WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 05 pazdziernika 2026 r.
WP-1.4131.280.2026

Rada Gminy Radzanow

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, 9121 1273)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXV/165/2026 Rady Gminy Radzanow z 31 sierpnia 2026 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu czesci obrebu geodezyjnego

Wroblewo, w odniesieniu do ustalen:

—  § 9 ust. 2, w zakresie sformutowania: ,, (...) warunkami szczegotowymi oraz (...) ",

— §9ust. 3;

— § 13 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) a) dla budynkow i wiat (...)”’;

— § 13 pkt 2 lit. b;

— § 13 pkt 8, w zakresie sformutowania: ,, (...) na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej w obrebie
budynkow garazowych, stanowisk naziemnych niezadaszonych lub usytuowanych pod wiatami
(...)7.

Uzasadnienie
Na sesji 31 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Radzanéw podjeta uchwate Nr XXV/165/2026

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu czesci

obrebu geodezyjnego Wroblewo.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz

art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

72026 r. poz. 538, z p6ézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”, a takze ,, przy uwzglednieniu art. 66

ust. 2” 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 ,, ustawq zmieniajgcq”.



Powyzsza uchwale dorgczono organowi nadzoru, w wersji elektronicznej, 4 wrzes$nia 2026 r.
przy pismie Wojta Gminy Radzanow z 7 wrzesnia 2026 r., znak: BRG.0711.3.6.2026.DP
(Identyfikator wiadomos$ci: PPSA-E-326a91bc-e389-4791-a607-¢9382deSe7e3), zas dokumentacje
prac planistycznych dorgczono réwniez w wersji elektronicznej, 14 wrzesnia 2026 r., przy pismie
tegoz samego organu z 14 wrzesnia 2026 r., znak: RIN.6322.3.2026.MM (Identyfikator wiadomosci:
PPSA-E-f89b42de-412d-4f56-8d45-1962298c01¢6).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, wraz z dokumentacjg prac planistycznych,
organ nadzoru skierowatl do Rady Gminy Radzandéw zawiadomienie o wszczgciu postgpowania
nadzorczego z 2 pazdziernika 2026 r., znak: WP-1.4131.280.2026. Ponadto, organ nadzoru
przeprowadzit stosowne postgpowanie wyjasniajace przy pisSmie z 1 pazdziernika 2026 r., znak:
WP-1.4130.1203.2026, wnoszac m.in. o przekazanie uwierzytelnionej wersji papierowej rysunku
planu w skali 1:1000.

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

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow 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
stusznos$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tre$cig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czgs$¢ tekstowa, graficzna).

Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia
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planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnos$ci
planistycznych, okreSlonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwo$¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Radzanow zainicjowata
proces sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego uchwatg Nr X1V/94/2025 z 14 sierpnia
2025 r., to zastosowanie w tej sprawie znajda przepisy ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym
po wejSciu w zycie ustawy zmieniajacej, tj. po 24 wrze$nia 2023 r.

Organ nadzoru wskazuje, iz z dniem 24 wrze$nia 2023 r. weszla w zycie przywolana powyzej
ustawa z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw. W ramach zawartych w niej przepisOw intertemporalnych kluczowe
znaczenie majg zapisy zawarte w:

— art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,,Do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawq, z wyjqgtkiem 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 ogolnych gminy.”;
— art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,, /. 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
si¢ w brzmieniu nadanym niniejszq ustawg - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, 2) przepisy art. 15 ust. 1

i art. 20 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu_dotychczasowym do dnia wejscia

w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowigzku sporzqdzenia przez
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
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przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowiqzku stwierdzenia przez rade gminy, 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, ktérych 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 sie od dnia utraty mocy przez studium;

(...) 4) przepisy niewymienione w pkt [-3 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym
- w przypadku gdy postgpowanie 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 swag moc
obowigzujaca zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p., w wersji obowigzujacej przed 24 wrzesnia
2023 r. Jednoczes$nie, przepisy art. 15 ust. 1i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., dotyczgce stwierdzenia
zgodnosci planu ze studium, badz stwierdzenia, iz rozwiazania przyjete w planie miejscowym
nie naruszaja ustalen studium (zar6wno na etapie sporzadzania projektu planu, jak i podjecia przez
Rad¢ Gminy Radzanéw uchwaly 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.
Bioragc pod uwage ww. przepisy stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie zastosowanie
znajda przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w dotychczasowym brzmieniu, tj. przed

24 wrzeénia 2023 r., z wylaczeniem kwestii analizy ustalen studium pod katem lokalizacji urzadzen

wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii oraz ich stref ochronnych.

W zwiazku z powyzszym, dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly w sprawie planu
miejscowego stwierdzono, iz narusza ona ustalenia, obowigzujacego w dacie podjecia tej
uchwaly, Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Radzanow, przyjetego przez Rade Gminy Radzanéw uchwala Nr XLI1V/325/2023 z 23 marca
2023 r., zwanego dalej ,, Studium”.

Wiazacy charakter Studium wynika z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:

., Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesc

tekstowq i graficzng, zgodnie 7 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
(z zastrzezeniem poczynionym we wczesniejszej czesci uzasadnienia). Czg$¢ tekstowa planu stanowi

tre$¢ uchwaty, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zataczniki do uchwaty.
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Szczeg6lny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca w

art. 27 ustawy o p.z.p. (w_brzmieniu obowigzujagcym do 24 wrzesnia 2023 r.) stanowiac, iz zmiana

studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw
w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno plan
miejscowy, jak i studium sktadajg si¢ z czegsci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace
dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy
nie narusza ustalen studium konieczne jest nie tylko poréwnanie tekstu planu z tekstem studium, ale
1 odniesienie si¢ do czeSci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposob tego zwigzania
uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdlowosci ustalen w czesci
tekstowej, a takze stopnia powigzania czgsci tekstowej z cze$cig graficzna. Zawsze jednak —
niezaleznie od zawarto$ci czgsci tekstowej 1 czg$ci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze
plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig

lacznie cze$¢ tekstowa oraz czesé graficzna planu miejscowego 1 studium.

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

obszarOw gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okre$la sie m.in. minimalne i maksymalne

parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z przepisow § 6 pkt 2 rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), w oparciu
o ktore sporzadzono obowigzujace Studium. 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 wigzqgce
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

innvch wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy

(tzw. parametréw urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy

zakwalifikowaé, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi

przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci w catosci 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 I OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt I OSK 2460/12).

W tym miejscu doda¢ réwniez nalezy, iz w zakresie parametrow 1 wskaznikow
urbanistycznych, nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium okresla si¢ ich maksymalne i minimalne
wielkosci (w zalezno$ci od rodzaju) dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki
urbanistyczne okreslone w planie miejscowym moga by¢ inne niz te okreslone w studium,
pod warunkiem jednak, zZe nie przekraczajq one wielkosci w nim wyznaczonych.

Stosownie do rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w oparciu o ktoére sporzadzono
obowigzujace Studium, ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw przy zapisywaniu
ustalen czesci tekstowej projektu studium (opcjonalnie jego zmianie). Zgodnie z nimi, ustalenia

dotyczace kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,

powinny okre$la¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich
okreslania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww.

rozporzadzenia), za§ ustalenia _dotyczgce kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych

zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, powinny w szczegolnosci okresla¢ minimalne

i_maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywacé

tereny do wylaczenia spod zabudowy, a _takze zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan

w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Zgodnie zas$ z art. 2 pkt 16 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia
2023 r., przez parametry i wskazniki urbanistyczne ,naleiy przez to rozumieé¢ parametry
i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie 7 przepisami wydanymi na
podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40”.

Uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, zwrot ,,minimalne
i maksymalne parametry” odnosi si¢ zatem do kierunkdw 1 wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.). Tym samym

przepis ten wyraznie nakazuje okresSlenie parametrow 1 wskaznikéw urbanistycznych

odnoszacych sie do wszystkich obszaréw funkcjonalnych wyznaczonych w Studium lub jego

zmianie, oczywiscie przy zalozeniu, iz sa one w jakiejkolwiek formie przeznaczone pod zabudowe.

Tymczasem, analiza rysunku Studium, przedstawiajagcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego (vide zalacznik nr 4), wraz z legendg oraz tekstu Studium (vide zatacznik nr 2),

prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu miejscowego
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w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu oznaczonego symbolem 1RZM,
pozostajq w sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Zgodnie bowiem z rysunkiem Studium, teren oznaczony w planie miejscowym symbolem
1RZM, usytuowany jest w Studium, w cze$ci, w ramach obszaru funkcjonalnego opisanego jako

,, Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej”’, dla ktorego w czesci tekstowej kierunkow Studium,

stanowigcej zatacznik nr 2, pn. ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Radzanow”,
w rozdziale 2. pn. ,, Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz teremy wylgczone spod zabudowy”,
w podrozdziale 2.1. pn. ,, Kierunki i wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenow dla
poszczegolnych terenow funkcjonalnych, w tym wytyczne ich okreslania w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego”, na str. 15 — 16, ,,(...) Dla_terenow rolniczej przestrzeni

produkcyjnej i terenow rolniczych o wysokiej jakosci z przewagq gruntow III klasy bonitacyjnej
USTALA SIE nastepujgce zasady: (...) * wysokos¢ zabudowy —do 12 m; (...)".

Tymczasem, jak wynika z ustalen § 13 pkt 2 lit. b tekstu planu miejscowego: ,, Dla terenu

zabudowy zagrodowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem: IRZM ustala sie: (...) 2)

maksymalng wysokos¢ zabudowy: (...) b) dla budowli — 15,0 m. .

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz dla terenu oznaczonego w przedmiotowym planie

miejscowym, symbolem 1RZM, okreslono maksymalna wysokos$¢ budowli (vide § 13 pkt 2 lit. b

uchwaty), ktora narusza w tym zakresie ustalenia Studium.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem zasad
sporzadzania planu miejscowego, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku
z naruszeniem przepiséw art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 6 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
a takze art. 64 ust. 2 ustawy zmieniajacej, a tym samym istnieje koniecznos$¢ stwierdzenia jej
niewaznosci w czesci, o ktorej mowa w petitum niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Nalezy podkresli¢, iz w oparciu o przywotane powyzej zapisy Studium, niedopuszczalne jest
formutowanie dowolnych, czy wrecz odmiennych ustalen w ramach sporzadzanego planu
miejscowego, bowiem sg one wigzacymi ustaleniami stanowigcymi podstawe do okres§lania zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przypadku dotyczacych odpowiednio,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy 1 minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego sporzadzanych dla gminy Radzanow. Innymi stowy,

sposOb sformulowania powyzszych ustalen, nie pozwala na dowolna interpretacie zapisOw tego

Studium, na etapie sporzadzania planu miejscowego, w zakresie dotyczacym parametru maksymalne;j

wysokos$ci zabudowy.



Skoro na str. 16 czesci tekstowej Studium, zawierajacej kierunki zagospodarowania

przestrzennego gminy, okreslono wprost, ze: ,, (...) Dla terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej

i terenow rolniczych o wysokiej jakosci z przewagqg gruntow III klasy bonitacyjnej USTALA SIE

nastepujgce zasady: (...) * wysokosé zabudowy —do 12 m; (...)", to brak jakichkolwiek podstaw

prawnych do okreslenia, dla terenu oznaczonego symbolem 1RZM, maksymalnej wysokosci

budowli do 15 m, a zatem w sposob naruszajacy obowiazujace ustalenia Studium, w tym

zakresie.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy wyraZznie podkreslié, Ze organy gminy
nie dysponuja pelna swoboda przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem s3 one zwigzane ustaleniami studium. Brak rowniez podstaw
prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga swobodnie decydowa¢, ktore z ustalen studium
sa dla nich wiazace, ktore zas mozna stosowa¢ w sposéb dowolny. Nalezy rowniez nadmieni¢,
iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie, jak i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planow
miejscowych (takze ich zmian) s3 te same organy gminy, tj. odpowiednio Wdéjt oraz Rada
Gminy Radzanow.

Wskazaé¢ przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
Ze okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy jest obligatoryjnym elementem ustalen planu
miejscowego, co 0znacza, iz zgodnie z wolg ustawodawcy nie jest mozliwe obowigzywanie planu
miejscowego bez tego elementu.

W ocenie organu nadzoru, przywolane powyzej ustalenia wprost stanowia o naruszeniu

przez plan miejscowy, obowiazujacych ustalen czesci tekstowej Studium, co stanowi

o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania 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 II OSK 1904/10;
— 11 wrze$nia 2012 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 1408/12;
— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2236/12;
— 12 lutego 2013 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2460/12;
— 13 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt I OSK 784/14;
— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I OSK 66/13;
— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3154/13;
— 2 pazdziernika 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1599/14;



— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14;
— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 92/15;
— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt I OSK 296/15;
— 5 lipca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1251/17;
— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1379/16;
— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 2937/18;
— 27 kwietnia 2022 r., sygn. akt I OSK 983/19;
— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2805/20;
— 15 grudnia 2025 r., sygn. akt I OSK 340/25.
W zwigzku z powyzszym, nalezy ponownie podkresli¢, iz w tym przypadku Rada Gminy
Radzanéw naruszyla ustalenia obowigzujacego Studium, w zakresie maksymalnej wysokosci
zabudowy dla terenu oznaczonego symbolem 1RZM, bowiem ustalenia zawarte w § 13 pkt 2 lit. b

tekstu planu miejscowego, stoja w ewidentnej sprzecznosci z ustaleniami, Studium.

Ponadto, biorgc pod uwage sposéb sformulowania ustalen zawartych w tym samym § 13
pkt 8 uchwatly, w ktorym okreslono: ,,8) minimalng liczbe miejsc do parkowania - 1 na kazde

100 m? powierzchni uiytkowej w__obrebie budynkéw garaZowych, stanowisk naziemnych

niezadaszonych lub usytuowanych pod wiatami.”, nalezy stwierdzi¢ de facto brak okreslenia

minimalnej liczby miejsc do parkowania spelniajacvch wymogi art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0 p.z.p. i majacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia

Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404).

Zgodnie bowiem z trescig przepisow:
— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,

minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do

parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartge parkingowq, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow, ”;

— § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w brzmieniu: ,, Ustalenia czesci tekstowej projektu planu

miejscowego formuluje sig¢ zgodnie z nastepujgcymi wymogami: (...) 7) ustalenia dotyczgce



ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajq. a) zasady, parametry i wskazniki,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczbe miejsc do parkowania

w_stosunku_do liczby lokali mieszkalnych, liczbhy oséb_mogacych jednoczesnie przebywad

w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych,”.

Tymczasem, jak wynika z tresci § 13 pkt 8 uchwaly, doszlo do okre§lenia minimalnej

liczby miejsc do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej w_obrebie budynkow

garazowych, stanowisk naziemnych niezadaszonych lub usytuowanych pod wiatami, ktore same

w sobie stanowia miejsca do parkowania, podczas gdy w tym przypadku, obowiazkiem Rady

Gminy Radzanow bvlo okreslenie minimalnej liczbvy miejsc do parkowania w stosunku

do liczby osob mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku lub powierzchni obiektow

ustugowych, dopuszczonych w ramach terenu 1RZM., np. budynkow mieszkalnych

w zabudowie zagsrodowej, budynkéw magazynowych, czy tez budynkow uslugowych

zwiazanych z produkcija rolnicza, o ktorych mowa w § 13 pkt 1 lit. b, lit. d oraz lit. e uchwaly.

Powyzsze stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7
lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem nie okreslono de facto minimalnej liczby miejsc do
parkowania, spelniajacych wymogi ww. przepisow, przy czym w tym przypadku, istnieje
mozliwos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci, o ktorej mowa w petitum niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego, w celu doprowadzenia do spelnienia wymogow art. 15 ust. 2 pkt
6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy rowniez zwrédci¢ uwage na fakt, iz dla nieruchomosci
polozonych w planie miejscowym na terenach przeznaczonych na cele rolne 1 lesne, co do zasady
nie stosuje si¢ przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2026 r. poz. 399, z p6zn.zm.), dotyczacych zardwno scalania i podziatu nieruchomosci, jak tez
dotyczacych podzialu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych
w Dziale III pn. , Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
Rozdziale 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” (art. 92 + 100), bowiem zgodnie z:

— art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdziatu stosuje si¢ do nieruchomosci potoZonych

na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne. ",

— art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego rozdzialu nie stosuje sie do nieruchomosci

potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,

a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
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i lesne, chyba zZe dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia nowych drog
niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzqcych w skiad
gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej
niz 0,3000 ha.”.
Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntow rolnych i le§nych, reguluja bowiem przepisy
ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu 1 wymianie gruntéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197).
Wskaza¢ zatem nalezy, iZ z jednej strony, ustalenia zawarte w § 9 ust. 2 uchwaly,

w zakresie sformutowania: ,, 2. Dopuszcza si¢ scalenie i podzial zgodnie 7 warunkami

szezegotowymi (...)", nie znajduja zastosowania zarowno w_odniesieniu do terenu zabudowy

zagsrodowej (1RZM), jak i terenu gruntow rolnych oraz upraw (1RNR), i nie zostaly w ogole

okreslone w przedmiotowej uchwale, w ramach Dzialu XI. pn. ,, Warunki szczegétowe zabudowy

i zagospodarowania terendow, w tym zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy,
maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania,
gabaryty obiektow”.

Z drugiej za$ strony, wbrew ustaleniom § 9 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Na obszarze
objetym planem dla terenow przeznaczonych na cele rolne i lesne obowiqzujg zasady i warunki

scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie 7 wymaganiami przepisow odrebnych.”, kwestie

dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesSnych reguluja przepisy ustawy o scalaniu

i wymianie gruntow.

Powyzsze narusza wskazane przepisy ustaw o: p.z.p., gospodarce nieruchomosciami oraz
o scalaniu 1 wymianie gruntow, a tym samym stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej, przez
uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu, co znalazto swoje odzwierciedlenie m.in.
w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r. sygn. akt
VIII SA/Wa 585/25 po rozpoznaniu skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
Nr LXX/499/2024 Rady Miejskiej w Nowym Miescie nad Pilicg z 25 stycznia 2024 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto nad Pilicq
dla obrebow ewidencyjnych: Betek, Dgbrowa, Gostomia, Jozefow, Pobiedna, Rosocha, Sacin,
Swidrygaly Kolonia, Wola Pobiedzifiska.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwagg, a takze dyspozycje art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

1art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
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do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, co oznacza koniecznos$¢
stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

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

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

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania

niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
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uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

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

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

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczegoOlnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy witadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis

numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
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ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXV/165/2026 Rady Gminy Radzandéw z 31 sierpnia 2026 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu czesci obrebu geodezyjnego
Wroblewo, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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