WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 wrzesnia 2026 r.
WP-1.4131.261.2026

Rada Miasta Mlawa

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 2026 r. poz. 662 1 912)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIX/325/2026 Rady Miasta Mlawa z 25 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Kopernika”, w zakresie:

§ 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 2* (* btedna numeracja jednostki redakcyjnej),
w czesci dotyczacej terenu oznaczonego symbolem 1MNU, w ramach wykazu tabelarycznego
pkt 3 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) dopuszcza sie zachowanie nizszego wskaznika
dla dzialek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika, ”;

§ 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 3* (* bledna numeracja jednostki redakcyjnej)
w czesci dotyczacej terendw oznaczonych symbolami: SMNU, 6MNU, 7MNU, SMNU, 9MNU
1 I0MNU, w ramach wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...)
dopuszcza sie zachowanie nizszego wskaznika dla dziatek juz intensywniej zabudowanych, bez
dalszego zmniejszania tego wskaznika, ”;

§ 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 4* (* bledna numeracja jednostki redakcyjnej)
w czesci dotyczacej terendw oznaczonych symbolami: 2MNU, 3MNU, 4MNU, 11MNU, 12MNU
1 13MNU, w ramach wykazu tabelarycznego wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a, w odniesieniu
do sformutowania: ,,(...) dopuszcza si¢ zachowanie nizszego wskaznika dla dzialek juz
intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika, ",

§ 22 wykazu tabelarycznego pkt 2 lit. g;

§ 22 wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) dopuszcza sie
zachowanie nizszego wskaznika dla dziatek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego

zmniejszania tego wskaznika, ”;



§ 23 wykazu tabelarycznego pkt 5 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) dopuszcza sie
zachowanie nizszego wskaznika dla dzialek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego
zmniejszania tego wskaznika, ”;

— § 24 wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a, w odniesieniu do sformulowania: ,,(...) dopuszcza sie
zachowanie nizszego wskaznika dla dziatek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego
zmniejszania tego wskaznika, ”;

— § 25 wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) dopuszcza sie
zachowanie nizszego wskaznika dla dziatek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego
zmniejszania tego wskaznika;”’;

— § 36 ust. 3;

— czesci tekstowej, w zakresie terenu oznaczonego symbolem 4K Dp;

— czesci graficznej, w zakresie terenu usytuowanego pomiedzy poludniowg linig rozgraniczajaca
terenu 13MNw, zachodnig linig rozgraniczajacg terenu 2KD(L), pdéinocng linig rozgraniczajaca
ternu 16MNw a terenem 3MNb;

— czesci tekstowej 1 graficznej, w zakresie terendOw oznaczonych symbolami: IMWU, 1ZC, 1ZP,

27P, 37ZP,47ZP, 57P, 6ZP, 7ZP 1 8ZP.

Uzasadnienie

Na sesji 25 sierpnia 2026 r. Rada Miasta Miawa podjela uchwate Nr XXIX/325/2026
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Kopernika”.

Uchwate 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 i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.”, w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 3 1 pkt 4
oraz ust. 5 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
zmieniajgcq”.

Powyzsza uchwale, wraz z dokumentacja prac planistycznych, dorgczono organowi nadzoru
1 wrze$nia 2026 r., przy piSmie Burmistrza Miasta Mtawa z 31 sierpnia 2026 r., znak:
ORG.0711.59.2026. Z kolei rysunek przedmiotowego planu miejscowego, stanowiacy zalacznik
nr 1, o ktérym mowa w § 1 ust. 2 pkt 2 uchwaty, zostat dostarczony w wersji papierowej 28 wrzesnia
2026 r., przy piSmie tego samego organu z 21 wrzesnia 2026 r., znak: GPP.6721.3.2021.AD,
bedacego odpowiedzia na pismo Wojewody Mazowieckiego z 14 wrzesnia 2026 r., znak:

WP-1.4130.1133.2026.



W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowal do Rady Miasta Mlawa zawiadomienie o wszczgciu
postepowania nadzorczego z 22 wrzesnia 2026 r., znak: WP-1.4131.261.2026.

Ponadto Wojewoda Mazowiecki przeprowadzit stosowne postgpowanie wyjasniajace przy
pismie z: 14 wrze$nia 2026 r. 1 18 wrze$nia 2026 r., znak: WP-1.4130.1133.2026, przy czym organ
nadzoru cze$ciowo uwzglednit wyjasnienia Burmistrza Miasta Mtawa z 21 wrze$nia 2026 r., znak:
GPP.6721.3.2021.AD, dotyczace przeznaczenia terenow w kontek$cie zapisdéw obowigzujacego
Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Mtawa, przyjetego
uchwata Nr XX1/303/2020 Rady Miasta Mtawa z 13 pazdziernika 2020 r., zmienionego uchwata
Nr XL1/524/2022 z 28 czerwca 2022 r., zwanego dalej ,, Studium”.

Zgodnie z 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 o p.z.p., przez organ
stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien
ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze
dzialania tych organdw, a zasady i1 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 i trybu ich sporzadzania,
okres$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztatltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc 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;j.

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$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organdw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okre§lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia
planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnos$ci

planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych —mozliwo$¢ udziatu
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zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 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 Mtawa zainicjowata proces
sporzadzania planu miejscowego uchwalg Nr XXV/367/2021 z 23 marca 2021 r., za§ Burmistrz
Miasta Mlawa pismem z 14 wrze$nia 2023 r., znak: GP.6721.3.2021.AD, wystapit z wnioskiem
0 zaopiniowanie i uzgodnienie projektu przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, to zastosowanie w_przedmiotowej sprawie znajduja przepisy ustawy o p.z.p.,

w brzmieniu przed wejSciem w zZycie ustawy zmieniajacej, tj. w brzmieniu obowiazujacym

przed 24 wrzesnia 2023 r.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z nastepujacymi przepisami intertemporalnymi

ustawy zmieniajacej:
— art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,, Do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawgq, z wyjqtkiem ustawy zmienianej w art. 26,

odnoszgcych sie do planu ogolnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw

uchwalania planow ogdlnych gminy.”;

— art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,,I. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej
gminie, jednak nie dluiej ni; do dnia 31 sierpnia 2026 r., i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe. ",

— art. 67 ust. 3 pkt 1, 2 1 4, 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. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje
sig w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy; 2) przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20

ustawy zmienianej w art. 1 stosuje sie w _brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia

w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, z wylqczeniem obowigzku sporzgdzenia przez
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowiqzku stwierdzenia przez rade gminy,
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ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium:
a) w zakresie lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie 7 odnawialnych Zrodel energii oraz

ich stref ochronnych, ktorych nie stosuje si¢ od_dnia wejScia w_Zycie niniejszej ustawy,

lub b) jezeli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy

wylgcznie lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktorych nie stosuje si¢ od dnia utraty mocy

przez studium; (...) 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.”.

Z przytoczonych powyzej przepisow jednoznacznie wynika, ze do czasu uchwalenia planu

ogolnego gminy, jednak nie dluzej niz do 31 sierpnia 2026 r., studium zachowuje swa moc

obowigzujaca zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. w wersji obowigzujacej przed 24 wrzesnia
2023 r. Jednocze$nie przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. dotyczace stwierdzenia
zgodnosci planu ze studium, badz stwierdzenia, iz rozwigzania przyjete w planie miejscowym
nie naruszaja ustalen studium (zaréwno na etapie sporzadzania projektu planu, jak i podjecia przez
Rade Miasta Mtawa uchwaty koncowej), co do zasady, stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym, co
oznacza, ze sporzadzany a nast¢pnie uchwalany plan miejscowy ma by¢ zgodny (dla procedur
rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r.), badz niesprzeczny z ustaleniami Studium.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci organ nadzoru wskazuje, ze dokonujac analizy
przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego Studium.

Wiagzacy charakter Studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
., Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”,
ale rowniez z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent

miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie

z zapisami studium (...) " oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktorego plan miejscowy uchwala

rada gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Cz¢s$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwatly, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zalgczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. (w brzmieniu obowigzujagcym przed 24 wrzesnia 2023 r.), stanowiac,
iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane.
Jednoczes$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub
czgsci. Skoro zaré6wno plan miejscowy, jak i1 studium sktadaja si¢ z czesci tekstowej 1 graficznej,

a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu
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zbadania czy plan miejscowy nie narusza ustalen studium konieczne jest nie tylko pordwnanie tekstu
planu z tekstem studium, ale 1 odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu 1 studium. Zakres
1 sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
1 szczegdlowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czg$cia
graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej 1 czesci graficznej studium
— podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1

ustawy o p.z.p., stanowig facznie cze$¢ tekstowa oraz czegs$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegélnych

obszarOw gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie m.in. minimalne 1 maksymalne

parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 5 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju

1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. poz. 2405), jak 1 poprzednio
obowigzujacego § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn.
akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie

innych wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy

(tzw. parametrow __urbanistycznych), w_planie miejscowym niz _w__studium, nalezy

zakwalifikowa¢, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi
przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci w caloSci lub czesci (poglady zbiezne
ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku: z 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt II OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK
2460/12).

Tymczasem, analiza rysunku Studium, przedstawiajgcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w cz¢sci tekstowej, odnoszace si¢ do terenu oznaczonego

symbolem 1MWU, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium.
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Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze teren oznaczony w planie miejscowym symbolem
IMWU, stosownie do dyspozycji § 21 ust. 1 wykazu tabelarycznego pkt 1 uchwaty, stanowi teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub/i ustugowej, co potwierdza rowniez rysunek planu
miejscowego oraz zamieszczona do niego legenda. Natomiast zgodnie z rysunkiem Studium,
zatytulowanym ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta” (vide zalacznik nr 3
do uchwaly Nr XLI/524/2022 Rady Miasta Mtawa z 28 czerwca 2022 r.), teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub/i ustugowej, oznaczony w planie symbolem 1MWU, znajduje

si¢ w Studium w obszarze funkcjonalnym, okreslonym jako strefa zieleni urzadzonej o charakterze

niepublicznym (symbol ZU).

Wskaza¢ nalezy, ze z ustalen cze¢sci tekstowej Studium, zawartych w Czesci I pn. ,, Kierunki
i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny wylgczone spod
zabudowy” dotyczacych ww. obszaru funkcjonalnego ZU, wynika, zZe: ,, (...) zaktada si¢ zachowanie

i wyksztatcenie zespotow zieleni urzqgdzonej, podstawowe kierunki przeznaczenia: e tereny zieleni

urzqgdzonej z dostepem publicznym (skwery o charakterze lokalnym — osiedlowym oraz

ponadlokalnym, planty, parki, bulwary nadwodne, aleje, ogrodki jordanowskie); e zbiorniki wodne,

fontanny, obiekty malej architektury; e ustugi kultury, gastronomii, informacja turystyczna, inne

ustugi nieucigzliwe na terenie parku miejskiego; eplace publiczne i skwery, tereny zieleni urzqdzonej

oraz inne przestrzenie publiczne; e ulice publiczne i wewnetrzne, ciggi piesze i rowerowe, parkingi,

obiekty i urzqdzenia infrastruktury technicznej; dopuszczalne kierunki przeznaczenia: e terenowe

urzqdzenia sportu i rekreacji; e parkingi dla obstugi terenow,; zasady ksztattowania zabudowy
i zasad zagospodarowania terenu: e utrzymanie jako dominujgcej powierzchni zieleni urzgdzonej;
e wykreowanie przestrzeni ogolnodostegpnych; e ksztaltowanie obiektow architektonicznych
i kompozycji przestrzennej wysokiej jakosci; e ograniczenie gabarytow zabudowy kubaturowej

o wielkosci ograniczonej do 50 m’ na jeden obickt; parametry i wskaZniki zagospodarowania

terenow: e wysokosc¢ zabudowy nie wieksza niz 9 m; e maksymalna powierzchnia zabudowy: 10%,

z dopuszczeniem utrzymania istniejgcego zainwestowania przekraczajgcego ten wskaznik, z prawem

do nadbudowy zgodnie z pozostalymi wskaznikami; e maksymalny wskaznik intensywnosci

zabudowy: 0,1; e minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 60%, z dopuszczeniem

obnizZenia wskaznika dla terenow boisk sportowych do 15%, z wyjgtkiem obszarow juz intensywniej
zagospodarowanych oraz dla ktorych nizszy wskaznik ustalono w obowigzujgcych planach
miejscowych; (...)” (vide str. 122 — 123).

Tymczasem, jak wynika z ustalen sformutowanych w § 21 ust. 1 wykazu tabelarycznego

pkt 1, pkt 2, pkt 3 i pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Dla terenow elementarnych oznaczonych
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w planie symbolami cyfrowo-literowymi IMWU ustala sie: 1) przeznaczenie terenu elementarnego:

a) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub/i ustugowej,

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego: a) w granicach terenu

elementarnego oznaczonego symbolem IMWU dopuszcza sie realizacje zabudowy na granicach

dziatek w celu uksztattowania zabudowy pierzejowej od strony drogi oznaczonej symbolem 1KD(Z),
b) adaptuje sie istniejgcq zabudowe stosownie do przepisow §8 ust. 2 z prawem do remontu,
przebudowy, nadbudowy i rozbudowy z zachowaniem przepisow z §5 ust. 1 pkt 5, pkt 6 oraz

z zastrzezeniem lit. g); ¢) dopuszcza sie realizacje samodzielnych budynkow ustugowych; d) ustugi

realizowaé jako ustugi podstawowe 7 zastrzeieniem lit. e); e) dopuszcza sie realizowane ustug

z zakresu zamieszkania zbiorowego, administracji, biur, turystyki, weterynarii, gastronomii oraz

ustug podstawowych; f) zakazuje si¢ lokalizacji wolnostojgcych budynkow zabudowy gospodarczo -

garazowej; g) adaptuje sie istniejgcq zabudowe gospodarczo — garazowq bez mozliwosci jej
odbudowy, rozbudowy i nadbudowy, z mozliwosciq przebudowy i remontu z zachowaniem przepisow
z §5 ust. 1 pkt 5, pkt 6, h) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow zabudowy gospodarczo — garazowej
wylqcznie jako wbudowanej w bryly budynkow przeznaczenia podstawowego; i) zakazuje si¢ budowy
i rozbudowy obiektow zwigzanych z chowem i hodowlg zwierzgt, w tym golebnikow; j) ustala sie
obowiqzujgcq linie zabudowy oraz nieprzekraczalng linig zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
ustaleniami  ogolnymi, przepisami odrebnymi; 3) wskazniki zagospodarowania terenu

elementarnego. a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 30%; dopuszcza

sie zachowanie niiszego wskainika dla dzialek juZ intensywniej zabudowanych, bez dalszego

zmniejszania tego wskaznika; b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,5 powierzchni dziatki;

¢) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy 0,1; d) maksymalny wskaZnik intensywnosci

zabudowy 1,5; e) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 400 m?;

4) wysokos¢ zabudowy: a) liczhba kondygnacji budynkow przeznaczenia podstawowego:

maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, w tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uZytkowe;

b) wysokos¢ budynkow przeznaczenia podstawowego: nie wiecej niz 12 m; c) wysokosc¢ zabudowy

niewymienionej w lit. b): nie wigcej niz 6 m z zastrzezeniem §5 ust. 1 pkt 7 ; d) dopuszcza si¢
zachowanie istniejgcych budynkow o wysokosci wiekszej niz okreslona w lit. b), c);”.

Jak wynika ze stanowiska Burmistrza Miasta Mlawa, zawartego w piSmie z 21 wrze$nia
2026 r., w ktorym z Tabeli nr 2. Zestawienie ustalen planu z wartosciami odniesienia Studium

wynika, ze: ,,(...) Teren_elementarny IMWU Strefa Studium ZU Brak naruszenia — adaptacja

istniejgcej zabudowy 7 mozliwoscig jej analogicznego rozwoju. Teren IMNU stanowi kontynuacje

przeznaczenia ustalonego w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

., Kopernika 11", uchwalonym w 1997 r. [Uchwata Nr XXXVIII/444/97 Rady Miejskiej w Mlawie
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z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla domow jednorodzinnych w kwartale ulic: Kopernika, Torfa-Zaleskiego,
Powstancow Wielkopolskich, Dudzinskiego w Mitawie, opublikowana w Dzienniku Urzedowym

Wojewoddztwa Ciechanowskiego Nr 14, poz. 67z 1998 r.] , ktory przeznacza ten obszar pod zabudowe

mieszkaniowq jednorodzinng z ustugami (MN/U). Teren jest konsekwentnie zagospodarowywany

zgodnie z ustalonym od blisko 30 lat kierunkiem inwestycyjnym. (...)”. W tym miejscu organ nadzoru

wskazuje, 1z nie podziela ww. stanowiska, gdyz z ustalen Studium nie wynika bowiem mozliwos$¢

realizowania w ramach obszaréw funkcjonalnych okre$lonych jako strefa zieleni urzgdzonej

o charakterze niepublicznym (symbol ZU), nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zas

zabudowa uslugowa dopuszczona w granicach ww. strefy stanowi uslugi z zakresu kultury,

gastronomii, informacji turystycznej, inne ustugi nieucigzliwe na terenie parku miejskiego.

Ponadto, zdaniem organu nadzoru nieprawidlowe jest stanowisko Burmistrza Miasta Mtawa,

iz,,(...) Projekt planu nie wprowadza zatem nowego terenu zabudowy kosztem terenu zieleni, (...) ",

bowiem nalezy zauwazy¢, ze w granicach terenu oznaczonego w planie symbolem 1IMWU, znajduja

si¢ niezabudowane dzialki ewidencyjne, oznaczone numerami: 3110, 3113, 3114, 3117/3 oraz

3117/5, co wskazano ponizej. W $wietle powyzszego, ustalenia sformutowane przez Rad¢ Miasta
Mtawa zawarte w § 21 uchwaly, umozliwiaja realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej i/lub ustugowej, a wigc tym samym stoja w sprzecznos$ci z ustaleniami Studium.

L

: : T e
Fragment ortofotomapy Fragment rysunku planu miejscowego
zrodto: https://mlawa.e-mapa.net/ (zatgcznik nr 1 do uchwaty
Nr XXIX/325/2026 Rady Miasta Mlawa
z 25 sierpnia 2026 r.)




Niejako na marginesie nalezy zauwazy¢, ze poprzednio obowijzujacy plan miejscowy
sporzadzony zostat w trybie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennemu (Dz. U.
z 1999 1. Nr 15, poz. 139, z pdzn. zm.) a zatem w innym trybie i przy braku zwigzania, co do zasady
ustaleniami studium, a nadto okreS$lalo ono przeznaczenie  zdefiniowane jako zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z uslugami, nie za$ zabudowy wielorodzinnej lub/i ustugowe;.

Ponadto, Rada Miasta Mlawa ustalajagc parametry okreslone w § 21 wust. 1 wykazu
tabelarycznego pkt 3 lit. a, lit. b, lit. d oraz pkt 4 lit. b uchwaly, réwniez naruszyta zapisy
obowigzujacego Studium, bowiem maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla powyzszego
obszaru funkcjonalnego, oznaczonego w Studium symbolem ZU, nie powinien przekracza¢ 10%,
z kolei minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej powinien wynosi¢ co najmniej 60%, za$

maksymalna intensywno$¢ zabudowy zostata ustalona na poziomie 0,1 1 tych wartosci granicznych

powinna przestrzega¢ Rada Miasta Mlawa, ustalajac ww. wskazniki dla terenu oznaczonego

w planie symbolem 1MWU.

Jednocze$nie, Burmistrz Miasta Mlawa w pismie z 21 wrzesnia 2026 r., znak:
GPP.6721.3.2021.AD, wskazal, iz ,,(...) 4. Zapisy Studium okreslajgce zakres dopuszczalnego
doprecyzowania jego ustalen w planie miejscowym, przywotane w kolumnie ,,Ocena i podstawa”
tabeli nr 2: — granice stref funkcjonalno-przestrzennych majq charakter przyblizony, a dokladne
ustalenia zostanq rozstrzygnigte w planach miejscowych; ogolnos¢ mapy topograficznej 1:10 000

uniemozliwia precyzyjne wyznaczenie granic stref, wobec czego mogq wystepowac przesuniecia

w stosunku do granicy dziatki ewidencyjnej i faktycznej lokalizacji zagospodarowania, a ostateczne

ustalenie granic terenow powinno by¢ dokonywane w planach miejscowych; — korekta zasiegu

poszczegolnych terenow nie moze przekracza¢ 50 m w stosunku do przeznaczen wyznaczonych

w Studium; — ustalone w Studium parametry i wskazniki mogg zostaé¢ zawyzone lub zaniZone,

nie wiecej jednak niz o 10 % lub 10 punktow procentowych, przy uzasadnieniu wynikajgcym

na przyvkiad 7 istniejacego zainwestowania, konfiguracji terenu lub realizacji celu publicznego; —

dopuszcza sig, aby funkcja dopuszczona w danym terenie wyznaczonym w Studium stanowita

przeznaczenie podstawowe terenu wyznaczonego w planie miejscowym, — na wszystkich terenach

zainwestowanych obowigzuje zasada zachowania istniejgcych budynkow i ich funkcji

z mozliwoscig adaptacji, przebudowy i rozbudowy; przy wysokosci zabudowy i maksymalnej

powierzchni_zabudowy dopuszczono utrzymanie istniejgcego zainwestowania przekraczajgcego

wskaznik, a z wwmogu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej wylgczono obszary juz

intensywniej zagospodarowane; (...) — dopuszcza sie zawezZanie zasiegu terenow inwestycyjnych

poprzez pozostawienie dotychczasowego charakteru terenu, a w planie nalezy dgzy¢é do uzupetniania

terenow zabudowy mieszkaniowej zieleniq ogdlnodostepng i pozostawial istniejqgce cieki wraz

10



z ich obudowq biologiczng. (...)”. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz wyzej przywolane zapisy

Studium, dopuszczajace zmiang w planach miejscowych parametrow okreslonych w obszarach
funkcjonalnych, nie maja zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz zarowno z dokumentacji prac
planistycznych, a takze z ww. wyjasnieh Burmistrza Miasta Miawa nie wynika zasadno$¢
zastosowania ww. ustalen.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miasta Mlawa, ustalajac dla terenu oznaczonego

w planie miejscowym symbolem 1MWU, zarowno przeznaczenie (vide § 21 ust. 1 wykazu

tabelarycznego pkt 1 uchwatly), jak 1 wskazniki zagospodarowania terenu i parametry

ksztaltowania zabudowy (vide § 21 ust. 1 wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a, lit. b, lit. d oraz

pkt 4 lit. b uchwaty), naruszyta zapisy obowigzujacego Studium.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz organy gminy nie dysponuja pelna swobodg przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwiazane
ustaleniami Studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga
swobodnie decydowaé, ktére z ustalen Studium sa dla nich wigzace, ktore zas mozna stosowac
w sposOb dowolny. W tym miejscu nalezy rowniez nadmieni¢, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie,
jak 1 uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planéw miejscowych (takze ich zmian) sg te same
organy gminy, tj. odpowiednio Burmistrz Miasta Mlawa i Rada Miasta Mtawa. Sporzadzajac
projekt planu miejscowego organ wykonawczy gminy musial mie¢ zatem Swiadomos¢ co do
ustalen obecnie obowiazujacego Studium i projektowanych rozwigzan przestrzennych
w ramach sporzadzanego planu miejscowego.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z:

— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1904/10;

— 11 wrze$nia 2012 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1408/12;

— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2236/12;

— 12 lutego 2013 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2460/12;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt [T OSK 3140/13;

— 13 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt II OSK 784/14;

— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I OSK 66/13;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt [ OSK 3154/13;

— 2 pazdziernika 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1599/14;
— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1353/14;
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— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 92/15;
— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt II OSK 296/15;
— Slipca 2017 r. w sprawie sygn. akt I OSK 1251/17;
— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt [l OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1379/16;
— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2937/18;
— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 2805/20.
W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0 p.z.p.:,, 2. Wplanie miejscowym okresla sie 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 w tym

miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzomych w karte parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;”, za$ zgodnie z majagcym zastosowanie
w 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) ,, Ustala si¢ nastepujgce wymogi dotyczqce stosowania standardow przy zapisywaniu

ustalen projektu tekstu planu miejscowego: (...) 6) ustalenia dotyczgce parametrow i wskazZnikow

ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w_szczegdlnosci

okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub

terenu, w_tym__udzialu powierzchni_biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci

’

projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu; .
Tymeczasem, Rada Miasta Mlawa sformulowala ustalenia zawarte w:
— § 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 2* (* btedna numeracja jednostki redakcyjnej)

wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Dla terenow elementarnych

oznaczonych w_planie symbolami cyfrowo-literowymi IMNU ustala sie¢: (...) 3) wskazniki

zagospodarowania terenu elementarnego: a) minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej 30%; dopuszcza sie zachowanie niiszego wskazinika dla dzialek ju?

’

intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika, ”;

— § 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 3* (* btedna numeracja jednostki redakcyjnej)

wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Dla terenow elementarnych

oznaczonych w planie symbolami _cyfrowo-literowymi SMNU, 6 MNU, 7MNU, 8MNU, 9MNU,
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1OMNU ustala sie: (...) 4) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny

udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 30%,; dopuszcza sie zachowanie niiszego

wskaznika dla dzialek ju; intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego

wskaznika;”;
§ 21* (* podwojna numeracja paragraféw) ust. 4* (* btedna numeracja jednostki redakcyjnej)
wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,,4. Dla terenow elementarnych

oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 2MNU, SMNU, 4MNU, 1IMNU, 12MNU,

13MNU ustala sie: (...) 3) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny

udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 30%; dopuszcza sie zachowanie niiszego

wskaznika dla dzialek ju; intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego

wskaznika;”;

§ 22 wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow elementarnych

oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi IMW, 2MW ustala sie: (...) 3) wskazniki

zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej 30%; dopuszcza sie zachowanie niiszego wskaznika dla dzialek ju?

intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika;’;

§ 23 wykazu tabelarycznego pkt 5 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow elementarnych

oznaczonych w planie symbolami_cyfrowo-literowymi IMNw, 2MNw, 3MNw, 4MNw, SMNw,
6MNw, 7MNw, SMNw, 9MNw, 10MNw, 1IMNw, 12MNw, 13MNw, 14MNw, 15MNw, 16MNw,
17MNw, 18MNw, 19MNw, 20MNw, 2IMNw, 22MNw, 23MNw, 24MNw, 25MNw, 26MNw,
27MNw, 28MNw, 29MNw, 30MNw, 31 MNw, 32MNw, 33MNw, 34MNw, 35 MNw, 36 MNw ustala

(...) 5) wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy

powierzchni biologicznie czynnej 40%,; dopuszcza sie zachowanie nizszego wskainika dla dzialek

juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika; ",

§ 24 wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow elementarnych
oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi IMNb, 2MNb, 3MNb, 4MNb, SMNb, 6 MNb,
7MNb, SMNb, 9MNb, 10MNb, 1IMNb, 12MNb ustala sie: (...) 4) wskazniki zagospodarowania

terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 40%;

dopuszcza sie zachowanie niiszego wskaznika dla dzialek juZ intensywniej zabudowanych,

bez dalszego zmniejszania tego wskaznika;

§ 25 wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu elementarnego

oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym IMNs ustala sie: (...) 4) wskazniki
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zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej 40%,; dopuszcza sie zachowanie niiszego wskaZnika dla dzialek

juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika;”.

W konteks$cie powyzszego wskazac¢ nalezy, ze dopuszczenie zachowania nizszego wskaznika
dla dziatek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika zawarte
zostalo w Studium (vide Cze$¢ Il pn. , Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow, w tym tereny wylqczone spod zabudowy”), jednakze ustalenie parametrow
1 wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w 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, winno by¢ ustalone w planie miejscowym

W sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem,

z przytaczanych powyzej ustalen wynika, Ze naruszono, w sposob istotny, zasady sporzadzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione

organy w zakresie zawartosci ustalen planu, bowiem ustalenia w_tym zakresie zostaly

sformulowane w sposob niejednoznaczny, poprzez dopuszczenie zachowania nizszego wskaznika

dla dzialek juz intensywniej zabudowanych, bez dalszego zmniejszania tego wskaznika, co de facto

oznacza, iz wskaznik ten nie zostal ustalony, a skoro przekracza minimalny wskaznik okre$lony
w Studium to narusza rOwniez jego ustalenia.

Podkresli¢c w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z dyspozycja 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, obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest

sformulowanie jednoznacznych ustalen dotyczacych parametrow i1 wskaznikéw ksztaltowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu, poprzez okre$lenie minimalnej 1 maksymalnej
intensywnos$ci zabudowy, jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie

czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz

gabarytow obiektow. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w tym zakresie winny by¢ precyzyjne
1 jednoznaczne, nie za§ wzajemnie wykluczajace si¢, badz sformutowane w sposob daleko
nieprecyzyjny.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca, zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenow

odnosi zaré6wno do wskaznikow zagospodarowania, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0 p.z.p., granic i sposoboOw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia

powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych
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w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jak 1 szczegdlnych warunkéw
zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem
rozumied, jako zasady okreSlone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest
okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni calkowitej

zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,

maksymalnej wysoko$ci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji
oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wigc bedzie wszystkich wskaznikow ustalonych
w planie miejscowym, ktore odnoszg si¢ do powierzchni dziatki, terenu, badZz powierzchni dziatki
budowlanej, bo to one wplywaja na ksztalt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora
co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod wzgledem ustalonych wskaznikéw) jednorodna.

Z powyzszego wynika, iz Rada Miasta Mlawa nie miala podstaw prawnych

do formulowania dodatkowych wymogow odnoszacych si¢ do minimalnego procentowego

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, w ramach

ktorych dopuscila zachowanie niiszego wskainika dla dzialek ju? intensywniej zabudowanych,

bez dalszego zmniejszania tego wskaZnika.

Powyzsze oznacza, iz przywolane wyzej ustalenia uchwaly. dopuszczajgce zachowanie

nizszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla dzialek juz intensywniej zabudowanych,

bez dalszego zmniejszania tego wskaznika, o ktérych mowa odpowiednio w: § 21* (* podwojna
numeracja paragrafow) ust. 2* (* btedna numeracja jednostki redakcyjnej) wykazu tabelarycznego
pkt 3 lit. a, § 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 3* (* bledna numeracja jednostki
redakcyjnej) wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a, § 21* (* podwojna numeracja paragrafow) ust. 4*
(* bledna numeracja jednostki redakcyjnej) wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. a, § 22 wykazu
tabelarycznego pkt 3 lit. a, § 23 wykazu tabelarycznego pkt 5 lit. a, § 24 wykazu tabelarycznego

pkt 4 lit. a oraz § 25 wykazu tabelarycznego pkt 4 lit. a, stanowia niedozwolona, z punktu

widzenia obowiazujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisow art. 15 ust. 2 pkt 6

ustawy o p.z.p., co przesadza o koniecznosci ich wylgczenia z obrotu prawnego. Zdaniem organu

15



nadzoru, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji w planie miejscowym, niz wynika to
z obowigzujacych przepisow.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze jedng z podstawowych zasad
sporzadzania planu miejscowego, ktora ustawodawca uregulowat w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., jest
sporzadzenie projektu planu miejscowego, zawierajacego cze$¢ tekstowa i1 graficzna, zgodnie

z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Tymczasem, Rada Miasta Mlawa sformulowala ustalenia zawarte w § 22 wykazu
tabelarycznego pkt 2 lit. g uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenow elementarnych oznaczonych
w planie symbolami cyfrowo-literowymi IMW, 2MW ustala si¢: (...) 2) zasady uzytkowania

i zagospodarowania terenow elementarnych: (...) g)_dla _nowej zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej nakazuje sie realizacje placow zabaw dla dzieci o powierzchni nie mniejszej

niz 50 m?> w stosunku do jednego budynku mieszkalnego;”, podczas gdy z § 40 ust. 8 rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pézn. zm.), obowigzujacego

w dacie podjecia uchwaty, wynika, ze ,, 8. Powierzchnia placu zabaw dla dzieci wynosi co najmniej:

1) 1 m? na kazde mieszkanie - w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sig
od 21 do 50 mieszkan; 2) 50 m? - w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie
od 51 do 100 mieszkan, 3) 0,5 m? na kazde mieszkanie - w przypadku gdy w budynku lub zespole
budynkow znajduje sie od 101 do 300 mieszkan; 4) 200 m? - w przypadku gdy w budynku lub zespole
budynkow znajduje sie powyzej 300 mieszkan.”.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miasta Mlawa winna uwzglednié
zasadniczy element w interpretacji przepisOw prawa, ktérymi jest zwigzana podejmujac uchwate w
przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez uwzglednienie faktu, ze
w obowigzujacej regulacji prawnej obowigzuje panstwowy i1 samorzadowy tad przestrzenny.
Decydujac sie na odejscie od panstwowego porzadku prawnego przez przejscie na samorzadowy
tad przestrzenny, regulacja zawarta w kazdym planie miejscowym musi pozostawa¢ w zgodzie

z prawem, a nadto by¢ regulacjg pelng. Przepisy prawa, a zatem obecne przepisy ustawy o p.z.p.,

przepisy wykonawcze, a takze przepisy odrebne wyznaczaja, przedmiot pelnej regulaciji

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze braki, bledne ustalenia, a takze

naruszenia przepisOw odrebnych w tym zakresie przesadzaja o naruszeniu prawa (tak tez:

wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r.. w sprawie sygn.

akt I1 OSK 2253/15).

Kwestia zgodno$ci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi znalazta swoje

odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:
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Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK 2674/14: ,, Stuszne
Jjest stanowisko skarzqcego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie

w ramach ustalen planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan

przestrzennych, ktore nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim

zakazow.”;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt

IV SA/Wa 2894/15: ,, Zawarcie w planie miejscowym ustalen odwotujgcych sie do stosowania

i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znalezé odwzorowanie poprzez realizacje tvch

przepisow w ustaleniach planistycznych.”;,

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1851/13: ,,Natomiast w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie

z ktorg, wojt, burmistry _albo prezydent miasta, sporzgdza projekt planu miejscowego,

zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sig¢ do

obszaru objetego planem miejscowym.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 lutego 2018 r., sygn. akt Il OSK 1095/16: ,, Do zasad
sporzqdzenia planu miejscowego nalezy zasada zgodnosci z przepisami odrebnymi. Akt prawa

miejscowego_nie_moZe by¢é wydany z naruszeniem przepisow wyziszego rzedu. Akty prawa

miejscowego nie mogq wkracza¢ w materie ustawowq, jak i by¢ sprzeczne z regulacjg
ustawowq. Konsekwentnie w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (...) ustanowiono zasade sporzqdzenia projektu planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi. Naruszenie tej zasady sporzqdzenia planu daje,
zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podstawe do
stwierdzenia niewaznosci.” (Legalis Nr 1759162);

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15:
,, Odestanie do przepisow odrebnych nie stanowi wypetnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust.
2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii
zabudowy.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 lipca 2014 r., sygn. akt Il OSK 85/14: ,, Z regulacji tej

wynika obowiqzek ksztaftowania tresci planu w zgodzie z przepisami odrebnymi, zwlaszcza

w zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie
oraz szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow i ograniczenia w ich uzZytkowaniu,

wlgcznie z zakazem zabudowy. .
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W kontekscie przedmiotu regulacji planu miejscowego wskaza¢ nalezy na hierarchicznosé¢
zrodel prawa przewidzianych w Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrodtami
powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej s3: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zroédtami powszechnie obowiazujacego
prawa sg takze akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania organdw, ktore je
ustanowily. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg
akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow. Zasady i tryb wydawania
aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu I1I Konstytucji RP wyraznie wskazuja
hierarchi¢ aktow prawnych. W §wietle tych przepisoOw ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie
wyzszym od rozporzadzen i aktow prawnych organow samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadnicze] zamknigty katalog Zrodet prawa skonstruowany jest jednocze$nie w oparciu
o zasadg hierarchiczno$ci. Z zasady tej wynika, Ze umocowanie do wydawania aktow nizszego rzedu
musi wynika¢ z aktow wyzszego rzedu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rzedu
nie mogg narusza¢ przepisOw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa
systemu zrodet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mys$l ktérej, w razie kolizji
mi¢dzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed
przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu. Hierarchiczno$¢ zrodet prawa wyklucza
mozliwo$¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposob
odmienny.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady Miasta Mlawa, musi mie¢
oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie 1 w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zar6wno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktoéw prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne zawarte
w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny 1 materialny pomig¢dzy aktem
wykonawczym a ustawg, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania
przepisbw wykonawczych odgrywa bowiem podwojng rol¢ — formalna, tworzac podstawe
kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialng, bedac gwarancja spojnosci systemu
prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zarowno w doktrynie, jak roOwniez w orzecznictwie
ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng
zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz

normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednocze$nie zakazuje
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si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania
kompetencji w drodze analogii. Na szczeg6lng uwage zasluguje tu wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art.
87 ust. 1iart. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqcych sig¢ do zZrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim
systemie prawym, jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni
rozszerzajgcej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi
okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow
normatywnych stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucyi,
nalezy przyjqé, ze konstytucja zamyka system zrodet prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob
przedmiotowy — wymieniajgc  wyczerpujgco formy aktow normatywnych  powszechnie
obowigzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do
wydawania takich aktow normatywnych”.

Nalezy réwniez wskaza¢, iz zgodnie z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2026 r.
poz. 300): ,, Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje sie odpowiednio zasady wyrazone
w dziale VI, z wyjqtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdzialach 1-7
i w dziale II, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba Ze odrgbne
przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalacznika do rozporzadzenia: ,, Podstawq wydania uchwaty i zarzqdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw,
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza sie¢ przepisy prawne
regulujgce wylqcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134
pkt 1, oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktorych mowa w § 134
pkt 2.7,

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw
oraz przepisow innych aktow normatywnych”.

W judykaturze w sposob bezsprzeczny wskazuje si¢ na pozycje aktoéw prawa miejscowego
w hierarchii aktow prawa miejscowego wskazujac, ze uchwaly organéw samorzadu terytorialnego

jako akty prawa miejscowego, stosownie do konstytucyjnej zasady hierarchicznej struktury

zrodel prawa, musza by¢ zgodne ze wszystkimi aktami powszechnie obowiazujacymi (tak tez

m.in.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 15 marca 2010 r. w sprawie sygn. akt I OSK
738/09, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).
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W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy. iz w przedmiotowej uchwale doszlo do naruszenia

art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., bowiem ustalenia zawarte w § 22 wykazu tabelarycznego pkt 2 lit. @

uchwaly naruszaja ww. przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a jednocze$nie wykraczaja poza zakres ustalen mozliwych

do formulowania w ramach planu miejscowego, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy

0p.Zp.

Ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.: ,, 2. W planie miejscowym okresla si¢

obowigzkowo: 1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu

lub roznych zasadach zagospodarowania; ", co zostalo skonkretyzowane w § 4 pkt 1 rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

zgodnie z ktorym: ,, Ustala sie nastepujgce wymogi dotyczqce stosowania standardow przy

zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego:1) ustalenia dotyczgce przeznaczenia
terenow powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenow Ilub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrozniajgcy go sposrod innych terenow;”,

a takze § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, ktory stanowi, iz: ,, Projekt rysunku planu miejscowego

powinien zawierac¢: (...) 7) linie rozgraniczajgce tereny o roimym przeznaczeniu lub roznych

zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia;”.
Tymczasem, jak wynika z ustalen sformulowanych w:

— § 1 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,,3. Przedmiotem planu sq ustalenia dotyczqce:
1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania; ",

— § 2 ust. 1 pkt 2 i pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Jako obowiqzujgce ustala si¢ nastepujgce
oznaczenia graficzne na rysunku planu: (...) 2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym
przeznaczeniu lub rozinych zasadach zagospodarowania; (...) 6) przeznaczenia terenow
elementarnych i cyfrowo-literowe oznaczenia terenow elementarnych o okreslonym
przeznaczeniu,

— § 4 pkt 20 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustala sie przeznaczenie terenow elementarnych oznaczonych

’

symbolami zgodnie z rysunkiem planu: (...) 20) KDp — teren ciggu pieszego. ”;

— § 35 wykazu tabelarycznego pkt 2 lit. b tiret czwarte uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow
elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo - literowymi 1KDp, 2KDp, 3KDp,
4KDp, 5KDp, 6KDp, 7KDp ustala sie: (...) 2) zasady uZytkowania i zagospodarowania terenow
elementarnych: (...) b) wustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych drog:

(...) —4KDp— zmienna w przedziale od 3,0 m do 3,5 m, zgodnie 7 rysunkiem planu;”,
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podczas gdy z rysunku planu miejscowego wynika, iz tereny ciggu pieszego oznaczone

sg symbolami: od 1KDp do 3KDp oraz od SKDp do 7KDp.

Tym samvm, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszlo, do powstania

ewidentnej sprzeczno$ci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a czeScia graficzna planu

miejscowego, albowiem na rysunku planu brak terenu oznaczonego symbolem 4KDp, o ktérym

mowa w § 35 wykazu tabelarycznego pkt 2 lit. b tiret czwarte uchwaty.

Dokonana przez organ analiza podjete] uchwaly wykazala rOwniez, iz przy jej podejmowaniu

doszio takze do powstania kolejnej ewidentne] sprzecznosci pomiedzy jej czescia graficznag

a ustaleniami czesci tekstowej, bowiem z rysunku planu, stanowiacego zalacznik nr 1 do uchwaly,

wynika, iz brak oznaczenia klasy przeznaczenia terenu oraz symbolu wraz z numeracja

wyrozniajacg je sposrdod innych terenow, w_odniesieniu_do terenu usytuowanego pomiedzy

potudniowa linig rozgraniczajaca terenu 13MNw, zachodnig linig rozgraniczajaca terenu 2KD(L),
potnocng linig rozgraniczajaca ternu 16MNw a terenem 3MNDb, zgodnie z ponizszym fragmentem

czesci graficzne;.

!
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Fragment rysunku planu miejscowego

(zatgcznik nr 1 do uchwaly Nr XX1X/325/2026 Rady
Miasta Miawa z 25 sierpnia 2026 r.)

Jak wynika z wyjasnien Burmistrza Miasta Mlawa z 21 wrze$nia 2026 r., znak:
GPP.6721.3.2021.AD, stanowigcych odpowiedz na pismo organu nadzoru z 14 wrze$nia 2026 r.,
znak: WP-1.4130.1133.2026, w ktorych stwierdzono, ze: ,,(...) Obszar wskazany w wezwaniu
na fragmencie rysunku planu stanowi teren elementarny oznaczony symbolem 4KDp. Brak symbolu

cyfrowo-literowego na tym fragmencie rysunku wynika 7 technicznego pominiecia etykiety przez

program wykorzystywany do opracowania _zalgcznika graficznego. Pominigcie dotyczy wylqcznie

wyswietlenia etykiety i nie obejmuje linii rozgraniczajqcych tego terenu ani odnoszqcych sig do niego
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ustalen tekstowych. Teren 4KDp zostat wprost wymieniony w § 35 uchwaty, ktory ustala dla niego
przeznaczenie podstawowe jako teren ciggu pieszo-rowerowego oraz szerokos¢ w  liniach
rozgraniczajgcych od 3,0 m do 3,5 m. Wskazany fragment rysunku nalezy zatem odczytywac jako

teren 4KDp, objety ustaleniami § 35 uchwaty. (...)”. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz organ nadzoru nie

uwzglednil ww. wyja$nieh, bowiem z dyspozycii art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika,

iz plan miejscowy sktada si¢ zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Zgodnie z art. 20

ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p. cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane

rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaty. Tre$¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes$¢

graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej 1 nie moze by¢ z nia

sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko

w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowg
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatqcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie

projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzgdzenia). Z powolanych unormowan wynika, zZe czes¢ tekstowa planu winna znalezé

odzwierciedlenie w czesSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane sq

w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)”;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa)

winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie

poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tqczne odczytanie obydwu
czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
ITOZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie niewaznosci
okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci odpowiadajgcych im

rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. 1 zdanie drugie
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ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowiq zalgczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku
planu miejscowego dolqgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow
wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowié¢ odzwierciedlenie zapisow czesci
tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek
planu obowiqzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ.
LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
IT OSK 1458/11, w ktérym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, Ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX
1070339);

wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2: ,,Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywacé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedlac konkretny zapis.” (publ. LEX 418919);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzgcego, ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawierac¢ ozmaczenia niemajqgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajqgcq si¢ na przepis gminny w postaci norm tekstowych.

Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role

stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub

do niego nawigzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng

i obowigzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Nie moze wiec zawiera¢ oznaczen, ktore

nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.”;
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— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w brzmieniu: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, iz plan miejscowy sktada sie
z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu). Rysunek planu
jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ graficzna planu jest
"uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg by¢ odczytywane {gcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byc

rozbieznosci pomiedzy czeScig tekstowg planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu

nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,,Czes¢ graficzna planu powinna stanowic
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu
zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng
i obowigzuje tylko w tgcznosci z czescig tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci nalezy
rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA
z 4.12.2019 r. Il OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. Il OSK 1377/13,
18.03.2011 r. Il OZ 191/11 i 13.02.2007 r. II OSK 508/06;, wyrok WSA w Warszawie
z 27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. II SA/Gd 318/14).”
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13,;

— wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
IT SA/Gd 318/14.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zardéwno
zZ przepisOw ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, rysunek planu miejscowego obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on
opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:
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— lIgor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, scislej - w jakim tekst
planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwatly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, 2. Na projekcie rysunku

planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie

projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.”, nie pozostawia

watpliwosci, 1z ustalenia czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci
tekstowej.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy czescia tekstowa

uchwaly a jej cze$cia graficzna, narusza w sposob istotny zasady sporzadzania planu

miejscowego 1 w konsekwencji powoduje stwierdzenie niewaznosci uchwaty rady gminy w czgsci.
W tym miejscu nalezy wskazaé, iz okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy 1 wskaznikow
zagospodarowania terenu, o ktorych mowa 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, naleza do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu przestrzennego
na danym terenie. Obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywac
kazdorazowo w odniesieniu do poszczeg6élnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje jednak
realizacj¢ obiektow kubaturowych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15

ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Co wigcej, plan miejscowy jest narzgdziem stuzacym do pogodzenia
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interesow obywateli, wspdlnot samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terendéw na
okreslone cele 1 ustalenia zasad ich zagospodarowania. Okre$lenie parametrow ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu takich jak: maksymalna i minimalna intensywnos$¢
zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalna
wysokos¢ zabudowy, nalezy do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztalttowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wplywaja na wartos¢
nieruchomosci, a takze naleza do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza najwiece;j

emocji wsrdd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementéw w planie

miejscowym lub ustalenie ich w sposéb nieprawidlowy, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6

ustawy o p.z.p.
Nalezy rowniez zauwazy¢, ze jezeli plan miejscowy dopuszcza do mozliwosci realizacji

réznych obiektow budowlanych, to winien on bezwzglednie okresla¢ w przypadku:

— budynkéw: minimalng i maksymalnga intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udzial
procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysokos¢ oraz linie zabudowy;
— innych niz budynki obiektow budowlanych: minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektow.
Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujace w dacie sporzadzania procedury
planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, Ze przedmiotowa uchwala powinna zawiera¢

obligatoryjnie maksymalng i minimalna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial

procentowy powierzchni biologicznie czynnej, a takze wysokos¢ i linie zabudowy.

Jednocze$nie, nalezy réwniez wskazaé, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien
okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu
do warunkéw faktycznych panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogéle
nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze przewidywac¢ parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa
w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace
dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miasta Mtawa nie okreslita w sposob
jednoznaczny i precyzyjny zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania zaréwno terenu
zabytkowego zamknietego cmentarza, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZC,
jak 1 tereméw zieleni urzadzonej, oznaczonych na rysunku planu kolejnymi symbolami

od 1ZP do 8ZP.

Jak wynika bowiem z:
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§ 26 ust. 1 wykazu tabelarycznego pkt 1, pkt 1* (*btedna numeracja jednostki redakcyjnej),

pkt 3 i pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie

symbolem cyfrowo-literowym 1ZC ustala sie: 1) przeznaczenie terenu elementarnego:

przeznaczenie podstawowe. teren zabytkowego zamknietego cmentarza, 1) zasady uzytkowania

i zagospodarowania terenu elementarnego. a) ustala si¢ zachowanie istniejgcego zabytkowego

cmentarza; b) zakazuje sie lokalizacji budynkow i innych naziemnych obiektow kubaturowych

z wyjgtkiem lit. ¢, c¢) dopuszcza sig realizacje elementow zagospodarowania takich jak: Sciezki
piesze oraz innych elementow malej architektury; d) nakazuje si¢ pielegnacje i wilasciwe
utrzymanie zieleni, e) zagospodarowanie cmentarza nalezy realizowaé zgodnie ze stosownymi
przepisami odrebnymi dotyczgcymi cmentarzy i chowaniu zmarltych; (...) 3) wskazniki
zagospodarowania terenu elementarnego: a) minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej 90 %, b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,05 powierzchni dzialki;

c) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy 0,01; d) maksymalny wskaZnik intensywnosci

zabudowy 0,1; 4) wysokosé¢ zabudowy: nie wiecej niz 8 m, ”’;

§ 27 ust. 1 wykazu tabelarycznego pkt 1, pkt 2, pkt 3 i pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Dla

terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 1ZP, 2ZP, 3ZP,

47ZP, 5ZP, 6ZP ustala sie: 1) przeznaczenie terenow elementarnych: przeznaczenie podstawowe:

teren zieleni urzqdzonej; 2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenow elementarnych: a)

ustala sie realizacje ogolnodostepnego terenu zieleni urzqdzonej poprzez: — realizacje alejek
i chodnikow dla pieszych, Sciezki rowerowej; — wyposazenie w obiekty niezbedne
do prawidtowego funkcjonowania terenu takie jak tawki, kwietniki, murki oporowe, smietniki,
latarnie, wodotryski, pergole i inne elementy malej architektury;, — maksymalne wykorzystanie

istniejgcych drzew w kompozycji zieleni urzqdzonej;, b) dopuszcza sie realizacje terenowych

urzqgdzen sportu i rekreacji tj.: boisk, placow zabaw, sitowni terenowych; c) zakazuje sie

lokalizacji_budynkow i _innych naziemnych obiektow kubaturowych z wyjgtkiem lit. a, b;

d) nakazuje sie pielegnacje i wilasciwe utrzymanie zieleni; 3) wskazniki zagospodarowania
terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej 70 %,

b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,1 powierzchni dzialki; ¢) minimalny wskazinik

intensywnosci zabudowy 0,01; d) maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy 0,1;

4) wysokosé zabudowy: nie wiecej ni 10 m z zastrzezeniem §5 ust. 1 pkt 7;”;

§ 27 ust. 2 wykazu tabelarycznego pkt 1, pkt 2, pkt 3 i pkt 4 uchwaly, w brzmieniu:

., 2. Dla terenow elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo-literowymi 7ZP, 8ZP

ustala sie: 1) przeznaczenie terenow elementarnych: przeznaczenie podstawowe: teren zieleni
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urzqdzonej, 2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenow elementarnych: a) ustala sie
realizacje ogolnodostepnego terenu zieleni urzqdzonej poprzez: — realizacje alejek pieszych,

Sciezki rowerowej, b) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow i innych naziemnych obiektow

kubaturowych; c) nakazuje si¢ pielegnacje i wlasciwe utrzymanie zieleni; 3) wskazniki

zagospodarowania terenow elementarnych: a) minimalny udzial procentowy powierzchni

biologicznie czynnej 90 %, b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,1 powierzchni dzialki;

c) minimalny wskaZnik intensywnosci zabudowy 0,01; d) maksymalny wskaZnik intensywnosci

zabudowy 0,1; 4) wysokosé zabudowy: nie wiecej niz 10 m z zastrzezeniem §5 ust. 1 pkt 7; ",

co oznacza, ze sformulowano sprzeczne ustalenia, z uwagi na fakt, iz mimo wprowadzonego
zakazu lokalizacji budynkow, z jednej strony sformulowano ustalenia w zakresie powierzchni
zabudowy, maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej wysokosci
zabudowy, a tym samym dopuszczono mozliwo$¢ realizacji budynkéw na terenach
oznaczonych symbolami: 1ZC, 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP, SZP, 6ZP, 7ZP oraz 8ZP, z drugiej za$
strony w ogole

nie okreslono linii zabudowy na ww. terenach, co stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania

planu__miejscowego, o ktorych mowa w art. 15 wust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz

w § 4 pkt 6 rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze przez zabudowe nalezy rozumied
budowe w rozumieniu art. 3 pkt 6 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz.
524, z pdézn. zm.), a wigc zabudowa zwigzana jest z wykonywaniem obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Przez
zabudowe nalezy zatem rozumie¢ realizacj¢ budynkéw, jak réwniez pozostalych obiektow
budowlanych. Z kolei stosownie do art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, przez obiekt budowlany
nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami
zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyroboéw budowlanych.

Powyzsze oznacza, iz Rada Miasta Mlawa wprowadzita zakaz lokalizacji budynkow

na terenach oznaczonych symbolami: 1ZC., 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP, 5ZP, 6ZP, 77ZP oraz 8ZP,

a jednoczes$nie. ustalajac powierzchnie zabudowy, minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy

oraz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, a takze wysokos¢ zabudowy, dopuscila

mozliwo$¢ realizacji budynkéw na terenach oznaczonych symbolami: 1ZC, 1ZP, 2ZP, 3ZP., 47.P,

57ZP, 6ZP, 7ZP oraz 8ZP, przy czym w ogole nie okreslila linii zabudowy na ww. terenach.
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W tym miejscu ponownie nalezy wskaza¢, iz okre$lenie zasad ksztaltowania zabudowy
1 wskaznikow zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w 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 naleza do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztattowania
tadu przestrzennego na danym terenie. Dlatego tez zamieszczanie w tresci planu ustalen wewnetrznie
sprzecznych jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowiazujacego porzadku prawnego
1 powoduje, ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego stajg si¢ w ten sposob
niedookreslone. Tymczasem plan miejscowy jest narzedziem shuzacym do pogodzenia intereséw
obywateli, wspolnot samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele
i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Uchwala w sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem
sformutowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej treSci winna wyraznie
precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje.

Wprowadzenie w akcie prawa miejscowego przepisu nieostrego lub wewngtrznie
sprzecznego, stanowi tak istotne uchybienie zasadom stanowienia prawa, ktore przemawia za jego
wyeliminowaniem z obrotu prawnego. Wedlug § 6 zatacznika do rozporzadzenia w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej”, przepisy redaguje si¢ poprawnie pod wzgledem jezykowym. Takze
z ,,(...) zasady demokratycznego panstwa prawnego wywodzone sq rowniez zasady prawidtowej
(przyzwoitej) legislacji, ktore nakazujq, aby przepisy formutowane byty w sposob poprawny, jasny
i precyzyjny (...) " (M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd.
I, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021, art.2 ).

Tymczasem z powyzszych ustalen uchwaly nie wynika jednoznacznie jakie faktycznie
dzialania inwestycyjne na terenie zabytkowego zamknietego cmentarza oznaczonego symbolem
1ZC, a takze na terenach zieleni urzadzonej, oznaczonych symbolami od 1ZP do 8ZP,

sq dopuszczalne, bowiem w zwigzku z ustaleniami w zakresie powierzchni zabudowy, minimalnego

wskaznika intensywnosci zabudowy oraz maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, a takze

wysokosci zabudowy, dopuszczono mozliwos¢ realizacji budynkow, podczas gdy na ww. terenach

nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy, co sugerowaé¢ by moglo, iz w ramach

ww. jednostek terenowych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji budynkow, co wprost

wskazala Rada Miasta Mlawa w ramach ustalen zawartych w: § 26 ust. 1 wykazu

tabelarycznego pkt 1* (*bledna numeracja jednostek redakcyjnych) lit. b, § 27 ust. 1 wykazu

tabelarycznego pkt 2 lit. ¢ oraz § 27 ust. 2 wykazu tabelarycznego pkt 2 lit. b.

Innymi stowy, skoro na ww. terenie zabytkowego zamkni¢tego cmentarza oraz terenach
zieleni urzadzonej nie przewiduje si¢ lokalizacji budynkow, co sugeruje brak nieprzekraczalnej linii

zabudowy, a takze wprowadzony zakaz lokalizacji budynkow, to tym samym brak podstaw prawnych
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do okreSlenia powierzchni  zabudowy, minimalnego wskaznik intensywnosci zabudowy oraz

maksymalnego wskaznik intensywnosci zabudowy, a takze wysoko$ci zabudowy. Z koleir w

przypadku dopuszczenia realizacji budynkow, na co wskazywac¢ by mogty ww. ustalenia, zawarte w:
§ 26 ust. 1 wykazu tabelarycznego pkt 3 lit. b, lit. ¢ 1 lit. d oraz pkt 4 uchwaty, § 27 ust. 1 wykazu
tabelarycznego pkt 3 lit. b, lit. ¢ i lit. d oraz pkt 4 uchwaty i § 27 ust. 2 wykazu tabelarycznego pkt 3
lit. b, lit. c
1 lit. d oraz pkt 4 uchwaty, nalezalo wyznaczy¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy na powyzszych
terenach i w konsekwencji do powyzszego, nie wprowadzac zakazu lokalizacji budynkow.

Reasumujac, dla terenéw oznaczonych symbolami: 1ZC oraz od 1ZP do 8ZP, w ramach
ww. ustalen czesci tekstowej, okreslono maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, a takze powierzchni¢ zabudowy, co oznacza mozliwo$¢ realizacji
budynkéw, pomimo, iz w granicach ww. terenu nie wyznaczono linii zabudowy na rysunku planu,
a takze wprowadzono zakaz lokalizacji budynkow. Sprzeczno$é ta oznacza, Ze nie jest wiadomym,
czy w ogole, a jezeli tak to w jakich granicach, mozliwa jest realizacja m.in. nowej zabudowy,
co w praktyce oznacza, iz nie jest wiadomym, jakie faktycznie dzialania inwestycyjne na
powyzszym terenie sa dopuszczalne.

Ponownie wskaza¢ nalezy, iz w przypadku dopuszczenia mozliwos$ci realizacji budynkow,
plan winien zawiera¢ wszystkie obligatoryjne elementy, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., bowiem brak chociaz jednego z tych elementéw uniemozliwia zastosowanie planu
w praktyce. Brak zatem podstaw prawnych do formulowania ustalen, ktére beda precyzowac jedynie

wybiorcze kwestie._W_Swietle powyZszego niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci cze$ci

tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 12C, 1ZP, 2ZP, 3ZP,

47P, 57P, 6ZP, TZP oraz 8ZP.

Niezaleznie od powyzszego, w ramach § 36 ust. 3 uchwatly, sformutowano ustalenia
w brzmieniu: ,, 3. Traci moc Uchwata Nr 1/50/2003 Rady Miejskiej w Mtawie z dnia 31 marca
2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
,, Kopernika" w Mtawie (Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego nr 226 z 2003-08-20, poz. 5922)”,
podczas gdy Rada Miasta Miawa podjeta 31 marca 2003 r. uchwale Nr VI1/50/2003, co wprost
przyznal Burmistrz Miasta Mtawa w piSmie z 21 wrze$nia 2026 r., znak: GPP.6721.3.2021.AD:

. (...) Przywolanie w § 36 ust. 3 uchwaly numeru ,,1/50/2003” nastgpilo wskutek omyltki pisarskiej.

Zamiarem tego przepisu byto wskazanie uchwaty Rady Miejskiej w Mtawie z dnia 31 marca 2003 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla ,, Kopernika”
w Mtawie, opublikowanej w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 226 z dnia
20 sierpnia 2003 r. pod poz. 5922. Prawidlowy numer uchwaly: ,, V1/50/2003”. Omytka dotyczy
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oznaczenia numeru uchwaty, natomiast pozostate dane przywotane w § 36 ust. 3 identyfikujq akt,
ktorego ustalenia mialy utraci¢ moc w granicach obszaru objetego planem. (...)".

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz zasady prawidtowej legislacji w orzecznictwie
1 doktrynie ujmuje si¢ jako formalny sktadnik zasad demokratycznego panstwa prawnego i zaufania
obywateli do panstwa, o ktérym mowa w art. 2 Konstytucji RP. Zasada okreslonosci prawa jest
jedyna zasadg prawidlowej legislacji, ktora ma charakter absolutny, przy czym okreslonos¢
przepisOw prawa nalezy wigza¢ z ich ,,poprawnoscia”, ,,precyzyjnoscia” i ,,jasnoscia”. Poprawnos¢
oznacza formutowanie przepisow prawnych zgodnie z prawidlami jezyka polskiego i zasadami logiki
formalnej. Jasno$¢ przepisu wiaze si¢ z jego zrozumiatoscig dla adresatow, w szczegolnosci co do
tresci naktadanych obowigzkéw 1 przyznawanych uprawnien. Precyzyjnos¢ przepisow polega
na jednoznacznos$ci w ustaleniu ich znaczenia i wskazania skutkéw prawnych, w konkretnosci
naktadanych obowiazkéw 1 przyznawanych praw, tak by ich tre$¢ byta oczywista i pozwalata na
wyegzekwowanie. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r. (K 33/00)
stwierdzil, ze przepis tworzacy prawa lub naktadajacy obowiazki winien by¢ sformutowany w sposob
pozwalajacy jednoznacznie ustali¢, kto, kiedy 1 w jakiej sytuacji im podlega oraz powinien by¢
na tyle precyzyjny, aby mozliwa byta jego jednolita wyktadnia i stosowanie.

Dlatego tez przywolywanie w tresci planu uchwaly w sprawie innego., obowiazujacego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z blednym jej numerem, jest niedopuszczalne

z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje, ze zamieszczane w planie normy

prawa materialnego staja si¢ w ten sposob niedookreslone. Tymczasem plan miejscowy jest
narzedziem stuzacym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot samorzadowych i panstwa
w sprawach przeznaczenia terendw na okre$lone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania.

Uchwata w sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem sformulowana w sposob jasny, czytelny

1 jednoznaczny, a w swojej tre$ci winna wyraznie precyzowaé wszelkie kwestie, ktore normuje.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze postanowienie koncowe zawarte w § 36 ust. 3
uchwaty stanowi powtorzenie normy zawartej w przepisie wyzszego rzedu, bowiem z woli samego

ustawodawcy, na mocy art. 34 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,1. Wejscie w Zycie planu miejscowego

powoduje utrate mocy obowigzujgcej innych planow zagospodarowania przestrzennego lub ich

czesci odnoszacych sie do objetego nim terenu.”.

Biorac pod uwage powyzsze niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci ustalen

§ 36 ust. 3, w celu doprowadzenia do wewngetrznej spdjnosci aktu prawa miejscowego, w takim
zakresie, by ustalenia planistyczne speinialty wymogi wynikajace z przytoczonych powyzej

przepisow ustawy o p.z.p.
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Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czgéci, o ktorej mowa w sentencji
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Jednoczesnie nalezy doda¢é, iz stwierdzajac niewaznos$¢ uchwaly calych jednostek
terenowych, organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2
ustawy o p.z.p., kontynuowania juz rozpoczetej procedury planistycznej, przy czym
podejmujac na nowo uchwale w tym przedmiocie, winien zosta¢ przywolany ww. przepis.

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

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu (tak: 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 rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg 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 aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 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, ktére nie moga
by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢ do nich migdzy innymi
naruszenie przepisdw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, podstawy prawne;j
podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych
procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cia
samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny
2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje réwniez 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 stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie

32



prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie
prawnym, ktore wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi. naruszenie
przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego,
przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure
podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadita uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wplywu
na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw
wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepisdw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

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 sadow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty.

Trybunat 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,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie s3 za$ upowaznione
do oceny celowosci, 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 wiadzy

publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
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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 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 stwierdzitl rowniez, ze 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).

W przedmiotowej sprawie, jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
organ nadzoru uznal brak zamieszczenia informacji, w zatgczniku nr 2 do uchwaly, dotyczacej
faktycznego sposobu rozstrzygniecia, przez Rade Miasta Mlawa, uwag wniesionych do wytozonego
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego, ktorych glosowanie potwierdza nagranie
zamieszczone na oficjalnej stronie internetowej Miasta Mlawa (dostgpne pod adresem:
https://bip.mlawa.pl/artykul/xxix-sesja-rady-miasta-mlawa-z-dnia-25-sierpnia-2026r). Powyzsze
nalezy kwalifikowa¢ jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, albowiem
podczas sesji finalnie doszto jednak do rozpatrzenia uwag, za$ fakt ten nie zostat jedynie odnotowany
w zatgczniku nr 2 do uchwaty. W kontek$cie powyzszego naruszenia, organ nadzoru zobowigzuje
Rad¢ Miasta Mtawa do jednoznacznego okreslenia rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag,
w dedykowanych zalgcznikach, do kolejno podejmowanych uchwal w przedmiocie planu
miejscowego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXIX/325/2026 Rady Miasta Mlawa z 25 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Kopernika”, w zakresie ustalen, o ktorych
mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dor¢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.
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WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym
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