WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 19 sierpnia 2026 r.
WP-1.4131.218.2026

Rada Gminy Stare Babice

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 662 i poz. 912)

stwierdzam niewazno§$¢
uchwaty Nr XXXI11/329/2026 Rady Gminy Stare Babice z 15 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb Blizne taszczynskiego
— etap II, w zakresie dziatek ew. nr 283/7, 283/9, 283/11, 283/13, 283/14, 283/16, 294/9, 294/11,
294/12, 294/14, 294/15, 294/17, 295/20, 295/22, 295/24, 295/26, 295/28 i 295/30.

Uzasadnienie
Na sesji 15 lipca 2026 r. Rada Gminy Stare Babice podjeta uchwale Nr XXX11/329/2026
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb
Blizne Ltaszczynskiego — etap I, w zakresie dziatek ew. nr 283/7, 283/9, 283/11, 283/13, 283/14,
283/16, 294/9, 294/11, 294/12, 294/14, 294/15, 294/17, 295/20, 295/22, 295/24, 295/26, 295/28
i 295/30.
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz

art. 20 ust. 1 1 art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej , ustawg o p.z.p.”,
., W nawiqzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 1” ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcq ™.

Powyzsza uchwale dorgczono organowi nadzoru 21 lipca 2026 r., za posrednictwem poczty

elektronicznej ePUAP (Identyfikator poswiadczenia: ePUAP-UPP182102945), przy pismie Wojta



Gminy Stare Babice z 21 lipca 2026 r., znak: BORG.0711.36.2026, z kolei rysunek przedmiotowego
planu miejscowego, stanowiacy zatgcznik nr 1, o ktorym mowa w § 1 ust. 3 pkt 1 uchwaly, zostat
dostarczony w wersji papierowej 27 lipca 2026 r., przy pisSmie tego samego organu z 21 lipca
2026 r., znak: RPP.6721.40.2026.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona
podjeta z istotnym naruszeniem zasad oraz istotnym naruszeniem trybu sporzadzania planu
miejscowego, co skutkowato wszczgciem postgpowania nadzorczego i skierowaniem do Rady Gminy
Stare Babice zawiadomienia z 5 sierpnia 2026 r., znak: WP-1.4131.218.2026.

Ponadto, Wojewoda Mazowiecki przeprowadzil stosowne postgpowanie wyjasniajace przy
pismie z 29 lipca 2026 r., znak: WP-1.4130.998.2026, wnoszac m.in. o wskazanie w tekscie
przedmiotowego planu miejscowego regulacji odnoszacych si¢ do oznaczenia zawartego na rysunku
planu miejscowego pn. ,, zielen izolacyjna o minimalnej szerokosci 8,0 m”.

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 o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy.

Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, Ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie,
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow, a zasady
1tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego
z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania, okresla 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.
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Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i 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 Stare Babice zainicjowata

proces sporzadzania planu miejscowego uchwatg Nr_XXXV/358/17 z 26 pazdziernika 2017 r.,

zmieniong na podstawie kolejnych uchwat Nr XIV/136/2019 z 28 listopada 2019 r. oraz
Nr LX/659/2023 z 29 czerwca 2023 r., za§ Wojt Gminy Stare Babice pismami z 17 lipca 2019 r.

po raz pierwszy wystapit z wnioskiem odpowiednio o 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 zycie

ustawy zmieniajacej, tj. w brzmieniu obowiazujacyvm przed 24 wrzesnia 2023 r.

Nalezy réwniez zauwazy¢, iz przedmiotowa uchwala zostala podj¢ta przez Rade Gminy
Stare Babice ,(...) w zwigzku z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego
Nr WP-1.4131.67.2025 z dnia 18 kwietnia 2025 r. (...)”, ktore zostato opublikowane w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego 22 kwietnia 2025 r., pod pozycja 4207. Powyzszym
rozstrzygnigciem nadzorczym Wojewoda Mazowiecki stwierdzil niewazno$§¢ uchwaty
Nr XVI/155/2025 Rady Gminy Stare Babice z 27 marca 2025 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb Blizne Laszczynskiego — etap 11,
w zakresie ustalen cz¢s$ci tekstowej 1 graficznej w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami:
IMW/U, 2MW/U i 3SMW/U.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy zauwazy¢, ze rozpoczeta procedura planistyczna
na podstawie art. 14 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., winna co do zasady zosta¢ skonsumowana tylko
raz, w formie podjecia koncowej uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Innymi stowy, w ramach jednej procedury
planistycznej rozpoczetej podjeciem konkretnej uchwaty przystapieniowej, mozna co do zasady
dokona¢ uchwalenia tylko jednego planu miejscowego w granicach obszaru objetego tym
przystgpieniem. Powyzsze wynika z przepisu art. 27 ustawy o p.z.p., ktory wprost stanowi, ze kazda

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wymaga dokonania w takim samym



trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie planu miejscowego. Tym samym brak podstaw prawnych
do pominigcia wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i zakres zmian.

Z ustawy o p.z.p. nie wynika jakakolwiek mozliwo$¢ wielokrotnego wykorzystania raz juz
rozpoczete] procedury planistycznej, na potrzeby wielokrotnego podejmowania uchwat
w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, o ktorym mowa
w art. 20 ust. 1 ww. ustawy.

Wyijatkiem od powyzszej reguly jest art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., ktory ma zastosowanie

jedynie w odniesieniu do uchwaty. co do ktorej stwierdzono jej niewazno$c.

Z ww. przepisu wynika zatem mozliwo$¢ niejako ,,ponownego” procedowania nad raz juz

uchwalonym planem miejscowym, jednakze tylko w takim zakresie, jaki wynika z uprzedniego

stwierdzenia niewazno$ci, z obowigzkiem ponowienia okreslonych czynno$ci wynikajacych

z dyspozycji art. 17 i nast. ustawy o p.z.p.

Dla przyktadu, jezeli rada gminy w sposob niewlasciwy dokonata rozstrzygnigcia, co do uwag
nieuwzglednionych przez organ wykonawczy gminy, to ponowienie procedury planistycznej
w zakresie niezbednym do doprowadzenia do stanu zgodno$ci z przepisami prawa bedzie oznaczato
obowigzek ponownego glosowania nad tymi uwagami (tak: wyrok NSA z 8 czerwca 2010 r.
w sprawie sygn. akt Il OSK 467/10, publ. LEX nr 597618).

Z kolei jezeli stwierdzona zostanie niewazno$¢ czgsci uchwaty, np. w postaci kilku jednostek
terenowych, to ponowienie czynnosci planistycznych, w wyniku ktorych zostanie ponownie podjeta
uchwata, odnosi¢ si¢ moze jedynie do tychze jednostek terenowych, nie za§ w odniesieniu
do pozostatej cze$ci uchwatly.

Przepis art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. upowaznia do ,,naprawienia” naruszen prawa,
jedynie w odniesieniu do tej czesci uchwaly, ktora jest wadliwa, a wiec tylko w odniesieniu
do cze$ci, ktora byla przedmiotem prawomocnego rozstrzygniecia nadzorczego (na zasadzie
analogii: prawomocnego orzeczenia sadu). Powyzsze oznacza, ze pozostala, spetniajagca wymogi
zgodnosci z przepisami prawnymi, cze$¢ planu miejscowego winna wejs¢ w zycie 1 mie¢ moc
obowigzujaca, a zatem nie powinna podlega¢ ponownemu procesowi sporzadzania i ponownego
uchwalania.

W $wietle powyzszego, organy gminy Stare Babice uprawnione byty do prowadzenia dziatan
naprawczych, a zakres tych dzialan wynikal z tre$ci przywolanego powyzej rozstrzygnigcia
nadzorczego z 18 kwietnia 2025 r., znak: WP-1.4131.67.2025.

Dokonujac analizy prawnej ponownie podjetej, tym razem w trybie art. 28 ust. 2 ustawy

0 D.z.p., stwierdzono, iz na rysunku planu miejscowego stanowiacym zalacznik nr 1. na terenach

oznaczonych symbolami: 1IMW/U, 2MW/U 1 3MW/U wyznaczona zostala zielen izolacyjna

4



o minimalnej szerokosci 8,0 m. dla Ktorej jednoczesnie, w czesci tekstowej uchwaly, brak ustalen

normatywnyvch dla ww. oznaczenia.

Tym samym doszlo do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci

tekstowej a czeScig graficzng planu miejscowego, co stanowi o istotnym naruszeniu majacego

zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zgodnie z ktorym: , Na_projekcie rysunku planu

miejscowego Sstosuje sie nazewnictwo 1 oznaczenia umoiZliwiajace jednoznaczne powigzanie

projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. ”.

Powyzsze znajduje rowniez swoje potwierdzenie w wyjasnieniach Wdjta Gminy
Stare Babice, zawartych w odpowiedzi z 3 sierpnia 2026 r., znak: RPP.6721.50.2026, na pismo
organu nadzoru z 29 lipca 2026 r., znak: WP-1.4130.998.2026, w ktorych wprost stwierdzono, ze:

(...) w_braku odniesienia w_czesci_tekstowej przedmiotowego planu do_,,zieleni izolacyjnej

o minimalnej szerokosci 8,0 m” naleZy uznad, e nie jest to element regulacyjny, tj. wigzgcy prawnie

inwestora lub organy. W takim razie, nalezy nawigzanie na rysunku planu do przedmiotowej zieleni

traktowac jako mozliwos¢ pozostawiong inwestorowi, ktora wpisuje sie w uwarunkowania prawne.

Do uwarunkowan tych nalezq przepisy odrebne okreslajgce dopuszczalng odleglos¢ zabudowy od
granicy dziatki — w zakresie w jakim znajdg zastosowanie wobec oznaczonego sposobu zabudowy.
Uwarunkowaniem takim jest rowniez nakaz zachowania odpowiedniego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. Inwestor ma mozliwos¢ uwzglednienia jej w ramach pasa okreslonego na

rysunku planu jako zielen izolacyjna. Wobec powyiszego, oznaczenie 'zielen _izolacyjna

o0 minimalnej szerokosci 8,0 m' nie stanowi samodzielnego rozstrzygniecia planistycznego, lecz

odnosi sie do kompozycji i organizacji zagospodarowania przestrzeni w granicach terenu MW/U,

Jego umiejscowienie na rysunku planu nie prowadzi do wyznaczenia nowego terenu planistycznego,
nie zmienia ustalonego przeznaczenia terenu ani nie wplywa na granice terenow wyznaczonych
w planie miejscowym. Przedmiotowe oznaczenie zostato przedstawione na rysunku planu jako
element graficzny zlokalizowany w granicach terenu oznaczonego symbolem MW/U. Nie stanowi ono
odrebnego terenu funkcjonalnego, nie zostato wydzielone liniami rozgraniczajgcymi oraz nie okresla
samodzielnego przeznaczenia terenu. Przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania oraz
warunki realizacji zabudowy zostaly okreslone w czesci tekstowej uchwaty, odnoszqcej sie do terenu

oznaczonego symbolem MW/U. Przede wszystkim, uwzglednienie pasa zieleni _izolacyjnej

nie wplywa na ustalenie granic terenu oznaczonego jako MW/U ani przestrzennych mozZliwosci

jego zabudowy , ktore pozostajq jasne — z uwzglednieniem warunkow technicznych okreslajqgcych

wymagane odlegtosci. Powyisza okolicznosé¢ nie dotyczy elementow podstawowych rozstrzygnieé
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planistycznych planu miejscowego. Nie odnosi si¢ bowiem do przeznaczenia terenu, przebiegu linii
rozgraniczajgcych, parametrow zabudowy, wskaznikow zagospodarowania ani innych ustalen
determinujgcych sposob korzystania z nieruchomosci. Dotyczy wylqcznie oznaczenia graficznego,
ktore nie funkcjonuje jako samodzielne ustalenie planu, lecz jako element kompozycyjny
zlokalizowany w granicach terenu o jednoznacznie okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania. (...)".

Jednakze, wskaza¢ przy tym nalezy, iz organ nadzoru nie uwzglednil ww. wyjasnien,

z ktorych m.in. wynika, ze, uwzglednienie pasa zieleni izolacyjnej nie wplywa na ustalenie granic

terenu oznaczonego jako MW/U ani przestrzennych moZliwosci jego zabudowy, bowiem czes¢

oraficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢

Z nig sprzeczna. Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy

sklada si¢ zaréwno z cze$ci tekstowej, jak 1 cze$ci graficznej. Zgodnie z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy
0 p.z.p. czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czg¢$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia

zalaczniki do uchwaty. Tre$¢ tych przepisOw wyraznie wskazuje, iz to cze$¢ tekstowa planu zawiera

normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesé

tekstowa planu. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz organ nadzoru dokonujac kwalifikowanego naruszenia
prawa w tym zakresie wzigl pod uwage pozostate ustalenia planistyczne, w kontekscie ich
normatywno$ci a tym samym ich wykonalnosci, stwierdzajac, iz w przedmiotowym przypadku
sprzeczno$¢, brak korelacji, spojnosci, w ww. zakresie, nalezy w sposob bezwzgledny rozwazaé
w kategoriach istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego.
Powyzsza kwestia znalazla swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w:
— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzes$nia 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 spojne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie

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

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

im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. I zdanie

drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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(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 uchwaty. 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 sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku

planu miejscowego dolqcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow

wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci

tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek

planu obowigzuje 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
I1 OSK 1458/11, w ktoérym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza, zZe 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 wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ 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;

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

wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
I SA/Lu 393/09;

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,Czes¢ graficzna planu powinna stanowic



odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc 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 czesciq tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje

tvlko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgleddow nie moze byc

rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna

znalezé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosc¢, brak korelacji, spojnosci nalezy

rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA
z 4.12.2019 r. I OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. II 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 Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 14 listopada 2025 r., sygn. akt
VII SA/Wa 1632/25.
Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno
z przepisbw ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6zn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowiazywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowej.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— 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 czesS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych 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 uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,
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w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.
Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwos$ci, iz ustalenia czesci graficznej

wiaza w takim zakresie, w jakim sa one opisane w czesci tekstowej.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy
czescig tekstowa uchwaly, a jej czg$cig graficzng, narusza w sposob istotny, zasady sporzadzenia
planu miejscowego i w konsekwencji, powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calo$ci
lub w czgdci, przy czym powyzsze naruszenie stanowi samoistng przestanke do stwierdzenia
niewaznos$ci ww. uchwatly.

Odnoszac si¢ zatem do stanowiska Wojta Gminy Stare Babice, zawartego w przywotanym
powyzej piSmie z 3 sierpnia 2026 r., w brzmieniu: ,, (...) W razie uznania, ze na rysunku planu nie ma

miejsca na elementy niewigzqce, majgce funkcje pomocniczq, wnosze o _rogwaZanie usuniecia

oznaczenia do ,zieleni izolacyjnej o minimalnej szerokosci 8,0 m” w czesci graficznej planu,

tj. ograniczenie rozstrzygniecia nadzorczego do tej czesci. Pozostale elementy odpowiadajg prawu

niezaleznie od ewentualnego usunigcia tego oznaczenia. Ani jego pozostawienie ani usuniecie nie
prowadzi do uznania, ze doszto w pozostalym zakresie ustalen planistycznych do istotnego naruszenia

zasad sporzgdzania planu albo istotnego naruszenia trybu jego sporzgdzania w rozumieniu art. 28

)

ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.”, organ nadzoru nie znajduje

jakichkolwiek podstaw prawnych do ich uwzglednienia w ramach niniejszego postepowania

nadzorczego.

Nalezy bowiem wskaza¢é, ze skoro, zarowno zgodnie z legenda, w planie miejscowym
ustalono:
— nieprzekraczalng linig zabudowy;
— nieprzekraczalng linig¢ zabudowy dla budynkow o maksymalnej wysokosci 16 m;
— nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla budynkow o maksymalnej wysokosci 19 m,
jak rowniez zgodnie z trescia ustalen zawartych w:
— § 2 pkt 2 uchwatly, w brzmieniu: , Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa

o: (...) 2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec, wyznaczong na rysunku

planu, linie okreslajgcg minimalng odlegltos¢ od linii rozeraniczajgcej tereny o roznym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, w jakie] mozna sytuowacé nadziemne

’

czesci budynku; ”;




— § 4 pkt 1 i pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego i ksztattowania krajobrazu ustala sig¢: 1) nakaz sytuowania budynkow

z uwzglednieniem wskazanych na rysunku planu wymiarow w _jakich wyznaczono

nieprzekraczalne linie zabudowy, z zastrzezemiem pkt. 2; 2) dopuszczenie wysunigcia poza

nieprzekraczalne linie zabudowy pochylni i spocznikow oraz, na odleglosc nie wiekszq niz 1,5 m,
okapow, gzymsow, wykuszy, balkonow i schodow zewnetrznych; ”;

— § 11 pkt 9 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz
z zabudowq ustugowq, oznaczonych na rysunku planu symbolami IMW/U, 2MW/U ustala si¢
nastgpujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 9) maksymalng wysokos¢ budynkow: a) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng
linig zabudowy - 14,0 m, b) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy
dla budynkow o maksymalnej wysokosci 16 m — 16,0 m, c) dla czesci terenu wyznaczonego
nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkow o maksymalnej wysokosci 19 m — 19,0 m;”;

— § 12 pkt 10 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz
z zabudowq ustugowq, oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MW/U ustala si¢ nastepujgce
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: (...) 10) maksymalng
wysokos¢  budynkow: a) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig
zabudowy - 14,0 m, b) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy
dla budynkow o maksymalnej wysokosci 16 m — 16,0 m, c) dla czesci terenu wyznaczonego
nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkow o maksymalnej wysokosci 19 m — 19,0 m;”,

to skutkiem stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej uchwaly tylko w czesci graficznej,

zgodnie z postulatem wyrazonym w ww. piSmie, w zakresie oznaczenia zieleni izolacyjnej

o minimalnej szerokosci 8,0 m byloby doprowadzenie de facto do ,,urwania” nieprzekraczalnej

linii zabudowy dla budynkow o maksymalnej wysokosci 19 m, ktére tym samym nie domykalyby

obszarow dopuszczonej zabudowy, gdyz bylyby wyznaczone tylko na fragmencie terenéw

oznaczonych symbolami: 1IMW/U, 2MW/U i 3MW/U.

Tymczasem, brak ,domykania” linii zabudowy skutkuje brakiem mozliwosci
jednoznacznego zakwalifikowania mozliwosci inwestycyjnych w ramach poszczegolnych
terenow.

Na potwierdzenie powyzszego, w kontekscie tzw. ,,niedomkni¢tych linii zabudowy”,
nalezy przywola¢ m.in. wyrok:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24 lipca 2024 r., sygn. akt II OSK 1444/23, w ktorym

stwierdzono, ze: ,, (...) Na uwzglednienie zastuguje rowniez zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
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wzw. z art. 28 u.p.z.p. Pierwszy z powotanych przepisow stanowi, Ze w planie miejscowym okresla

sig_obowigzkowo m.in. linie zabudowy. Celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne

okreslenie obszaru, na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa oraz dopusziczona
rozbudowa istniejgcej zabudowy. Obszar ten nie musi by¢ wyznaczony liniami zabudowy wokot
calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi, lecz musi w precyzyjny, nie budzqcy
Jjakichkolwiek wqtpliwosci interpretacyjnych, sposob okreslac te czesci terenu przeznaczonego

pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkow. W __czesci graficznej

zaskarionego w niniejszej sprawie planu miejscowego linie zabudowy okreslone

na_niektorych terenach (np. MU w zachodniej czesci planu, MW w potnocnej czesci planu,

UC w potudniowo-wschodniej czesci planu), gdzie ma by¢ realizowana nowa zabudowa, bgdz

rozbudowa zabudowy istniejgcej, sq nieprecyzyine i nie "domykajqa' obszaru dopuszczonej

zabudowy - sqg wyznaczone tylko na fragmentach tych terenow, "urywajq sie'’ - nie okreslajg

tym samym, w ktorym miejscu faktycznie obowigzujg, a tym samym moga budzi¢ watpliwosci

interpretacyjne co do rozstrzygniecia, na ktorych czesciach terenow wyznaczonych liniami

rozgraniczajgcymi moZliwa jest realizacja zabudowy. Okreslenie granic obszaru, na ktorym plan

ustala sytuowanie zabudowy, poprzez wyznaczenie na rysunku planu linii zabudowy, w sposob
nie budzqcy jakichkolwiek waqtpliwosci interpretacyjnych, co do mozliwosci jej sytuowania,
nalezy do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzgqdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. Podsumowujqgc, skoro
na rysunku planu wyznaczono linie zabudowy na niektorych terenach w sposob fragmentaryczny,
bez mozliwosci jednoznacznego okreslenia punktu do ktorego majq one obowigzywaé, to tym
samym nie wyznaczono obszaru, na ktorym moze by¢ lokalizowana zabudowa, o ktorej mowa
w ustaleniach planu. W konsekwencji plan miejscowy jest w tym zakresie nieprecyzyjny
i nieczytelny, a jego stosowanie moze prowadzi¢ do dowolnosci w interpretacji jego zapisow.
Okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynikac¢ zarowno z tekstu uchwaty, jak i z rysunku
planu, gdyz dopiero to stanowi precyzyjng i jednoznaczng norme prawng ustalong w planie
miejscowym. (...)";

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrze$nia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 3706/15, zgodnie z ktoérym: ,, (...) Na sesji w dniu 30 pazdziernika 2014 r. Rada Miasta
Stolecznego Warszawa, podjeta uchwate Nr XCI 11/2382/20147 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wierzbna w rejonie ul. Krasickiego.
W dniu 1 grudnia 2014 r. Wojewoda Mazowiecki wydat rozstrzygnigcie nadzorcze Nr LEX-
1.4131.181.2014.MO stwierdzajgce niewaznos¢ ww. uchwaly w czesci (...). Wojewoda wskazat

rowniez, Ze wyznaczone na rysunku planu obowiqgzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy nie
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okreslajg w sposob jednoznaczny granic obszarow, na ktorych moze by¢ realizowana nowa

zabudowa oraz rozbudowa zabudowy istniejgcej. (...) W_ocenie organu_nadzoru, wyznaczone

na tych terenach linie zabudowy sq nieprecyzyine i nie "domykajg" obszaru dopuszczonej

zabudowy (nie okreslaja obszaru tzw. "'ruchu budowlanego'), gdy? sa wyznaczone tylko na

fragmencie terenu. (...) Miasto Stoleczne Warszawa wywiodto skarge na rozstrzygniecie

nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z 1 grudnia 2014 r. Wojewodzki Sgd _Administracyjny
wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 429/15 skarge oddalil, wskazujgc, Ze

podziela w calosci stanowisko organu nadzorczego, co do koniecznosé stwierdzenia niewaznosci

uchwatly z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wierzbna w rejonie ul. Krasickiego w zakresie wskazanym w

rozstrzygnieciu nadzorczym. (...) Sqd_zgodzil si¢ takie ze stanowiskiem organu nadzorczego

odnosnie do wadliwosci uchwaly planistycznej polegajacej na nieprecyzyjnym wyznaczeniu

linii zabudowy w odniesieniu_do szeregu jednostek planistycznych. Zgodnie z ustaleniami § 2

ust. 1 pkt 9 uchwaly, nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczajq na rysunku planu "najmniejszq
dopuszczalng odlegtos¢, w jakiej moze by¢ usytuowany budynek w stosunku do linii
rozgraniczajqcej ulicy, linii rozgraniczajqcej ciggu pieszego, linii rozgraniczajqcej placu, linii
rozgraniczajqcej innego terenu lub innych obiektow i urzqdzen (...).". Natomiast obowigzujgce
linie zabudowy, zgodnie z ustaleniami § 2 ust. 1 pkt 11 uchwaly, wyznaczajq na rysunku planu
"usytuowanie zewnetrznej, najblizszej w stosunku do linii rozgraniczajqcej terenu sciany budynku

(...)". Celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu

budowlanego", na ktorym moze byé lokalizowana nowa zabudowa oraz dopuszczona rozbudowa

istniejgcej zabudowy. Obszar ten nie musi by¢ wyznaczony liniami zabudowy wokol catego terenu

wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi, jako obiegajgcymi teren przeznaczony pod zabudowe,

lecz musi w precyzyjny, nie budzgcy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, sposob

okreslac te czesci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie

budynkow, co wynika wprost z przytoczonych powyzej definicji. Linie zabudowy okreslone

na terenach, gdzie ma by¢ realizowana nowa zabudowa, bad? rozbudowa zabudowy istniejgcej,

sq nieprecyzyjne i nie "domykajg' obszaru dopuszczonej zabudowy, gdyi- jak wskazano

w rozstrzygnieciu nadzorczym - sq wyznaczone tylko na fragmentach tych terenow, "urywajq

sie'' nie okreslajg tym samym, w ktorym miejscu one faktycznie obowiqgzuja, a tym samym nie

przesqgdzajag, na ktorych czesciach terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi moZliwa

jest realizacja budynkow. Tym samym, lokalizowanie zabudowy na wskazanych w rozstrzygnieciu

nadzorczym terenach nie zostato jednoznacznie okreslone, co umozliwia dowolne i uznaniowe

sytuowanie zabudowy na tych terenach, w zaleznosci od_interpretacji organu wydajgcego
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pozwolenie na budowe na podstawie ustalen tego planu. Odnoszqc sie do stwierdzenia

skarzgcego, iz standardowo wyznaczone linie zabudowy (dookola terenu) nie okreslajg
w jakikolwiek sposob odleglosci miedzy sgsiednimi budynkami ani mozliwosci sytuowania
zabudowy wewngqtrz terenu, Sqd stwierdzil, zZe zasady sytuowania budynkow na dzialce
budowlanej oraz zwiqgzanych z nimi urzqdzen, jak rowniez zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod zabudowe, regulujq przepisy rozporzqdzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Natomiast okreslenie granic
obszaru, na ktorym plan ustala sytuowanie zabudowy, poprzez wyznaczenie na rysunku planu
linii zabudowy, w sposob nie budzqcy jakichkolwiek wqtpliwosci interpretacyjnych, co do
mozliwosci jej sytuowania, nalezy do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, stosownie do
wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 up.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzqdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ponadto z § 9 ust. 4 i ust. 5 pkt 2 uchwaly wynika, ze
lokalizowanie zarowno nowej zabudowy, jak tez rozbudowy zabudowy istniejqcej, musi byc
zgodne z ustalonymi na rysunku planu liniami zabudowy, a wiec powinno miescic si¢ w granicach

obszaru wyznaczonego tymi liniami zabudowy. Skoro zatem na rysunku planu wyznaczono linie

zabudowy w sposob fragmentaryczny, bez mozliwosci jednoznacinego okreslenia punktu

do ktorego majg one obowigzywacd, to tym samym nie wyznaczono obszaru, na ktorym moze by¢

lokalizowana zabudowa, o ktore] mowa w ustaleniach planu. Nieprawidlowosci te skutkujg tym,

ze plan miejscowy jest w tym zakresie nieprecyzyjny i nieczytelny, a jego stosowanie moze

prowadzi¢ do dowolnosci w_interpretacji jego zapisow. Okreslenie linii zabudowy musi

jednoznacznie wynikac¢ zarowno z tekstu uchwaty, jak i z rysunku planu, gdvz dopiero to stanowi

precyzyjng i jednoznaczng norme prawng ustalong w planie miejscowym. Skarge kasacyjng od

wyroku z dnia 24 kwietnia 2015 r. wniosto Miasto Stoleczne Warszawa (...). Naczelny Sqd
Administracyjny wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il OSK 2008/15, uchylit
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpozmania, stwierdzajgc iz skarga
kasacyjna posiada usprawiedliwione podstawy, aczkolwiek nie wszystkie podniesione

w niej zarzuty zastugujq na uwzglednienie. (...) NSA za trafny uznal jednak zarzut naruszenie

art. 141 S 4 p.p.s.a., art. 147 § 1 p.p.s.a. ktore moglo miec istotny wplyw na wynik sprawy oraz

art. 28 ust. 1 u.p.z.p. poprzez aprobate stwierdzenia niewaznosci planu miejscowego pomimo

braku naruszenia zasad jego sporzgdzenia w zakresie wrysowania linii zabudowy na terenach

i fragmentach terenow - dzialek - objetych skargq. (...) W ocenie NSA, Sqd I instancji trafnie

uznal, e doszlo do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego 7 uwagi na brak

wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy okreslajacej w jednoznaczny sposob obszar,

na_ktorym_dopuszczona zostala_ustaleniami_uchwaly zabudowa. Majgc jednak na uwadze,
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ze na terenach objetych rozstrzygnieciem nadzorczym znajdujq sie wyraznie wyodrebnione
fragmenty przeznaczone pod zabudowe i obwiedzione zamknigtymi liniami zabudowy,

NSA nakazal rozwazyé, czy zasadne byvlo stwierdzanie niewaznosci dla calych jednostek

terenowych w kontekscie zarzutow skargi kasacyjnej dotyczgcych konkretnie wskazanych w niej

dziatek ewidencyjnych. Naczelny Sqd Administracyjny zaznaczyl, ze nie przesqdza iz nie ma

koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty w odniesieniu do catych jednostek terenowych
wydzielonych w planie liniami rozgraniczajgcymi w sytuacji, gdy na czesci tych jednostek -
poszczegolnych dziatkach ewidencyjnych wyznaczone zostaly linie zabudowy zakreslajgce
obszary "ruchu budowlanego". Zobowigzal Sqd I instancji do dokonania tej oceny. (...)

Wojewodzki Sqd Administracyiny w Warszawie zwazyl, co nastepuje: Przystepujgc do oceny

zgodnosci z prawem zaskarzonej decyzji w pierwszej kolejnosci wzglgd nalezy miec¢ na to,
iz niniejsza sprawa byta juz przedmiotem oceny dokonanej przez Naczelny Sqd Administracyjny
w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2015 r. o sygn. akt II OSK 2008/14, ktorym uchylono wyrok
Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24 kwietnia 2015 r., sygn. akt
1V SA/Wa 429/15, przekazujgc sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpozmania. (...)
Rozpoznajqc niniejszq sprawe wskazac nalezy, ze Naczelny Sqd Administracyjny w wyroku z dnia
19 pazdziernika 2015 r. nakazat Sqdowi dokonanie wnikliwego zbadania, czy - wobec wykazania
w skardze kasacyjnej przez Miasto Stoleczne Warszawa, ze na terenach objetych rozstrzygnieciem
nadzorczym znajdujg sie wyraznie wyodrebnione fragmenty przeznaczone pod zabudowe
i obwiedzione zamknietymi liniami zabudowy zasadne byto stwierdzanie niewaznosci dla calych
Jednostek terenowych, a nie w zakresie konkretnie wskazanych dziatek ewidencyjnych, na ktorych

linia zabudowa zostata wyznaczona wadliwie. Sqd dokonal zatem ustalen w tym zakresie

i doszedl do przekonania, iz w rozpoznanej sprawie zasadnie organ nadzoru stwierdzit

niewaznos¢ uchwaly w zakresie catych jednostek terenowych. (...) Sad uznal, e stwierdzenie

niewaznosci planu w zakresie calych jednostek planistycznych, w ktorych okreslono linii

zabudowy w sposob nie zamkniety bylo prawidlowe. (...) zdaniem Sqdu, wykazane przez organ

nadzorczy na rozprawie w dniu 27 wrzesnia 2016 r. niespojnosci czy niedoktadnosci w oznaczeniu
linii zabudowy i wskazywaniu przez organ uchwatodawczy granic dziatek ewidencyjnych, rowniez
przemawia za zasadnosciq stwierdzenia niewaznosSci planu w zakresie calych jednostek
redakcyjnych. Wskazanie konkretnych dziatek ewidencyjnych mogloby bowiem, szczegolnie
w razie zmiany stanu prawnego, bgdz blednego odszyfrowania granic dziatki ewidencyjnej objetej

rozstrzygnieciem nadzorczym, przesqdza¢ o obarczeniu rozstrzygniecia nadzorczego bledem.

()"
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Podkresli¢ zatem nalezy, ze brak linii zabudowy lub ich niejednoznaczne wyznaczenie

na rysunku planu, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw ksztaltujgcych zabudowe

1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen

planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych w sprawie wydania pozwolenia
na budowe (tzw. zgody budowlanej), w ktorych bezposrednig podstawe prawng stanowi wtasnie plan
miejscowy. Brak ten, zdaniem organu nadzoru, uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu w tym
postepowaniu i tym samym przesagdza o konieczno$ci wylaczenia go, w zakresie dotknietym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz kwestia ,,urwanych” linii zabudowy stanowi samoistng
przestanke do stwierdzenia niewaznos$ci w catosci.

W tym kontek$cie nalezy zauwazy¢, iz stwierdzajac niewazno$¢ przedmiotowej uchwaty
jedynie w odniesieniu do czegsci graficznej w zakresie oznaczenia zieleni izolacyjnej o minimalnej
szerokosci 8,0 m, o co wnosit Wojt Gminy Stare Babice w ww. piSmie z 3 sierpnia 2026 r.,

doprowadziloby de facto do sytuacji, w ktorej nieprzekraczalne linie zabudowy bylyby

wyznaczone w_sposéb_fragmentaryczny, bez mozliwosci jednoznacznego okreslenia w jaki

sposob nalezy sytuowa¢ budynki poza tq linia.

Tym samym, podstawowy cel wyznaczenia takiej linii nie zostatby zrealizowany z uwagi
na fakt, iz z cze¢$ci graficznej nie wynikalby obszar, na ktérym moze by¢ lokalizowana zabudowa,
o ktorej mowa w ustaleniach czesci tekstowej planu 1 to w sytuacji, w ktorej usytuowanie takiej linii
w konkretnej przestrzeni jest podstawowym elementem ksztaltowania przestrzeni, w ramach
harmonijnej catosci, przy uwzglednieniu uporzadkowanych relacji przestrzennych wpisujacych si¢
w ustawowg definicje tadu przestrzennego, o ktorej mowa w art. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku
z ustawowymi wymogami wynikajagcymi z dyspozycji art. 1 ust. 1, art. 1 ust. 2 pkt 1 i art. 15 ust. 2
pkt 2 ustawy o p.z.p.

Wskazane powyzej nieprawidlowos$ci skutkowalyby tym, Zze plan miejscowy bytby w tym
zakresie nieprecyzyjny 1 nieczytelny, a jego stosowanie mogloby prowadzi¢ do dowolnosci
W interpretacji jego zapisow.

Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynika¢ zarowno
z tekstu uchwaty, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna i jednoznaczng norme
prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolnej
interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowg. Ustalenia planu musza

zawiera¢ normy, ktorych stosowanie nie wymaga domys$lnej interpretacji przez inny,

nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postepowan administracyjnych.
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Niejednoznaczne wyznaczenie na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy stanowi
o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 2 1 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 2 i pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto, takie niezgodnoS$ci rysunku planu z ustaleniami zawartymi w tekscie uchwaty, stanowia
takze o braku powigzania rysunku planu z jego tekstem, co narusza réwniez przepis art. 15 ust. 1
1art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu w sposob precyzyjny
wskazano rowniez w wyrokach:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r. sygn. akt II OSK 2008/15,
w ktorym stwierdzono m.in. ze: ,,(...) Poza przedmiotem sporu pozostaje to, zZe w swietle
przepisow u.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy nastepuje

w odniesieniu do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14 ust. 1, art. 15

ust. 2 pkt 2 i pkt 6 u.p.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8 rozporzqdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ nadzoru, przedmiotem ustalen

planu mogq by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dziatki ewidencyjne. (...) Sqd I instancji

trafnie uznal, ze doszto do naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego z uwagi na brak

wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy okreslajacej w jednoznaczny sposob obszar, na

ktorym_dopuszczona zostala ustaleniami uchwaly zabudowa. Majgc na uwadze, ze w skardze

kasacyjnej podnosi sig, iz na terenach objetych rozstrzygnieciem nadzorczym zmnajdujg sie
wyraznie wyodrebnione fragmenty przeznaczone pod zabudowe i obwiedzione zamknigtymi
liniami zabudowy rozwazyc¢ jednak nalezy, czy zasadne bylo stwierdzenie niewaznosci dla catych
jednostek terenowych w zakresie, w jakim nie sq one dotknigte wadg polegajqcg na niewlasciwym
wrysowaniu linii zabudowy, nawet jesli, co podnosi organ nadzoru w odpowiedzi na skarge
kasacyjng, naruszenia dotyczgce linii zabudowy dotyczqg wigkszej powierzchni terenow,
w odniesieniu do ktorych wydane zostato rozstrzygnigcie nadzorcze. Rozwazania Sqdu I instancji
w tym przedmiocie sq bardzo ogolne i pozwalajq Naczelnemu Sqdowi Administracyjnemu na oceng
w tym zakresie skargi kasacyjnej. Dlatego tez rozpoznajgc sprawe ponownie Sqd I instancji oceni,
czy zasadne byto stwierdzanie niewaznosci dla calych jednostek terenowych w kontekscie zarzutow
skargi kasacyjnej dotyczqcych konkretnie wskazanych w niej dziatek ewidencyjnych. Naczelny Sqd
Administracyjny nie przesqdza rowniez, Ze nie ma koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty
w odniesieniu do calych jednostek terenowych wydzielonych w planie liniami rozgraniczajgcymi

w sytuacji, gdy na czesci tych jednostek 200- poszczegdlnych dziatkach ewidencyjnych
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- wyznaczone zostaly linie zabudowy zakreslajqce obszary "ruchu budowlanego". Do dokonania
tej oceny zobowiqzany jest Sqd I instancji.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r. sygn. akt II OSK 2579/17,
w ktorym stwierdzono m.in. ze: ,,Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania

terenu, w tym linie zabudowy. Przepis ten nie zawiera Zadnych zastrzezen i ograniczen, co do linii

zabudowy, poza uznaniem ich za obowigzkowy element ustaler planu. Zadnych dodatkowych

ograniczen nie mozna rowniez wyprowadzic z § 7 pkt 8 rozporzgdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r.

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktory stanowi, ze projekt rysunku planu miejscowego powinien

’

zawierac linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego terenu.’’;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14,
w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej wskazujgcy na
dokonanie przez Sqd blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wzw. z § 7 pkt 8 rozporzgdzenia
(...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz
Sqd I instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny by¢ okreslone wylgcznie na rysunku

planu, lecz podniost, Ze ustalenia planu w zakresie wyznaczania linii zabudowy powinny byé

kompletne, umozliwiajgc ustalenie przebiegu linii zabudowy w odniesieniu do kaZdego terenu
bez koniecznosci odwolywania sie do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych,
ktorego to obowiqzku Rada Miasta nie dopetnita.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK 3196/14, w ktorym
uznano, iz: ,,nalezy podzieli¢ konkluzje Sqdu I instancji, Ze w okolicznosciach rozpoznawanej

sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R

i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 kwietnia 2015 r., sygn. akt

IV SA/Wa 429/15, w ktérym stwierdzono, ze: ,,Nie mozna jednakze przyjgcé, Ze w przedmiotowym

planie miejscowym "wyznaczono dokiadne linie zabudowy, okreslajgce jednoznaczne granice

obszarow, na ktorych moze bvé realizowana nowa zabudowa oraz rozbudowa zabudowy

istniejgcej”, bowiem nie znajduje to potwierdzenia na rysunku planu, w odniesieniu do terenow

wskazanych w rozstrzyenieciu nadzorczym. Linie zabudowy okreslone na ww. terenach sg

nieprecyzvine 1 nie "domykajg" obszaru dopuszczonej zabudowy, godyz, jak wskazano

w rozstrzygnieciu nadzorczym, sq wyznaczone tvlko na fragmentach tych terenow, "urywajg sie”

nie okreslajg tym samym, w ktorym miejscu one faktycznie obowigzujq, a tym samym nie
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przesqdzajqg, na ktorvch czesciach tych terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi,

mozliwa jest realizacja budynkow (zarowno nowych, jak i podlegajgcych rozbudowie). W zwigzku

z powyiszym, lokalizowanie zabudowy na wskazanych w rozstrzygnieciu nadzorczym terenach,

nie zostalo jednoznacznie okreslone, a wiec umozliwia dowolne i uznaniowe sytuowanie

zabudowy na tych terenach, w zaleinosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie na

budowe na podstawie ustalen tego planu. Skoro zatem plan miejscowy stanowi bezposredniqg

podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe to jego zapisy winny by¢ jednoznaczne,

’

nie zas uznaniowe, a wiec zaleine od roznorakiej interpretacji organow. .

Z przytoczonych powyzej przepisoOw oraz stanowisk judykatury wynika, Ze linie zabudowy
zawarte w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej, w jednoznaczny sposob winny
okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendéw

przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne

okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa,

a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy

jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposéb, okreslac te czgsci terenu przeznaczonego pod
zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz w przedmiotowej uchwale doszlo do powstania ewidentnej

sprzecznosci pomiedzy zapisami cze$ci tekstowej a czeScia graficzna planu miejscowego,

co oznacza istotne naruszenie zarowno § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak

i art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 2 i pkt 6 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, co stanowi samoistna przeslanke do stwierdzenia niewaznosci uchwaly

w_calo$ci, z uwagi na fakt, iz zielen izolacyvina o minimalnej szerokosci 8,0 m znajduje sie na

wszystkich terenach objetych planem, przeznaczonych pod zabudowe, tj. na terenach oznaczonych

symbolami: IMW/U, 2MW/U oraz 3MW/U.

Biorgc bowiem pod uwage tres¢ ustalen zawartych, m.in. w § 4 pkt 1 uchwaty, z ktérych

wprost wynika nakaz lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z ustalonymi na rysunku planu liniami

zabudowy, to oznaczaloby w tej sytuacji, ze wzdluz zachodnich linii rozgraniczajacych tereny

IMW/U., 2MW/U oraz 3MW/U, nieprzekraczalna linia zabudowy dla budynkéw o maksymalnej

wysokosci 19 m bylaby .urwana”, czyli niedomykajaca obszardw dopuszczone] zabudowy.

W zwiazku z powyzszym, nie okres§lataby obszaru tzw. ,,ruchu budowlanego”, bowiem bylaby
wyznaczona tylko na fragmentach ww. terendw, a tym samym nie przesadzalaby, na ktorej czegsci

terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi, mozna realizowaé¢ nowa zabudowe. Tym samym,
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brak ,domykania” linii zabudowy skutkowalby brakiem mozliwosci jednoznacznego
zakwalifikowania mozliwosci inwestycyjnych w ramach poszczeg6élnych terenéw. Innymi stowy,
z ustalen planu miejscowego nie wynikaloby wprost, gdzie majg by¢ lokalizowane nowe budynki,
badz rozbudowywane, w przysztosci, budynki juz istniejace.

Tymczasem, sytuowanie dopuszczonej ustaleniami planu, budowy nowych budynkéw na
terenach przeznaczonych pod zabudowe, powinno by¢ okreslone poprzez wyznaczenie na rysunku
planu linii zabudowy (np. nieprzekraczalnej lub obowigzujacej) w sposéb jednoznaczny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych 1 precyzyjnie okres§lajacy te czgéci terenu
przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do
istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego, ktore stanowi kolejng samoistng
przestanke¢ do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

W kontek$cie powyzszego naruszenia nalezy wskazaé, iz zgodnie z trescig uzasadnienia do
podjetej uchwaty: ,, Dnia 28 kwietnia 2026 r. Naczelny Sqd Administracyjny wydat wyrok (Sygn. akt
11 OSK 76/23), ktory uchyla zaskarzony wyrok WSA i oddala skarge w przedmiocie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego Wéjt Gminy Stare
Babice podjgl czynnosci zmierzajgce do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow IMW/U, 2MW/U i 3MW/U, wobec ktorych Wojewoda Mazowiecki

stwierdzil niewaznosé rozstrzygnieciem nadzorczym. Dokonano analizy czynnosci, o ktorych mowa

w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym I uznano, ze w_odniesieniu

do przedmiotowej uchwaty nie zachodzi koniecznosé ponowienia ww. czynnosci, poniewaz przyjete

rozwigzania nie odbiegaja od pierwotnych zaloien projektowych poddanych uzgodnieniom oraz

)

wyloZeniu do publicznego welgdu. .

Tymczasem, organ nadzoru wskazuje, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia maja moc przepisow powszechnie obowigzujacych.
Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostat w sposéb sformalizowany, szczegétowo uregulowany
w art. 17 ustawy o p.z.p. W przepisie tym okreslono kolejno przebieg procesu sporzadzania projektu
planu miejscowego i1 ustanawiania tego planu, wskazano wlasciwosci organow w tym procesie,
uczestnikow postgpowania i ich uprawnienia oraz ustalono terminy wykonywania przewidzianych
czynnosci.

Niezachowanie  procedury sporzadzania planu miejscowego moze prowadzié

do okreslonych ustawa sankcji. Nalezy zauwazy¢, ze inaczej niz pod rzadami ustawy

o zagospodarowaniu przestrzennym, nie kazde naruszenie trybu postgpowania powoduje niewaznos¢

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale tylko takie naruszenie, ktore uzna¢ nalezy
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za naruszenie istotne. Interpretujac przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sie,
ze dla jej ustalenia decydujace znaczenie bedzie mial wptyw naruszenia na tre$¢ planu. Przez istotne
naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji

do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne s odmienne od tych, ktore zostatyby podjete,

gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Ocena zaistnienia tej przestanki

wymaga zatem odrgbnych rozwazan, w kazdym indywidualnym przypadku, uwzgledniajacych

przede wszystkim, ze celem omawianej regulacji jest zagwarantowanie praw podmiotow, ktore moga

zosta¢ naruszone w wyniku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Z. Niewiadomski (red.) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz.

Warszawa 2005, s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowiazujacym przed

24 wrze$nia 2023 r., organ wykonawczy gminy, winien zatem dokona¢ kolejno okreslonych

czynnosci, ktore polegaja na:

— ogloszeniu w prasie miejscowej, przez obwieszczenie oraz udost¢pnienie informacji
w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej stronie podmiotowe;j, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu,
okresleniu formy, miejsca i1 terminu sktadania wnioskoéw do planu, nie krotszego niz 21 dni od
dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1);

— zawiadomieniu, na pismie, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu instytucji
1 organdw wlasciwych do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2);

— sporzadzeniu projektu planu miejscowego i1 rozpatrzeniu wnioskow, o ktérych mowa w pkt 1,
wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko (art. 17 pkt 4);

— sporzadzeniu  prognozy  skutkéw  finansowych uchwalenia planu  miejscowego,
z uwzglednieniem art. 36 (art. 17 pkt 5);

— wystapieniu o opinie o projekcie planu (art. 17 pkt 6 lit. a);

— wystgpieniu o uzgodnienie projektu planu (art. 17 pkt 6 lit. b);

— wystgpieniu o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntoOw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6 lit. ¢);

— wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien oraz
ogloszeniu, w sposob okreslony w pkt 1, o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu na
co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i wytozeniu tego projektu wraz z prognoza
oddzialywania na Srodowisko do publicznego wgladu, takze przez jego udostepnienie

w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej stronie podmiotowej, na okres co najmniej 21 dni
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oraz zorganizowaniu w tym czasie co najmniej jednej dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami (art. 17 pkt 9);

— wyznaczeniu w ogloszeniu, o ktorym mowa w pkt 9, terminu, w ktorym osoby fizyczne
1 prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu, nie krotszego niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia
projektu planu (art. 17 pkt 11);

— rozpatrzeniu uwag, o ktorych mowa w pkt 11, w terminie nie dluzszym niz 21 dni od dnia uptywu
terminu ich sktadania (art. 17 pkt 12);

— wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
o ktérych mowa w pkt 11, a nastgpnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17
pkt 13);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych
uwag, o ktérych mowa w pkt 11 (art. 17 pkt 14).

Z kolei z przepisu art. 19 ustawy o p.z.p. wynika,. ze jezeli rada gminy stwierdzi koniecznosé

dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego, w tym takze

w_wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu, to procedure planistyczna powtarza sie

w niezbednym zakresie.

Kwestia dotyczaca zmian dokonywanych w stosunku do projektu planu miejscowego
wylozonego do publicznego wgladu, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska
judykatury, przy czym na uwage zasluguja tu m.in. wyroki:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 2 pazdziernika 2012 r., sygn. akt II OSK
1426/12, w ktorym stwierdzono m.in. ze: ,, Analizujgc w pierwszej kolejnosci problem zmiany
wyloZonego projektu planu miejscowego, do ktorej doszto w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych okolicznosci, majgc na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
nalezy podkreslic, Ze to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decydujgcy dla ewentualnej
koniecznosci ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, zatem gdy dokonane zmiany bedg
mialy charakter jednostkowy, niewywierajgcy wplywu na sytuacje prawng sqsiednich
nieruchomosci, mogq one zosta¢ wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury
planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia
konfliktu interesow roznych grup wlascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami,
powtorzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uzna¢ za konieczne”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 wrzesnia 2011 r. sygn. akt IT OSK

1281/11, w ktorym stwierdzono, ze: ,, Wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku naruszenia
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polegaly na tym, ze do projektu planu, po jego wyltozeniu do publicznego wglgdu, wprowadzono
szereg zmian bedqgcych nastepstwem uwzglednienia wniesionych uwag. Wskazane w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku zmiany planu nie mozna uznac¢ za niewielkie, poniewaz w ich wyniku
zmieniono przeznaczenie niektorych terendow (zmieniono przeznaczenie terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami na tereny zabudowy ustugowej) oraz zmieniono
nieprzekraczalng linie zabudowy, jak rowniez zmniejszono wskazniki minimalnej powierzchni
zabudowy, zwigkszono maksymalnych wskaznikow powierzchni  zabudowy, zwigkszono
maksymalng wysokos¢ zabudowy. Wszystkie te zmiany nastepnie zostaly wprowadzone
do uchwalonego tekstu uchwaly bez wczesniejszego ponowienia uzgodnien i powtorzenia
czynnosci o ktorych mowa w art. 17 u.p.z.p. w niezbednym zakresie co stanowito w ocenie Sqdu
istotne naruszenie zasad i trybu sporzqdzania planu miejscowego o czym mowa w art. 28 ust. 1
u.p.z.p. Nie kazde naruszenie zasad i trybu sporzgdzania planu miejscowego, nalezy uznaé za
istotne w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Jednak za takie istotne naruszenie nalezy uznac brak
ponownego wylozenia projektu planu do publicznego wglgdu, w tak waznych i majgcych tak
szeroki zakres zmianach jak w przedmiotowej sprawie.” (publik. LEX nr 1068984);

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 19 sierpnia 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/Po 515/15, w ktorym wskazal m.in., iz: ,(...) Sqgd podzielit tym samym stanowisko
ugruntowane w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym, wedle ktorego wprowadzenie istotnych
zmian do projektu planu bez ponowienia w tym zakresie wytozenia projektu do publicznego
wglgdu, stanowi istotne naruszenie trybu sporzqdzania planu, ktore z mocy art. 28 ust. 1 u.p.z.p.
skutkuje stwierdzeniem niewaznosci catej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Stanowisko takie prezentowane jest m.in. w wyroku
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 2 pazdziernika 2012 r., sygn. akt 11 OSK 1426/12
(orzeczenie publ. w Internecie pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl), w ktorym stwierdzono,
iz to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decydujgcy dla ewentualnej koniecznosci
ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, gdy dokonane zmiany bedg mialy charakter
Jednostkowy, niewywierajgcy wpltywu na sytuacje prawng sqsiednich nieruchomosci, mogg one
zosta¢ wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury planistycznej. Dopiero
wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia konfliktu interesow
roznych grup wiascicieli dziatek potoZomych na obszarze objetym zmianami, powtdrzenie
czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznac¢ za konieczne. (...) Trafnie jednakze
w judykaturze zauwazono, ze wobec skutki braku ponowienia okreslonych czynnosci
planistycznych w przypadku stwierdzenia koniecznosci dokonania zmian w przedstawionym

do uchwalenia projekcie planu miejscowego nalezy oceniac¢ na gruncie konkretnego przypadku.
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Brak ponowienia okreslonych czynnosci planistycznych moze mie¢ rozne skutki prawne - moze
nie mie¢ wplywu na prawidlowos¢ podjetej uchwaty, moze jednakze w okreslonych sytuacjach
skutkowac¢ koniecznosciq stwierdzenia jej niewaznosci. Kryterium powinien byc¢ tu stopien
modyfikacji tresci projektu uchwaty w stosunku do projektu uchwaty sprzed dokonania zmian
(por. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 12 stycznia 2012 r., sygn.
akt Il SA/Kr 1718/11, orzeczenie publ. w Internecie pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl).”
(publik. LEX nr 1934455).
W tym przypadku wskaza¢ nalezy na analogi¢ ze sprawa zakonczona prawomocnym
orzeczeniem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 marca 2024 r., sygn. akt

VII SA/Wa 2231/23, w ktérym Sad stwierdzit wprost, iz: ,, Pomimo braku uwag, nie dokonujgc

jakiegokolwiek ponowienia czynnosci proceduralnych, zmieniony, w sposob istotny, projekt planu

miejscowego, zostal przediozony Radzie Gminy Mlodzieszyn do uchwalenia, a nastepnie zostal on

przez te rade przyjety. Sqd w pelni podziela stanowisko Wojewody, zgodnie 7 ktorym bez wzgledu

na to, czy zmiany nastgpily w wyniku uwzglednienia uwag ztoZonych do wyloZonego projektu
planu, czy te; ze wigledu na zmiane polityki przestrzennej prowadzonej przez wladze gminy,
gmieniony projekt planu wymagal ponowienia czynnosci proceduralnych zwlaszcza, e zmiany
dotyczq ustalen odnoszgcych sie do szeregu okreslonych w planie terenow. Zaniechanie
ponownego wyloZenia zmienionego projektu planu oznacza, Ze plan uchwalono w innym brzmieniu
ni; jego projekt wyloZony do publicznego wglgdu, a tym samym pozbawiono wilascicieli
nieruchomosci, miesgkancow oraz innych zainteresowanych podmiotow mozliwosci

wypowiedzenia si¢ na temat planowanych rozwigzan przestrzennych. Z tych wszystkich wzgledow

nalezalo uznac, ze zaskarzona uchwata zapadta z naruszeniem art. 17 pkt 9, 11 i 13 i art. 19 ust. 1

wzwigzku z art. 20 ust. 1 u.p.z.p., w stopniu uzasadniajgcym stwierdzenie jej niewaznosci w calosci.”.

Stanowisko judykatury odnalez¢ mozemy takze w doktrynie:

— lIgor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 189 teza 24. do art. 17: ,, W orzecznictwie
sqgdow administracyjnych podkresla si¢ roznice w zakresie skutkow procesowych wynikajgcych
z przepisow art. 17 pkt 13 i art. 19 ust. 1 u.p.z.p. Interpretujqc te przepisy, co podkresla Naczelny
Sqd Administracyjny, trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny uwag wnoszonych
do wylozonego do publicznego wglgdu projektu planu. Sq to uwagi o charakterze indywidualnym
zglaszane w odniesieniu do poszczegolnych dzialek i jako takie mogq by¢ uwzgledniane przez
organ wykonawczy gminy w trybie art. 17 pkt 13, tj. bez obowigzku ponowienia procedury
planistycznej. Czym innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze ogolniejszym,

o ktorym mowa w art. 19 ust. 1, wowczas gdy ma sie do czynienia z konfliktem interesow roznych
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grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami. Jak zauwaza Naczelny Sqgd
Administracyjny, czesto zmiany lezqce w interesie jednych naruszajg interesy innych
wiascicieli- i, jezeli dokonywane sq arbitralnie przez organ wykonawczy gminy, powodujg, Ze ci,
ktorzy sq w opozycji do zmian, tracq mozliwos¢ ich kwestionowania w formie uwag do projektu,
rozpatrywanych przez rade gminy na sesji uchwalajqcej plan. W tresci przepisow art. 17 pkt 13
i art. 19, nakazujgc ponowienie uzgodnien lub czynnosci, ustawodawca zawart zwrot "w zakresie
niezbednym"; przy ocenie niezbednosci nalezy wazyc interesy zainteresowanych stron.”;

— Plucinska — Filipowicz Alicja (red.), Wierzbowski Marek (red.), Ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz LEX 2021, do art. 19: ,, Stwierdzenie przez rade
gminy istnienia koniecznosci dokonania zmian w przedstawionym projekcie planu miejscowego
moze byc¢ efektem inicjatywy samej rady, a takze czymnosci organu wykonawczego w trakcie
procedury planistycznej. Nie sq to przy tym tylko przestanki dotyczqce uwzglednienia bgdz
nieuwzglednienia uwag. Mogg bowiem zaistnie¢ rowniez inne przestanki, ktore wedtug rady bedg
determinowaly zmiang przedstawionego projektu planu, np. zamiar przeznaczenia okreslonego
w planie terenu planistycznego na inny cel, zmiana parametrow zabudowy czy tez wprowadzenie
bardziej rygorystycznych zapisow dotyczgcych ksztattowania zabudowy. Powyzsze ozmacza,
Ze proponowane przez rade zmiany mogq by¢ daleko idgce. Oczywiscie powody ich wprowadzenia
do projektu planu muszq by¢ w sposob szczegolowy i przekonujgcy uzasadnione oraz mie¢ oparcie
w obowiqzujgcych przepisach prawa. Nie powinny one zatem nosi¢ cech dowolnosci. Rada gminy
powinna bowiem dziata¢ na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7 Konstytucji RP), a takze
z uwzglednieniem zasady demokratycznego panstwa prawa (art. 2 Konstytucji RP).”;

— lgor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 192, 193 do art. 19: ,, O zakresie ponowienia
procedury w zwigzku ze stwierdzeniem przez gming koniecznosci dokonania zmian
w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu, zwtaszcza etapow okreslonych w art. 17 pkt 9,
11112 u.p.z.p., decydowac powinna zatem z jednej strony analiza zmian zgtoszonych przez rade,
z drugiej strony funkcja uwag, ktorg jest ujawnianie interesow i rozwigzywanie potencjalnych
konfliktow w zakresie zagospodarowania przestrzennego na etapie sporzqdzania planu
miejscowego, ocena w tym zakresie nalezy do organu wykonawczego gminy.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury i doktryny wynika, Zze wprowadzenie

istotnvch zmian do projektu planu miejscowego wymaga ponowienia w niezbednym zakresie

procedury planistycznej, w tym przeprowadzenia ponownego wylozenia projektu planu

miejscowego do publicznego wgladu. Zaniechanie powyzszego stanowi istotne naruszenie trybu
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sporzadzania planu miejscowego, ktore z mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci uchwaly.

Organ nadzoru dokonal, zaro6wno ponownej analizy, podjetej przez Rad¢ Gminy

Stare Babice uchwaly Nr XVI/155/2025 z 27 marca 2025 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb Blizne Laszczynskiego — etap 11,
wraz z projektem podlegajacym wylozeniu do publicznego wgladu w terminie od 23 stycznia

2024 r. do 15 Ilutego 2024 r., jak réwniez porownania projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego przygotowanego na sesje 15 lipca 2026 r., dostgpnego na

stronie Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Stare Babice pod adresem: https://bip.stare-
babice.pl/kategorie/387-projekty-uchwal-z-2026-roku/artykuly/997-projekty-uchwal-sesje-w-dniu-

15-lipca-2026r?lang=PL, z wersja uchwaly przekazana radnym, w trybie art. 20 ust. 1 ustawy

0 samorzadzie gminnym, a takze z ostateczna wersja uchwaly podjeta w dniu 15 lipca 2026 r.

podczas XXXII sesji Rady Gminy Stare Babice i przekazana organowi nadzoru celem

dokonania oceny jej zgodnosci z przepisami prawnyvmi, z ktorej wynika, ze:

— w projekcie uchwaty, ktory podlegal wylozeniu do publicznego wgladu w terminie od 23 stycznia
2024 r. do 15 lutego 2024 r. oraz w podjetej przez Rad¢ Gminy Stare Babice uchwale
Nr XVI1/155/2025 z 27 marca 2025 r., zawarto ustalenia w ramach:
e § 2 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,,llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest

mowa o: (...) 7) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumieé nasadzenia zieleni glownie

zimozielonej, o zwarte] strukturze, ksztaltowane w formie trzech pasow, pietrowo (zielen

niska, Srednia i wysoka).””:

e § 11 pkt 12 i pkt 13 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z zabudowq ustugowq, oznaczonych na rysunku planu symbolami
IMW/U, 2MW/U ustala si¢ nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu: (...) 12) nakaz realizacji zieleni_izolacyjnej, o _minimalnej

szerokosci 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu, 7 uwzglednieniem pkt 13; 13) w pasie zieleni

izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkow ”;

e § 12 pkt 13 i pkt 14 uchwaty, w brzmieniu: , Dla terenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z zabudowq ustugowq, oznaczonego na rysunku planu symbolem
3MW/U ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu: (...) 13) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej, o minimalnej

szerokosci 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu, 7 uwzglednieniem pkt 14; 14) w pasie zieleni

izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkow; ”;
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— w projekcie uchwaty, ktory przekazano radnym wraz z zawiadomieniem o zwotaniu sesji w dniu
15 lipca 2026 r., sformutowano ustalenia w brzmieniu:
e § 2 pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest

mowa o: (...) 5) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ nasadzenia zieleni gtownie

zimozielonej, o zwartej strukturze, ksztattowane w formie trzech pasow, pietrowo (zielen
niska, srednia i wysoka).”;

e § 11 pkt 12 i pkt 13 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z zabudowq ustugowq, oznaczonych na rysunku planu symbolami
IMW/U, 2MW/U ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu: (...) 12) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej, o _minimalnej

szerokosci 8,0 m, zgodnie 7 rysunkiem planu, 7 uwzglednieniem pkt 13; 13) w pasie zieleni

izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkow; ”;

e § 12 pkt 13 i pkt 14 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z zabudowq ustugowgq, oznaczonego na rysunku planu symbolem
IMW/U ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki

zagospodarowania terenu: (...) 13) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej, o minimalnej

szerokosci 8,0 m, zgodnie 7 rysunkiem planu, 7 uwzglednieniem pkt 14; 14) w pasie zieleni

izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkow;”,

podczas gdy w wersji koncowej uchwaly Nr XXXT11/329/2026 z 15 lipca 2026 r. podjete] przez

Rade Gminy Stare Babice, brak wskazanvch wyzej ustalen. Tym samym nalezy stwierdzic,

iz w stosunku do wersji projektu uchwaly podlegajacej wylozeniu do publicznego wgladu,

a takze przekazanej radnvm w trybie art. 20 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnvm,

DOKONANO ZMIANY w wersji finalnej uchwaly polegajacej na usunieciu z jej czeSci

tekstowej ww. tresci ustalen zawartych w: § 2 pkt 5, § 11 pkt 12 i pkt 13, § 12 pkt 13 i pkt 14,

odnoszacych sie do zieleni izolacyjnej, pomimo braku ponowienia jakichkolwiek czynnoS$ci

proceduralnych.

Powyzsze znajduje swoje jednoznaczne potwierdzenie w wyjasnieniach samego Wajta
Gminy Stare Babice, zawartych w odpowiedzi z 7 sierpnia 2026 r., znak: RPP.6721.54.2026, na
zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego z 5 sierpnia 2026 r., znak:

WP-1.4131.218.2026, z ktorych wynika, ze: ,,(...) Z projekitu uchwaly podczas sesji, przed

przystgpieniem do glosowania w ramach autopoprawki wdojta, w ramach inicjatywy

uchwatodawczej, zostaly usuniete zapisy w § 2 pkt 5, w § 11 pkt 12 i 13 oraz § 12 pkt 13 i 14.

Po zgloszonej autopoprawce oraz ostatecznej tresci uchwaly uwzgledniajgcej w/w autopoprawke,
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radni przystgpili do glosowania uwag nieuwzglednionych przez Wojta, a nastgpnie samej uchwaty.

Uchwalona tres¢ uchwaty jest tozsama z jej ostateczng wersjg przedstawiong przed przystgpieniem

do glosowania. (...)".

Tymczasem, zaré6wno z nagrania posiedzenia XXXII sesji Rady Gminy Stare Babice

z 15 lipca 2026 r., dostepnego pod linkiem: https.://radni.tv/lista/?idu=7&id=9683, jak

1 z udostgpnionych materialéw na sesj¢ nie wynika, iz do ww. projektu uchwaly zgloszone byly

jakiekolwiek autopoprawki. Nalezy przy tym podkresli¢, iz sama Rada Gminy Stare Babice

nie stwierdzila koniecznos$ci dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie

planu miejscowego, w powyzszvim zakresie. Co wiecej z uzasadnienia do podjetej uchwaly

wynika, Zze Rada Gminy Stare Babice dokonala analizy czynnosci, o ktorych mowa w art. 17

ustawy o p.z.p. i uznala, ze przyjete rozwiazania nie odbiegaja od pierwotnvch zalozen

projektowych poddanych uzgodnieniom i wylozeniu do publicznego wgladu, a zatem Rada

Gminy Stare Babice nie dokonywala zadnych zmian w tym zakresie i potwierdzila, ze projekt

podlegajacy uchwaleniu jest tym samym projektem, co wczeSniejsza uchwala podlegajaca

rozstrzygnieciu nadzorczemu (w odniesieniu do jednostek terenowych objetych procedura

naprawcza).

Majac na uwadze powyzsze nalezy uznaé, iz zmiany dotyczace usunigcia definicji zieleni

izolacyjnej oraz nakazu jej realizacji i zakazu lokalizacji budynkéw w pasie tej zieleni, zostaly

wprowadzone po _sesji, w czasie ktorej podjeto ww. uchwate. Tymczasem Zaden przepis prawa

nie upowaznia do wprowadzenia jakichkolwiek zmian w podjetej juz uchwale.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz projekt planu miejscowego w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb Blizne taszczynskiego — etap 11
wylozony do publicznego wgladu oraz projekt przedmiotowego planu przekazany radnym
w trybie art. 20 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, zawieral ustalenia w zakresie oznaczenia

zieleni izolacyjnej zarowno w czesci graficznej, jak i w czeSci tekstowej projektu planu

miejscowego.

Natomiast, w czeSci tekstowej uchwaly przekazanej organowi nadzoru w trybie art. 20

ust. 2 ustawy o p.z.p., brak regulaciji odnoszacych sie do oznaczenia zieleni izolacyjnej

o minimalnej szerokosci 8 m. Zatem nie mozna zgodzic¢ sie ze stwierdzeniem Rady Gminy

Stare Babice zawartym w uzasadnieniu przedmiotowej uchwaly: ,,(...) Ze przyjete rogwigzania

nie_odbiegajq od pierwotnych zalozen projektowych poddanych uzgodnieniom i wyloZeniu do

publicznego wglqgdu. (...)”.

Dokonujac powyzszych zmian w stosunku do wersji podlegajacej wylozeniu projektu planu

miejscowego do publicznego weladu oraz przekazane] radnym do uchwalenia, nie dokonano
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zadnego ponowienia czynnosci planistycznych, w tym zakresie. Dodatkowo, skutkiem tych

dzialan jest sprzeczno$é czesci graficznej z czescia tekstowa przedmiotowej uchwaly.

Nalezy podkresli¢, ze w tym przypadku zielen izolacyjna to jeden z czynnikéw, ktore
Swiadczg o atrakcyjnosci 1 majg wptyw na jako$¢ zycia oraz zdrowie mieszkancow. Zielen izolacyjna
petni rézne funkcje: pochtanianie zanieczyszczen, ochrona przed smogiem, zatrzymanie wody (mata
retencja) czy zabezpieczenie przed hatasem. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 20 grudnia
2022 r. sygn. akt II OSK 2189/21 podkreslit, ze: ,, Rzeczywista poprawa jakosci Zycia mieszkancow
to jeden z podstawowych celow zasady zrownowazonego rozwoju. Wprowadzenie w kwestionowanym
planie miejscowym |[...] zieleni izolacyjnej chronigcej przed emisjami pochodzgcymi z planowanej
drogi zbiorczej, w istotnym stopniu przyczynia si¢ do realizacji zasady zrownowazonego rozwoju
(art. 5 Konstytucji RP oraz art. 1 ust. 1 u.p.z.p.).”.

Zdaniem organu nadzoru, jezeli dokonano tak istotnych zmian, polegajacych na
usuni¢ciu z czesci tekstowej przedmiotowego planu ustalen dotyczacych zieleni izolacyjnej
(nie jest przy tym wiadomym na jakim etapie dokonano tych zmian tj. czy trakcie sesji czy juz

po jej zakonczeniu), to w odniesieniu do terené6w objetych tymi zmianami, konieczne bylo

ponowne wylozenie tak zmienionego projektu planu, po to, by kazdy kto bedzie zainteresowany

projektowanymi rozwiazaniami przestrzennymi mial mozliwos¢ odniesienia si¢ do nich.
Postepujac w inny sposob naruszono, w sposéb istotny, tryb sporzadzania planu miejscowego,
0 ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku istotnym naruszeniem art. 17 pkt 9,
pkt 11, pkt 13 i pkt 14, art. 19 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., co skutkuje koniecznoscia
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaly w calosci.

Nie dokonujac jakiegokolwiek ponowienia czynnos$ci proceduralnych, zmieniono
w_sposéb istotny plan miejscowy, juz po uchwaleniu, tj. po podjeciu przez Rad¢ Gminy Stare

Babice uchwaty Nr XXXI1/329/2026.

Zaniechanie ponownego wylozenia do publicznego wgladu tak zmienionego projektu
planu miejscowego, oznacza, ze plan uchwalono w innym brzmieniu niz projekt podlegajacy
partycypacji spolecznej, a tym samym pozbawiono wlascicieli nieruchomosci, mieszkancow
oraz innych zainteresowanych podmiotow mozliwosci wypowiedzenia si¢ na temat
planowanych rozwiazan przestrzennych.

Biorac pod uwage powyzsze zmiany w zakresie ustalen czeSci tekstowej uchwaly,
polegajace na usunieciu zapisow dotyczacych zieleni izolacyjnej, ktora jednocze$nie zostala

wyznaczona na rysunku planu miejscowego na wszystkich terenach objetych planem,

stwierdzi¢ nalezy, ze w tym przypadku doszlo do istotnego naruszenia trybu sporzadzania
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planu miejscowego, co stanowi samoistna przeslanke stwierdzenia niewaznosci uchwaly
w_calosci, takze z tej przyczyny.

Organ nadzoru wskazuje, iz poprzez brak ponownego wyltozenia do publicznego wgladu
projektu planu dla terené6w objetych zmianami, gwarancja udzialu czynnika spotecznego,
w najwazniejszych dla calej spolecznosci sprawach, jakim s3 bezsprzeczne kwestie
zagospodarowania przestrzennego gminy, zostala znacznie ograniczona, czy wrecz uniemozliwiona.
Gwarancj¢ ochrony praw osob, ktorych interesy moga zosta¢ naruszone przez uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowi nie tylko ustawowo okreslony tryb
postepowania. Gwarancja taka jest przede wszystkim rzeczywista, a nie pozorna mozliwos¢
wplywania na rozwiazania przyjete w uchwalonym planie. Zdaniem organu nadzoru,
w przedmiotowej sprawie gwarantowany ustawowo tryb rozwigzywania konfliktéw miedzy
interesami obywateli i wspdlnoty samorzadowej nie spehil swej roli.

W tej sytuacji uzna¢ nalezy, iz osoby zainteresowane ustaleniami planu, pozbawione zostaly
w ten sposob ochrony swoich interesow (kwestia partycypacji spotecznej w procedurze tworzenia
planu miejscowego). Nalezy przy tym podkresli¢, iz konieczno$¢ stwierdzenia obowigzku
ponowienia czynnosci planistycznych dotyczy nie tylko organu wykonawczego, ale rowniez organu
uchwatodawczego, bowiem zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p., jezeli rada gminy stwierdzi
konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego,

w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu — czynno$ci, o ktérych mowa

w art. 17, ponawia sie w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.

Kwestia podejmowania czynnosci proceduralnych zwigzanych m.in. z konieczno$cig
ponowienia wylozenia projektu aktu planowania przestrzennego, w tym nawet odnoszaca si¢ do
studium, niebedacego aktem prawa miejscowego, bylta juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska
judykatury wyrazonego m.in. w wyrokach (wszystkie publikowane w Centralnej Bazie Orzeczen
Sadoéw Administracyjnych):

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 15 grudnia 2009 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 1629/09, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Nalezy podzieli¢ poglgd Sqdu pierwszej instancji,
ze niezbedne jest w procesie planistycznym przestrzeganie obowigzku wylozenia projektu studium
do publicznego wglgdu. Wprowadzone zmiany do projektu wynikajgce z rozpatrzenia uwag
wymaga ponowienia uzgodnien (art. 17 pkt. 13 w zwigzku z art. 19 ust. 1). O ile dochodzi
do istotnych zmian projektu studium tak jak tej sprawie, to projekt taki nalezy ponownie uzgodnic
i zaopiniowac¢ z wiasciwym jednostkami i instytucjami o ktorych mowa w art. 11 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze nalezy taki projekt ponownie wytozy¢

do publicznego wglgdu umozliwiajgc dyskusje oraz wnoszenie uwag. Mimo, iz w/w przepisy
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odnoszq si¢ do planu zagospodarowania przestrzennego, to w ocenie Naczelnego Sgdu
Administracyjnego majq zastosowanie rowniez do projektu studium. Poglgd skarigcej Gminy,
iz nie trzeba powtarzac¢ sekwencji tych czynnosci nawet w sytuacji dokonywania istotnych zmian
w projekcie studium nie zastuguje na uwzglednienie. Trzeba pamietac, Ze wyktadnia gramatyczna,
cho¢ wazna, to nie jest jedyng prowadzgcq do poszukiwania istoty regulacji zawartej w konkretnej
normie prawnej. Dos¢ czesto aby prawidtowo wylozy¢ okreslong norme trzeba siggngc do innych
metod wyktadni: systemowej, funkcjonalnej. Okreslony przepis prawa funkcjonuje w systemie
prawa i jego znaczenie winno by¢ odczytywane tgcznie z innymi przepisami i celami jakie
ustawodawca chce osiggngc¢ przez ustanowiong regulacje prawng. Jezeli tak, to rzeczywiscie
znaczenie przepisu art. 17 pkt. 13 w zwigzku z art. 19 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym moze by¢ inne niz wynikato by to z jego literalnego brzmienia.
Przede wszystkim, trzeba mieé na uwadze charakter uwag wnoszonych do projektu i wprowadzenie
zmian o charakterze ogolniejszym co powoduje konflikt interesow tak jak ma to miejsce w tej
sprawie. Stqd tez w/w normy mogq mie¢ rowniez zastosowanie do projektu studium. Zatem
wyktadnia systemowa jak i funkcjonalna w/w przepisow w powigzaniu z przepisem § 9 pkt. 15
powolanego wyzej rozporzgdzenia z dnia 28 kwietnia 2004 r. prowadzi do takich wnioskow,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy po uwzglednieniu tak duzej ilosci wnioskow nalezato
powtorzy¢ niektore procedury w procesie uchwalania studium. Niezbedne jest zatem podjecie
sekwencji czynnosci wymaganych do uchwalenia studium co gwarantuje mozliwosé¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania, posredniq kontrole legalnosci
przyjmowanych rozwigzan w projekcie w granicach ugyskiwanych uzgodnien i opinii.
Naruszenie tego trybu wynikajgcego 7 art. 11 stanowi istotne naruszenie prawa. Majgc powyzsze
na uwadze przyjgé zatem nalezy, ze w tej sprawie doszio do istotnego naruszenia trybu
sporzqdzania studium (art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
a to pozwalato odniesc te naruszenia do calosci zaskarzonej uchwaty.”

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 stycznia 2018 r. w sprawie sygn. akt
I1 OSK 1608/17;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 stycznia 2018 r. w sprawie sygn. akt
I1 OSK 1179/16;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 27 listopada 2019 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Po 706/19;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 21 marca 2019 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/Ld 27/19, dod. publ. Legalis Numer 1895474;
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— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z 23 lipca 2009 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/Op 66/09, dod. publ. Legalis Numer 221665.

Z przytoczonego powyzej stanowiska judykatury wynika sposob rozumienia partycypacji

spolecznej w procesie sporzadzania uchwat z zakresu planowania przestrzennego. Przechodzac na

grunt niniejszej sprawy nalezy zaznaczy¢, iz po wprowadzeniu zmian dotyczacych usuniecia z tekstu

uchwaly ustalen dotyczycacych zieleni izolacyijne] nie ponowiono jakiejkolwiek czynnosci

proceduralne;.

Przedmiotowa uchwala w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

zostala zatem wuchwalona przez Rade Gminy Stare Babice, a nastepnie zmieniona,

bez ponownego wylozenia, co oznacza, iz 0osoby zainteresowane zapoznane zostaly z zasadniczo

réznymi ustaleniami planistycznymi. Powyzsze stanowi kwalifikowane, a wiec istotne naruszenie

trybu sporzadzania planu miejscowego.

W tej sytuacji ponownie nalezy wskazaé, iz doszlo do istotnego naruszenia trybu
sporzadzania planu miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowi przeslanke
do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosci.

W kontekscie powyzszego naruszenia organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem
art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, oraz istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwo$ci organéw w tym zakresie,
powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do istotnego naruszenia, zar6wno zasad, jak i trybu sporzadzania planu miejscowego.

Istotno$¢ naruszenia zasad 1 trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez
kwalifikowac 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 uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwos$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre§¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznos$ci aktow organu samorzadowego

przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
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o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly (aktu) organu gminy.

Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktore nie moga
by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢ do nich migdzy innymi
naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej
podejmowania uchwatl, 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 1 pogladoéw doktryny, Samorzad Terytorialny
2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewoddzkiego 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 sie bowiem uchybienie
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 zapadia uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogo6lnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
na materialng tre$¢ uchwaty.

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

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
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konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.” .

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnos$ci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢é w dzialalno§¢ samorzadu tylko wowczas, 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 zasada praworzadno$ci, wyrazona w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
publicznej maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).

Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu
wynika obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan
(tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ.
Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wtadzy publicznej natoZony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXXI1/329/2026 Rady Gminy Stare Babice z 15 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice, obreb Blizne Laszczynskiego — etap
II, w zakresie dziatek ew. nr 283/7, 283/9, 283/11, 283/13, 283/14, 283/16, 294/9, 294/11, 294/12,
294/14, 294/15, 294/17, 295/20, 295/22, 295/24, 295/26, 295/28 i 295/30, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia

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

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

wz. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Robert Sitnik
I Wicewojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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