszystkim w art. 15 ust. 2 pkt 6 i pkt 8 ustawy

0 p.z.p., w zwiazku z art. 14 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 27 tej ustawy.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze rowniez w tym przypadku brak zawegzenia, w uchwale
intencyjnej, przedmiotu regulacji zmian, np. do wybranych jednostek redakcyjnych badz jednostek
terenowych, oznacza, iZ ocena prawna podjetej] uchwaly musi by¢ dokonywana w kontek$cie

tacznych ustalen zawartych w uchwale zmienianej 1 zmieniajacej, ktore tacznie winny spetniaé
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obecne wymogi przepisow okreslone w aktualnym brzmieniu art. 15 ust. 2 pkt 6 1 pkt 8 ustawy
0 p.Z.p.

Ponadto wskazuje si¢, ze zawezenie przedmiotu zakresu dokonywanych zmian w uchwale
przystapieniowej moze nastgpi¢ na kazdym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego. Jezeli
zatem nie zostanie dokonana zmiana uchwaty przystapieniowej ograniczajaca zakres dokonywanych

zmian, to obowiazkiem organu nadzoru jest weryfikacja wspdlnych ustalen zawartych w uchwale

plerwotnej oraz ja zmieniajace], do wszystkich terendéw wskazanych na zalaczniku graficznym do

uchwaly intencyjnej, obowiazujacych na dzien podjecia uchwaly zmieniajacej, w tym takze

w_zakresie wzajemnej ich korelacji. Formulujac zatem nowe ustalenia nalezy w tym przypadku

uwzgledni¢ fakt, iz uchwata zmieniana sporzadzona zostala w trybie nicobowiazujacej juz ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zawierala zupelnie inne wymogi co do zawartosci
merytorycznej planu miejscowego, niz wynikajace z obecnie obowigzujacych przepisow.

Tym samym nalezy wskazaé, ze skoro obszar objety przedmiotowa zmiana planu

miejscowego obejmuje caly obszar objety ustaleniami uchwaly Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej

w Zabkach z 19 grudnia 2003 r., a zakres zmiany planu dotyczy zmiany wskaznikow dotyczacych

udzialu powierzchni biologicznie czynnej, minimalnych powierzchni dzialek oraz okreslenie

granicznych warto$ci intensywnoéci zabudowy (vide § 2 pkt 1 uchwaly przystapieniowej), to w tym

przypadku zmiana planu miejscowego sporzadzanego na podstawie ustawy o p.z.p., powinna

stosowac przepisy zawarte w tej ustawie.

Ponadto, jak wynika z tre$ci ustalen zawartych w:

— § 1 pkt 1 uchwaty zmieniajacej: ,, 1) w § 7 w ust. 3 w pkt 16 kropke zastepuje sie srednikiem oraz
dodaje sie pkt 17 i 18 w brzmieniu: , 17) ustala si¢ minimalng nadziemng intensywnosé
zabudowy - 0,01; 18) ustala si¢ maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy - 1,5.7;”;

— § 1 pkt 2 lit. b uchwaty zmieniajacej: ,,2) w § 9w ust. 3: (...) ,,b) w pkt 15 kropke zastepuje sie
Srednikiem oraz dodaje si¢ pkt 16 i 17 w brzmieniu: ,,16) ustala si¢ minimalng nadziemng
intensywnos¢ zabudowy - 0,01; 17) ustala si¢ maksymalng nadziemngqg intensywnos¢ zabudowy
-0,7.7.".

Powyzsze oznacza, iz tre$¢ przywolanyvch powyzej ustalen: § 1 pkt 1 pkt 2 lit. b uchwaly

zmieniajacej, wykracza poza zakres okreslony w uchwale inicjujacej procedure przedmiotowej

zmiany planu miejscowego. bowiem ustalenia dotyczace minimalnej i maksymalnej nadziemnej

intensywnos$ci zabudowy, nie zostaly okreslone w tresci uchwaly przystapieniowej, jako

przedmiot tej zmiany planu miejscowego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze co prawda Rada Miasta Zabki

zainicjowala proces sporzadzania zmiany planu miejscowego na podstawie uchwaly
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Nr XCIII/886/2024 z 27 marca 2024 r., zmienionej uchwatg Nr V1/59/2024 z 29 sierpnia 2024 r.,
w zwigzku z tym zastosowanie w przedmiotowej sprawie znajdujg przepisy art. 15 ust. 2 pkt 6

w_brzmieniu_obowigzujacym od 24 wrzesnia 2023 r., jednakze ustawodawca, na zasadzie

fakultatywnosci, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 11 ustawy o p.z.p. dla procedur, dla ktorych
majq zastosowanie znowelizowane przepisy, ktore weszly w zycie z dniem 24 wrzes$nia 2023 r.,

umozliwil takze okreslenie wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz z uwagi na tak skonstruowany zakres zmiany planu miejscowego

w uchwale przystapieniowej, organy Miasta Zabki nie mialy mozliwosci dodania pkt 17 i pkt 18

w § 7 ust. 3, a takze pkt 16 i pkt 17 w § 9 ust. 3 uchwaly zmienianej, dotyczacych minimalnej

i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, bowiem co najwyze] mozliwym bylo

okreslenie maksymalnej intensywnos$ci zabudowy stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 11 ustawy o p.z.p.,

dla terenéw wskazanych w zalaczniku graficznym do ww. uchwaly intencyjnej.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wyraznie podkresli¢, iz przez:

— intensywno$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji

budynkéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej
- zgodnie z art. 2 pkt 31 lit. a ustawy o p.z.p.;

— nadziemng intensywno$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ stosunek sumy powierzchni kondygnacji

nadziemnych budynkow zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki
budowlanej - zgodnie z art. 2 pkt 32 lit. a ustawy o p.z.p.

Innymi stowy, nadziemna intensywnos$¢ zabudowy odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych
budynkéw, nie za§ do wszystkich kondygnacji budynkow zlokalizowanych na dzialce budowlane;.
Tym samym pojecia te nie sa tozsame, zas Rada Miasta Zabki okres§lajac w § 2 pkt 2 uchwaly
intencyjnej, iz przedmiot zmiany obejmuje m.in. okreslenie granicznych wartosci wskaZnika
intensywnosci zabudowy, przesadzila o braku mozliwosci ustalenia minimalnej 1 maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy dla terenéw oznaczonych w uchwale zmienianej symbolami:
MW, MN, MN1, MW/MN i M/U/P.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wyraznie podkresli¢, iz uchwata o przystgpieniu jest
podstawa do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, co oznacza, iz sporzadzony,
a nastgpnie uchwalony plan lub jego zmiana, powinien by¢ zgodny z ta uchwata, co wynika wprost
z art. 15 ust. 1 1 art. 17 ustawy o p.z.p., oraz w przypadku zmiany planu miejscowego z art. 27 ustawy
0 p.Z.p.

Sporzadzajac w przedmiotowej sprawie projekt zmiany planu miejscowego, niezgodnie

z zakresem ustalonym w uchwale o przystapieniu, doszlo tym samvym do:

19



— istotnego naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego, z uwagi na fakt,
iz ustalenia planistyczne wykraczaja poza zakres okre§lony w uchwale przystapieniowej (art. 15
ust. 1, w zwigzku z art. 14 ust. 1 1 2 oraz art. 27 ustawy o p.z.p.);

— istotnego naruszeniu trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego, z uwagi na fakt,
iz procedura okre$lona w art. 17 ustawy o p.z.p. zostata przeprowadzona w odniesieniu
do innych ustalen anizeli okreslata to uchwata przystgpieniowa (art. 17, w zwigzku z art. 14
ust. 112 oraz art. 27 ustawy o p.z.p.);

— naruszenia wilasciwosci organow, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., z uwagi
na fakt, iz organ wykonawczy gminy zobligowany zostat do sporzadzenia projektu zmiany planu
miejscowego w innym zakresie (art. 15 ust. 1 i art. 17, w zwigzku z art. 14 ust. 1 1 2 oraz art. 27
ustawy o p.z.p.).

Kwestia zgodnosci uchwaty zmieniajacej plan miejscowy z uchwalg intencyjng znalazta
swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., w sprawie sygn. akt II OSK 631/17 (publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze skoro ustalenia zawarte w § 1 pkt 1 i pkt 2 lit. b
uchwaly zmieniajacej, dotyczace minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, nie zostaly okreslone w tresci uchwaly przystapieniowej jako przedmiot tej zmiany

planu miejscowego, to Rada Miasta Zabki nie miala podstaw prawnych do regulowania ww.

kwestii, a tym samym doszlo do istotnego naruszenia art. 27 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwagg, a takze dyspozycje art. 28 ust. 1 w zwigzku
z art. 27 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowe] sprawie doszito zaré6wno do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzadzania
zmiany planu miejscowego, jak rowniez naruszenia wlasciwosci organéw w tym zakresie, co oznacza
koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci.

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, iz stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w calosci, organ

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

kontynuowania procedury planistycznej zgodnie z wymogami przepisow ustawy o p.z.p., przy
czym podejmujac na nowo uchwate w tym przedmiocie, winien zosta¢ przywotany ww. przepis.
Istotno$¢ naruszenia zasad 1 trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymodg spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszeh nalezy rowniez

kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.
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Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, 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 ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnig¢ciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnos$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego 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 zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphwajg 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 wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogo6lnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosSci
uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto§¢ prawna niemajaca

wplywu na materialng tre§¢ uchwaly. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
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naruszenia znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepisow regulujacych procedure¢ podejmowania uchwatl.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wylacznie z punktu
widzenia legalno$ci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelnoSci 1 gospodarnosci dziatah podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczego6lnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i 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 wtadzy 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 Trybunal stwierdzit rowniez, Ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wtadzy publicznej natoZony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ 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¢

uchwaty Nr XXIII/251/2025 Rady Miasta Zabki z 29 wrze$nia 2025 r. ,,w sprawie zmiany
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki”, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia

rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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