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Rada Miejska w Bloniu
Rynek 6
05 - 870 Blonie

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446, 1579 1 1948, z 2017 r. poz. 730)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XXXII/267/17 Rady Miejskiej w Bloniu z dnia 10 kwietnia 2017 r. ,,w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Konstantow gm.

Blonie — etap 1", w czesci dotyczacej ustalen:

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret szdste uchwaly, w zakresie sformulowania: , (...) w przypadku
rozbudowy budynkow dopuszcza sie nawigzanie do spadkdw istniejgcych, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret 6sme uchwaty;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret dziewigte uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) w przypadku
rozbudowy budynkéw dopuszcza sie nawigzanie do spadkow istniejgcych, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret jedenaste uchwaty.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Bloniu na sesji w dniu 10 kwietnia 2017 r., podje¢la uchwale Nr XXXII/267/17
LW sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Konstantow gm. Blonie — etap 1”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
o samorzadzie gminnym, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg
o p.z.p.” oraz na podstawie art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774 z pozn.
zm.).

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organow,
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a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzgdzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania =zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywaé kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegélnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje obiektow
budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
tj. m.in.: maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysoko$¢ zabudowy oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw, w tym réwniez w zakresie
geometrii dachu (§ 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
<Dz. U. Nr 164, poz. 1587>).

Plan miejscowy jest narzedziem stuzagcym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot
samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametrow ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w ww. przepisie nalezg do jednych z zasadniczych
instrumentéw ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia te wplywaja
na warto$¢ nieruchomosci. Nalezg rowniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu
i budza najwiecej emocji wsréd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych
elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w_sposéb niejednoznaczny, wprost narusza
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tymczasem uchwata zawiera nastepujace ustalenia:

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret szoste uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Zasady ksztaltowania zabudowy,
wskazniki i parametry zagospodarowania terenow, szczegolne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — ustalenia szczegolowe dla
terenow o rozmym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania: 1) tereny o symbolu
IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN, 7MN: (...) b) zasady i warunki zagospodarowania:
(...) — dachy budynkow dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu glownych polaci dachowych
od 20" do 45", z wylgczeniem budynkéw gospodarczych, garazowych oraz obiektéw malej
architektury, dla ktorych okresla si¢ dachy o nachyleniu polaci dachowych do 3 0", w przypadku
rozbudowy budynkoéw dopuszcza sie nawigzanie do spadkdw istniejgcych, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret 6sme uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. Zasady ksztaltowania zabudowy,
wskazniki i parametry zagospodarowania terenow, szczegolne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — ustalenia szczegélowe dla
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terenow o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania: 1) tereny o symbolu
IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN: (...) b) zasady i warunki zagospodarowania:
(..) — w przypadku istniejgcych budynkéw przekraczajgcych dopuszczalne parametry
wysokosciowe okreslone dla terenu, dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowe oraz rozbudowe przy
nieprzekraczaniu istniejgcej wysokoSci budynku, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret dziewigte uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. Zasady ksztaltowania zabudowy,
wskazniki i parametry zagospodarowania terendw, szczegolne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — ustalenia szczegolowe dla
terendow o rozmym przeznaczeniu lub roimych zasadach zagospodarowania: (...) 2) tereny
o symbolu IMNU, 2MNU, 3MNU: (...) b) zasady i warunki zagospodarowania: (...) — dachy
budynkéw dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gléwnych polaci dachowych od 20°
do 45°, z wylgczeniem budynkéw uslugowych, gospodarczych, garazowych oraz obiektéw malej
architektury, dla ktérych okresla sie dachy o nachyleniu polaci dachowych do 30°, w przvpadku
rozbudowy budynkoéw dopuszcza sie nawigzanie do spadkow istniejgcych, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret jedenaste uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. Zasady ksztaltowania zabudowy,
wskazniki i parametry zagospodarowania terenow, szczegolne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — ustalenia szczegolowe dla
terenow o roznym przeznaczeniu lub rozimych zasadach zagospodarowania: (...) 2) tereny
o symbolu IMNU, 2MNU, 3MNU: (..) b) zasady i warunki zagospodarowania:
(...) — w przypadku istniejgcych budynkow przekraczajgcych dopuszczalne parametry
wysokosciowe okreslone dla terenu, dopuszcza sie ich remonty, przebudowe oraz rozbudowe przy
nieprzekraczaniu istniejqgcej wysokosci budynku, .

Powyzsze ustalenia w odniesieniu do obligatoryjnych parametréw ksztaltowania zabudowy
i wskaznika zagospodarowania terenu, sg niewystarczajgce i nie stanowig zadnej normy. Plan
miejscowy za$§ powinien przetwarza¢ norme ogdélng i abstrakcyjng w norme konkretng
i indywidualng. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zatem by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogty
by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace prawo. Powyzsze za$ zapisy, odno$nie
okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy oraz geometrii dachu, nie czynig tego. Organ
nadzoru wskazuje, ze wszelkie parametry ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu winny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomocg parametru,
czy wskaznika). Parametrem jest zatem wielko$¢ okreslona liczbowo, np. w metrach. Na powyzsze
wskazuje réwniez stanowisko judykatury. Na szczegdlng uwage zastuguje tu m.in. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 marca 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 279/15, w analogicznym stanie faktycznym i prawnym, gdzie Sad jednoznacznie
wskazal, iz: ,, (...) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny by¢ precyzyjne i konkretnie okreslone. Warunku tego nie spelniajq zapisy § (...) uchwaly
w zakresie, w jakim nie okreslajqg minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej
powierzchni zabudowy poprzez sformulowanie "lub zgodnie ze stanem istniejgcym"”, co czyni,
ze sq one niezgodne z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Jezeli organ chce uwzglednié stan
zagospodarowania_istniejgcy na_poszczegolnych dzialkach, winien ustali¢ liczbowo wskaZniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do dziatki budowlanej.”.

W kontekscie cytowanych wyzej ustalen uchwaly doda¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego
planu powinna w sposéb kompleksowy i jednoznaczny okresla¢ maksymalng wysokos¢
zabudowy oraz geometri¢ dachu dopuszczonych na danym terenie, w tym rowniez
uwzglednia¢ maksymalng wysoko§¢ oraz geometri¢ dachu w sposob sparametryzowany
dla zabudowy juz istniejgcej, tak jak wskazal na to Sad w cytowanym wyzej wyroku. Zwrécié
przy tym nalezy uwage na pojecia jakimi uchwalodawca postuguje si¢ w kwestionowanych
ustaleniach planu. Mianowicie ,, przebudowa” to ,, (...) wykonywanie robot budowlanych, w wyniku
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kiorych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych Ilub technicznych istniejgcego obiektu
budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokosé, dlugos¢, szerokos¢ bqdz liczba kondygnacji; w przypadku drég sq
dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréow w zakresie niewymagajgcym zmiany granic
pasa drogowego;”, za$ poprzez , budowe” nalezy rozumieé . (...) wykonywanie obiektu
budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obicktu
budowlanego, ”. Z kolei remont, to wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej
konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym. Powyzsze wynika wprost z art. 3 pkt 6, 7a i 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z p6zn. zm.). Zatem z cytowanych wyzej definicji wynika,
iz o ile w przypadku przebudowy oraz remontu nie mozna zmieni¢ wysokosci zabudowy ani
dokona¢ réwniez zmian konstrukcyjnych, wobec czego geometria dachéw juz istniejacych réwniez
nie ulegnie zmianie, o tyle w przypadku rozbudowy te parametry mogg ulec juz zmianie.
Tymczasem zgodnie z cytowanymi ustaleniami uchwaly réwniez w przypadku rozbudowy
maksymalna wysokos¢ zabudowy oraz kat nachylenia dachu moga by¢ zachowane zgodnie ze
stanem istniejgcym.

Co wiecej ustalenia:

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret dsme sg sprzeczne z ustaleniami zawartymi w § 10 ust. 2 pkt 1 lit. b
tiret siodme uchwaty;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret jedenaste sg sprzeczne z ustaleniami zawartymi w § 10 ust. 2 pkt 2 lit.
b tiret dziesigte uchwaty,

w ramach ktérych dopuszcza si¢ remonty, przebudowe, rozbudowe i nadbudowe juz istniejacych

budynkdw, zgodnie z parametrami okreslonymi dla terenu.

Ustalenie m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wlasciwosci organdw gminy. Gmina realizujagc swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢
wysokos¢ zabudowy jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktora jest pionowa odleglo$cia pomiedzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze okreslenie ,,gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani w ustawie o p.z.p. ani
w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym slownikiem jezyka polskiego” pod redakcjg Stanistawa
Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,, gabarytéw” w urbanistyce nalezy
rozumieé ,, najwyzszq linie poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu budynkéw . Z kolei
zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego, przez ,, wysokos¢”
nalezy rozumie¢ ,, odleglos¢ miedzy podstawq a wierzcholkiem, a gorng plaszczyzng, krawedzig”,
za$ ze ,, Slownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe
przez ,, wysokos¢” mnalezy rozumie¢ m.in. , wymiar czegos liczony od podstawy w gore”, badz
,odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujgcego sie w gorze .

Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysoko$é nalezy rozumie¢ konkretny wymiar
(w znaczeniu okreslenia metrycznego). Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest
maksymalna wysokos$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu
pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie majg prawa realizowaé obiektow
budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynikaé moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez z checi
wprowadzenia nowych zalozen ksztaltowania ladu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz okreslany w planie miejscowym parametr,
tj. wysokos$¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokoSci szeregu
obiektow stanowigcych zabudowe, a wiec nie tylko samych budynkow.
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Obowigzek zawarcia w planie zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest
oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych panujgcych
na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogoéle nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywa¢ parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera
obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstajg
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich wustalen (Z. Niewiadomski (red.).
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK,
Warszawa 2013, s. 161). Nalezy jednak podkresli¢, iz budowa nowych, jak i rozbudowa
istniejacych juz obiektéw budowlanych, musi by¢ zgodna z planem miejscowym, to w nim zawarte
s ustalenia w zakresie gabarytéw obiektow, jak i wskaznikéw zagospodarowania terenow.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek
okreslenia w planie, m.in.: maksymalnej wysokosci zabudowy oraz geometrii dachu. Okres$lenie
ww. parametrow i wskaznikéw w planie miejscowym, nalezy do wylacznej kompetencji organow
gminy. Zatem ich brak lub okresSlenie ich w sposéb niejednoznaczny stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.).

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym naruszen, organ nadzoru
wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia, w sposob istotny zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznos¢
stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotnos$¢ naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymoég spelnienia dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie okreslenia w sposéb jednoznaczny parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktdére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktéorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majq istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly

Nr XXXI1/267/17 Rady Miejskiej w Bloniu z dnia 10 kwietnia 2017 r. ,,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Konstantow gm. Blonie — etap

I, w czesci dotyczacej ustalen:

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret széste uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) w przypadku
rozbudowy budynkow dopuszcza sie nawigzanie do spadkow istniejgcych, ”;

—§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b tiret 6sme uchwaly;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret dziewigte uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) w przypadku
rozbudowy budynkow dopuszcza si¢ nawigzanie do spadkow istniejgcych, ™,

— § 10 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret jedenaste uchwatly,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.
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Gminie, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

Zdfistaw Sipiera
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