Warszawa, 30 marca 2023 r.

WOIJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.77.2023.MO

Rada Gminy Stare Babice
ul. Rynek 32
05 — 082 Stare Babice

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 i 572)
stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr LVII/609/2023 Rady Gminy Stare Babice z 9 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Stare Babice ,Sienkiewicza
—Zielona”, w odniesieniu do ustalen:
— §31 ust. 1 pkt 4 lit. c oraz d w zakresie, w jakim nie wytgcza § 31 ust. 1 pkt 5 lit. a;
— §31 ust. 1 pkt 4 lit. e oraz f, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 31 ust. 1 pkt 5 lit. b;
— §32ust. 1 pkt 2 lit. c oraz d, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 32 ust. 1 pkt 3 lit. a;
— §32ust. 1 pkt 2 lit. e oraz f, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 32 ust. 1 pkt 3 lit. b;
— §35 ust. 1 pkt 2 lit. ¢, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 35 ust. 1 pkt 3 lit. a;

— § 35 ust. 1 pkt 2 lit. d, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 35 ust. 1 pkt 3 lit. b.

Uzasadnienie
Na sesji 9 marca 2023 r. Rada Gminy Stare Babice podjeta uchwate Nr LVII/609/2023 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Stare Babice

,Sienkiewicza — Zielona”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z2022r. poz. 503, 1846, 2185 i 2747), zwanej dalej ,,ustawqg o p.z.p.”.



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 rzagdowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wtasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc 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 sie jedynie do
badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwtaszcza przestrzegania zasad planowania

przestrzennego oraz, okre$lonej ustawg, procedury planistycznej.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).

Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okredla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za

podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2
ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg
wartosci, w tym m.in.:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);



— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5);
— prawo wfasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7);

— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9).

N

kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez sktadanie
whnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg ustawodawcy,
ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktdorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p., ktdre
uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes$¢ tekstowg i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna stanowi
zatgcznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujgcej plan

miejscowy, jak i zatgczniki, czyli m.in. cze$é graficzna.

Zakres przedmiotowy wifadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wifasnosci, przez wtascicieli i uzytkownikéw terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywne] (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w, majacym zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
w szczegolnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3, 4 i 7 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi,
ze: ,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu

miejscowego”.

Oznacza to, e nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wtaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktdre miesci sie scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia

terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania



i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrédet prawa,
przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktéw wyzszego

rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te zas sg zrédtami prawa powszechnie obowigzujgcego. Majg moc wigzgca
na obszarze dziatania organu, ktére je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrédet prawa
powszechnie obowigzujgcego znajdujg sie na samym koncu, tj. za konstytucjg, ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi za zgodg wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, koniecznos$¢ zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktéw prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposéb jednoznaczny,
Ze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ réwniez

derogowana przez norme nizszg (lex inferior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym obowigzujgcym
w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do

podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne

naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie.

Dokonujgc oceny prawnej uchwaty stwierdzono, ze przy jej podejmowaniu doszto do ewidentnej
wewnetrznej sprzecznosci ustalen jej czesci tekstowej, dotyczgcych jednoznacznego okreslenia
zasad zabudowy terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: od MN1.1 do MN1.28,
od MN1/U2.1 do MN1/U2.22 i od MR1 do MR6 oraz do naruszenia przepisOw ustawy o p.z.p.
i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., a tym samym do istotnego

naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. jednym z gtdwnych zadan miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego sporzadzania, jest przesadzenie

o przeznaczeniu terendw oraz o sposobach zagospodarowania terendéw objetych jego granicami.




Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,,W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnqg wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu, z zastrzezeniem dotyczacym
odpowiedniego jego stosowania, w zwigzku ze zmianami ustawy o p.z.p., odnalezé mozemy
w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktéry
stanowi, iz: ,ustalenia dotyczqce parametrow i wskaZnikow ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni

biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Z przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej
wysokosci zabudowy nalezg do obowigzkowych elementéw tresci planu miejscowego. Okreslany
w planie miejscowym parametr, tj. wysokos$¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia

dotyczace wysokosci szeregu obiektdw budowlanych stanowigcych zabudowe.

Majgc powyisze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposéb kompleksowy okresla¢ maksymalng
wysokos¢ zabudowy dopuszczong na danym terenie. Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy
w planie miejscowym, nalezy do wytgcznej wiasciwosci organdw gminy. W tym miejscu przypomnieé
nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru wysokosci projektowanej zabudowy, czy tez okresleniu
gabarytéw obiektéw dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego jest samodzielna, zatem
nie moze pozostawia¢ dowolnosci w tym zakresie, cedujac swoje uprawnienia de facto na inny

podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej).

Doda¢ réwniez nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnieA 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 ogdle nie przewiduje zabudowy,

to oczywiscie nie moze przewidywac parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy. Plan



miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli
w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski
(red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H.

BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Tymczasem dla terendw oznaczonych symbolami: od MN1.1 do MN1.28, od MN1/U2.1
do MN1/U2.22 i od MR1 do MR6, ustalono wzajemnie sprzeczne parametry zabudowy, dotyczace

wysokosci i liczby kondygnaciji budynkéw gospodarczych i garazowych. Powyzsze wynika z ustalen

dla tych terendw, w ktérych ww. parametry dla budynkéw gospodarczych i garazowych ustalono

dwukrotnie, lecz w kazdym przypadku na innym poziomie, tj. inne w ramach ustalen dla wszystkich

budynkdéw stanowiacych zabudowe danego terenu oraz inne w ramach odrebnych ustalen

odnoszacych sie wytgcznie dla budynkéw gospodarczych i garazowych wchodzgcych w skiad tej

zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

— § 31 ust. 1 pkt 1, pkt 2, pkt 3, pkt 4 i pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: , 1. Dla terenédw oznaczonych
symbolem od MN1.1 do MN1.28 ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej; 2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa; 3) ustugi
jako wbudowane w budynek mieszkalny bgdz wolno stojgce; 4) nastepujgce parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy: a) zabudowe w formie budynkéw wolno stojgcych oraz
w formie budynkdw blizniaczych pod warunkiem lokalizowania na jednej dziafce istniejgcej tylko
jednego segmentu blizniaczego (tzw. potowki blizniaka), b) zakaz zabudowy szeregowej

i grupowej, c) budynki z dachami ptaskimi do 2 kondygnacji nadziemnych, d) budynki z dachami

spadzistymi do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym 3-cia jako poddasze uzytkowe, e) wysokosc

zabudowy z dachami_ptaskimi do 8,0 m, f) wysokos¢ zabudowy z dachami spadzistymi

do 11,5 m, g) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60° 5) nastepujgce
parametry i wskaZniki ksztaftowania budynkow gospodarczych i garazowych: a) budynki

o_1 kondygnacji_nadziemnej, b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m, c) dachy ptaskie, dwu lub

wielospadowe o nachyleniu potaci do 60° d) zastosowanie w elewacjach i pokryciu dachu
identycznej kolorystyki jak w budynku gtownym,”;

— § 32 ust. 1 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: , 1. Dla terendw oznaczonych symbolem
od MN1/U2.1 do MN1/U2.22 ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej; 2) nastepujgce parametry i wskazniki



ksztattowania zabudowy: a) zabudowe w formie budynkéow wolno stojgcych oraz w formie
budynkow blizniaczych pod warunkiem lokalizowania na jednej dziafce istniejqgcej tylko jednego
segmentu blizniaczego (tzw. potowki blizniaka), b) zakaz zabudowy szeregowej i grupowej,

c) budynki z dachami ptaskimi do 2 kondygnacji nadziemnych, d) budynki zdachami spadzistymi

do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym 3-cia jako poddasze uiytkowe, e) wysokos¢ zabudowy

z dachami ptaskimi do 8,0 m, f) wysokos¢ zabudowy z dachami spadzistymi do 11,5 m, g) dachy

ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°% 3) nastepujgce parametry

i wskaZniki ksztattowania budynkéw gospodarczych i garazowych: a) budynki o 1 kondygnacji

nadziemnej, b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m, c) dachy ptaskie, dwu lub wielospadowe

o nachyleniu potaci do 60° d) zastosowanie w elewacjach i pokryciu dachu identycznej kolorystyki
jak w budynku gtownym;”;

— § 35 ust. 1 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: , 1. Dla terendw oznaczonych symbolem
od MR1 do MR6 ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy zagrodowej;
2) nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy: a) zabudowe w formie budynkdéw
wolno stojgcych, b) zakaz budowy zabudowy w formie budynkow blizniaczych, szeregowej

i grupoweyj, c) budynki z dachami spadzistymi do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym 3-cia jako

poddasze uzytkowe, d) wysokos¢ zabudowy z dachami spadzistymi do 11,5 m, e) dachy dwu lub

wielospadowe o nachyleniu potaci do 60° 3) nastepujgce parametry i wskazniki ksztaftowania

budynkow gospodarczych i garazowych: a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnej, b) wysokos¢

zabudowy do 9,0 m, c) dachy dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°, d) zastosowanie

w elewacjach i pokryciu dachu identycznej kolorystyki jak w budynku gtdwnym;”.

Z tak sformutowanych ustalen nie wynika w jednoznaczny sposdb, jaka zostata przyjeta

obowigzujgca wysoko$¢ i liczba kondygnacji budynkdw gospodarczych i garazowych, bowiem:

— dla terenéw oznaczonych symbolami od MN1 do MN1.28:
= wysokos$¢ zabudowy dla budynkéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 31 ust. 1
pkt 5 lit. b uchwaty, na poziomie do 6,0 m, zas w § 31 ust. 1 pkt 4 lit. e i lit. f uchwaty

— na poziomie do 8,0 m dla zabudowy z dachami ptaskimi oraz do 11,5 m dla zabudowy

z dachami spadzistymi; przy czym z § 31 ust. 1 pkt 5 lit. ¢ uchwaty wynika, ze wysokos¢

budynkéw gospodarczych i garazowych do 6,0 m odnosi sie zaréwno do dachdw ptaskich,

jak i tez do dachdw spadzistych, podczas gdy z § 31 ust. 1 pkt 4 lit. e i lit. f uchwaty wynika,

ze wysokos¢ zabudowy dla kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na tych terenach,



okreslono inng dla zabudowy z dachami ptaskimi a inng dla zabudowy z dachami
spadzistymi;
® liczbe kondygnacji dla budynkéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 31 ust. 1 pkt 5

lit. a uchwaty, jako 1 kondygnacja nadziemna, zas w § 31 ust. 1 pkt 4 lit. c i lit. d uchwaty,

liczbe kondygnacji dla kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na tych terenach

zréznicowano w zaleznosci od ksztattu dachu, tj. jako 2 kondygnacje nadziemne dla

budynkdw z dachami ptaskimi, zas dla budynkow z dachami spadzistymi do 3 kondygnacji

nadziemnych;
— dla terendw oznaczonych symbolami od MN1/U2.1 do MN1/U2.22:

= wysokos$¢ zabudowy dla budynkéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 32 ust. 1
pkt 3 lit. b uchwaty, na poziomie do 6,0 m, zas w § 32 ust. 1 pkt 2 lit. e i lit. f uchwaty

— na poziomie do 8,0 m dla zabudowy z dachami ptaskimi oraz do 11,5 m dla zabudowy

z dachami spadzistymi; przy czym z § 32 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaty wynika, ze wysokos¢

budynkéw gospodarczych i garazowych do 6,0 m odnosi sie zardwno do dachdw ptaskich,

jak i tez do dachdw spadzistych, podczas gdy z § 32 ust. 1 pkt 2 lit. e i lit. f uchwaty wynika,

ze wysokos¢ zabudowy dla kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na tych terenach,
okreslono inng dla zabudowy z dachami ptfaskimi a inng dla zabudowy z dachami
spadzistymi;

» liczbe kondygnacji dla budynkdéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 32 ust. 1 pkt 3

lit. a uchwaty, jako 1 kondygnacja nadziemna, za$ w § 32 ust. 1 pkt 2 lit. ci lit. d uchwaty,

liczbe kondygnacji dla kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na tych terenach

zréznicowano w zaleznosci od ksztattu dachu, tj. jako 2 kondygnacje nadziemne dla

budynkow z dachami ptaskimi, za$ dla budynkow z dachami spadzistymi do 3 kondygnacji

nadziemnych;
— dla terenéw oznaczonych symbolami od MR1 do MR6:
= wysokos¢ zabudowy dla budynkéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 35 ust. 1
pkt 3 lit. b uchwaty, na poziomie do 9,0 m, zas w § 35 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaty — na poziomie

do 11,5 m dla zabudowy z dachami spadzistymi; przy czym z § 35 ust. 1 pkt 3 lit. c uchwaty

wynika, ze wysokos¢ budynkéw gospodarczych i garazowych réwniez odnosi sie do dachdw
spadzistych;
= liczbe kondygnacji dla budynkéw gospodarczych i garazowych, ustalono w § 35 ust. 1 pkt 3

lit. a uchwaty, jako do 2 kondygnacji nadziemnych, zas w § 35 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ uchwaty,




liczbe kondygnacji dla kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na tych terenach ustalono

jako do 3 kondygnacji nadziemnych; przy czym w obu przypadkach liczbe kondygnacji

ustalono dla budynkow z dachami spadzistymi.

Organ nadzoru wskazuje, ze budynki gospodarcze i garazowe stanowig jeden z elementow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej, bowiem zgodnie z przepisami
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) zawartymi w:

— § 3 pkt 2 — poprzez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumieé ,jeden budynek mieszkalny

jednorodzinny lub zespdt takich budynkoéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”;

— § 3 pkt 3 — poprzez zabudowe zagrodowgq nalezy rozumieé ,,w szczegdlnoSci budynki mieszkalne,

budynki _gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych Ilub

ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych’;

— § 3 pkt 8 — poprzez budynek gospodarczy nalezy rozumiec ,budynek przeznaczony do

niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatow,
narzedzi, sprzetu i pfodow rolnych stuzgcych mieszkaricom budynku mieszkalnego, budynku
zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia, a w zabudowie
zagrodowej przeznaczony rowniez do przechowywania srodkow produkcji rolnej i sprzetu oraz

ptoddw rolnych”.

Organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci ustalenia w planie miejscowym parametrow
ksztattowania zabudowy, w tym dotyczgcych wysokosci lub liczby kondygnacji (parametr ten
nie stanowi obligatoryjnego elementu ustalen planu) dla budynkéw gospodarczych i garazowych,
innych niz dla budynkéw mieszkalnych, czy tez ustugowych lokalizowanych na tym samym terenie,

jednak nie mogg byc¢ one okreslone w sposdb wzajemnie sie wykluczajgcy.

Z ustalen: § 31 ust. 1 pkt 4, § 32 ust. 1 pkt 2 i § 35 ust. 1 pkt 2 uchwaty wynika bowiem, ze

sformutowane w nich zostaty parametry ksztattowania zabudowy dla kazdego rodzaju zabudowy, tj.

zarowno dla budynkéw mieszkalnych, ustugowych jak tez dla budynkéw gospodarczych

i garazowych, gdyz nie wskazano w nich, ze odnoszg sie one tylko do budynkéw mieszkalnych

i_ustugowych oraz nie wylaczono z nich ustalen dotyczgcych budynkéw gospodarczych

i garazowych zawartych w § 31 ust. 1 pkt 5 lit. a i lit. b, § 32 ust. 1 pkt 3 lit. a i lit. b oraz § 35 ust. 1
pkt 3 lit. a i lit. b uchwaty, co w konsekwencji doprowadzito do powstania ewidentnej sprzecznosci

ustalen uchwaty w zakresie okreslenia wysokosci i liczby kondygnacji budynkéw gospodarczych



i garazowych, dla ktérych parametry te ustalono na poziomie innym niz dla pozostatych budynkéw

planowanych w granicach tego samego terenu.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, ze nie jest wiadomym, jakg faktycznie ustalono w uchwale

obowigzujaca wysokos$¢ oraz liczbe kondygnacji dla budynkéw gospodarczych i garazowych

planowanych na terenach oznaczonych symbolami: od MN1.1 do MN1.28, od MN1/U2.1 do

MN1/U2.22 i od MR1 do MR6, co oznacza, ze uchwata nie okredla w jednoznaczny sposéb zasad

ksztattowania zabudowy na ww. terenach. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz ustalenia w zakresie

maksymalnej wysokosci zabudowy sg obligatoryjnymi ustaleniami planu miejscowego i nalezg

jednych z zasadniczych instrumentow ksztattowania fadu przestrzennego na danym terenie, co
wynika wprost z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Dotyczg one kazdego rodzaju zabudowy lokalizowanej na
danym terenie, a tym samym kazdego rodzaju budynkdéw stanowigcych te zabudowe, tj. réwniez

budynkéw gospodarczych i garazowych.

Dlatego tez brak jednoznacznych ustaled w tym zakresie jest niedopuszczalny z punktu widzenia
obowiazujgcego porzadku prawnego i powoduje, ze zamieszczane w planie normy prawa
materialnego stajg sie w ten sposdb niedookreslone. Tymczasem plan miejscowy jest narzedziem
stuzagcym do pogodzenia interesdw obywateli, wspdlnot samorzgdowych i panistwa w sprawach
przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Uchwata

w_sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem sformutowana w sposdéb jasny, czytelny

i jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje oraz

nie moze zawiera¢ wzajemnie wykluczajacych sie sprzecznych ustalen, bowiem plan bedzie w tym

zakresie niewykonalny.

Biorgc pod uwage powyzsze, niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci ustalen, o ktédrych mowa
w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, w odniesieniu do ustalen uchwaty zawartych
w:

— §31 ust. 1 pkt 4 lit. c oraz d w zakresie, w jakim nie wytgcza § 31 ust. 1 pkt 5 lit. a;

— § 31 ust. 1 pkt 4 lit. e oraz f, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 31 ust. 1 pkt 5 lit. b;

— §32ust. 1 pkt 2 lit. c oraz d, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 32 ust. 1 pkt 3 lit. a;

— §32ust. 1 pkt 2 lit. e oraz f, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 32 ust. 1 pkt 3 lit. b;

— §35ust. 1 pkt 2 lit. ¢, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 35 ust. 1 pkt 3 lit. a;

— §35ust. 1 pkt 2 lit. d, w zakresie, w jakim nie wytgcza § 35 ust. 1 pkt 3 lit. b,
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w celu doprowadzenia do wewnetrznej spdjnosci aktu prawa miejscowego, w takim zakresie, by
ustalenia planistyczne spetniaty wymogi wynikajgce z przytoczonych powyzej przepiséw ustawy

0 p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Stwierdzenie niewaznosci uchwaty, we wskazanym powyzej zakresie, doprowadzi do spéjnosci

uchwaty przy zachowaniu petnej komunikatywnosci catego aktu prawnego, bez koniecznosci

stwierdzenia niewaznosci ustalen uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:

od MN1.1 do MN1.28, od MN1/U2.1 do MN1/U2.22 i od MR1 do MR6.

Podsumowujgc, nalezy wyraznie podkreslic, ze ewidentna sprzecznos¢ tresci uchwalty,
narusza w sposob istotny, zasady sporzgdzenia planu miejscowego w zakresie jego obligatoryjnej
tresci i w konsekwencji powoduje niewazno$é uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci. W tym
przypadku brak wzajemnego wewnetrznego powigzania czesci tekstowej planu, skutkuje na
podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci
ustalen, o ktédrych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, w celu zachowania

kryterium komunikatywnosci tych ustalen.

Kwestie dotyczace koniecznosci ustalenia parametrow zabudowy, znalazty odzwierciedlenie m.in.

w wyroku:

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 marca 2015 r., sygn. akt
IVSA/Wa 279/15, z ktérego wynika, iz: ,(...) parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny byc¢ precyzyjne i konkretnie okreslone. Warunku tego
nie spetniajg zapisy § (...) uchwaty w zakresie, w jakim nie okreslajg minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy poprzez sformutowanie "lub
zgodhnie ze stanem istniejgcym", co czyni, ze sq one niezgodne z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Jezeli organ chce uwzglednic¢ stan zagospodarowania istniejgcy na poszczegdlnych dziatkach,
winien ustali¢ liczbowo wskazniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dziatki budowlanej.”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 15 czerwca 2016 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 525/16, zgodnie z ktérym: ,Sqd w sktadzie rozpoznajgcym niniejszq skarge przychyla
sie do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 2 kwietnia 2015 r.,
Il OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku". W sSwietle
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.)

obiektami budowlanymi sq budynki, budowie i obiekty matej architektury. Obowiqzek okreslenia

11



w planie zasad ksztaftowania zabudowy niewqtpliwie dotyczy nie tylko budynkdw, lecz rowniez
innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego. Ustalenie w planie
wysokosci zabudowy odnoszgcej sie wytqcznie do niektorych obiektéow budowlanych (gtéwnie
budynkow mieszkalnych) powoduje, Zze gmina nie realizuje swojego obowigzku w ramach
przyznanej wytgcznej kompetencji do ksztaftowania zabudowy i tadu przestrzennego. Ustalenie
tego parametru stuzy precyzyjnemu okresleniu granicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie sie
od obowigzku w odniesieniu do wszystkich obiektéow budowlanych tworzgcych zabudowe na
terenie objetym planem, mimo ze plan przewiduje mozliwos¢ realizacji dominant
architektonicznych, obiektow matej architektury i budynkow wykorzystywanych dla potrzeb
gospodarki lesnej, a takze innych obiektdw powoduje ze kompetencja nalezna gminie zostaje
W sposob nieuprawniony przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom).
Z tych wzgledow ustalenia zawarte w § 18 pkt 1 i pkt 5 lit. d) uchwaty (wytqczajgce okreslenie
wysokosci dominant architektonicznych typu koscioty, kaplice) w istotny sposéb naruszajq art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy w zwigzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzqdzenia. Nie jest zadnym
usprawiedliwieniem tego mankamentu specyficzny charakter obiektow sakralnych, ktdrych
wysokosc¢ jak przewiduje skarzqgcy moze byc rézna w zaleznosci od wymagarn technologicznych
nadto ksztaftowata sie przez wieki, jak powiada skarzgcy w swej skardze. Gmina ma obowigzek
ustali¢ parametr wysokosci maksymalnej zabudowy obowiqgzujqgcy na terenie objetym planem
niezaleznie od tego, ze dla réoinych obiektow budowlanych charakterystyczne sq rdine

wymagania technologiczne i rozne sq tez potrzeby potencjalnych inwestorow.”.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1

ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie

trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wifasciwosci organéw w tym zakresie, powoduj3

niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto

do naruszenia, w sposoéb istotny zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymodg spetfnienia dyspozycji przepiséw, o ktérych mowa w niniejszym

rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez

pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.
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Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mnigj
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt.
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu

nadzorczym majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktdéw organu samorzgdowego przyjmuje sie,
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 sie uchybienie, prowadzace
do skutkéw, ktdére nie moga byc¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza sie
do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwalt, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego,
a takze przepisdow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak:
w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w Swietle orzecznictwa NSA i pogladéw
doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzisze wskazuje réwniez
stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit:
,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich skutkdw, ktore
nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym parnstwie prawnym, ktore wplywajg na tresc¢
uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych
kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez
wadliwg ich wyktadnie oraz przepiséw regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na

skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktdw organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty

zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca
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wptywu na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢

naruszenia znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie

przepisdw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej

podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepisdw prawa materialnego — przez wadliwg

ich wyktadnie — oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

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 Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika, ze
Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalnos¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac dziatalnos¢ jednostki samorzadu
tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru mogg zatem
wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko woweczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$
upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan podejmowanych przez

samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy publicznej maja
obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
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 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny
wtadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7

Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ scisle wyznaczone przez
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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 kontekscie powyzszych rozwazan wskazaé nalezy, iz w przedmiotowe] sprawie doszto do zawarcia
ustalen z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego, ktére szczegdtowo

przedstawiono w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Wozigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢ uchwaty Nr LVII/609/2023
Rady Gminy Stare Babice z 9 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Stare Babice ,Sienkiewicza — Zielona”, w zakresie
ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,

z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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