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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewaznos¢ uchwaly Nr XI11/18/25 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 4 marca
2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biala Podlaska pod nazwg ,, KRZNA-LLOMASKA” w cze$ci obejmujacej § 13 pkt 3 lit. e
w brzmieniu ,,0d strony terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KR”, § 14 pkt 3 lit. e
w brzmieniu ,,o0d strony terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR” oraz § 15 pkt 3 lit.
e w brzmieniu ,,od strony terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG”

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940) w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty nr XIII/18/25 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 4 marca 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwg ,,KRZNA-
LOMASKA” w cze$ci obejmujacej § 13 pkt 3 lit. ¢ w brzmieniu ,,od strony terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 2KR”, § 14 pkt 3 lit. e w brzmieniu ,,od strony terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem IKR” oraz § 15 pkt 3 lit. ¢ w brzmieniu ,,od strony terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem IKDG”.

Uzasadnienie
Uchwata Nr XIII/18/25 zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu 6 marca 2025 r.

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt Siart 40 ust. l ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r.
poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2023r.
poz. 1688, z pézn. zm.) oraz w zwiazku z uchwalg Nr XXXVII/58/22 Rady Miasta Biata Podlaska
zdnia 29 czerwca 2022r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,KRZNA - LOMASKA”, Rada
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Miasta Biala Podlaska uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,,KRZNA — 1L OMASKA”.

Jak stanowi art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana planu
ogolnego lub planu miejscowego nastepuje w trybie, w jakim sg one uchwalane.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 64 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw do czasu uchwalenia
przez gming planu ogdlnego gminy przez plan ogdlny nalezy rozumie¢ aktualnie obowigzujace
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowywania przestrzennego gminy.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, atakze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢
uchwaty rady gminy w catos$ci lub w czesci.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr XIII/18/25 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 04 marca
2025 r. zostala podjeta z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego.

Pojecie ,,zasad sporzqdzania miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego”
interpretowane jest jako wartosci 1 merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez
uprawnione organy. Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej,
a wigc zawartosci aktu planistycznego (czegs$¢ tekstowa i graficzna), zawartych w nim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistycznej (por. wyroki NSA z dnia 11 wrzesnia 2008 r. sygn. akt II
OSK 215/08; z dnia 25 maja 2009 r. sygn. akt II OSK 1778/08 publik. [w:] CBOSA).

Po dokonaniu analizy uchwaty Nr XIII/18/25 Rady Miasta Biala Podlaska organ nadzoru
stwierdzil, iz przedmiotowa uchwata zostata podje¢ta z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu
miejscowego w zakresie okre§lania zasad ksztaltowania zabudowy oraz = wskaznikow
zagospodarowania terenu w odniesieniu do ustalenia parametru maksymalnej wysokosci zabudowy.

W tym miejscu podkresli¢ trzeba, Zze parametr maksymalnej wysokosci zabudowy ma charakter
obligatoryjny dla  miejscowych  planow  zagospodarowania  przestrzennego.  Zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo: zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng 1iminimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe isposob realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

W uchwale nr XIII/18/25 Rady Miasta Biala Podlaska w ustaleniach szczegétowych dla
terenu ushug oznaczonego symbolem 1U w §13 pkt 3 lit. e znalazt si¢ zapis ,, maksymalna wysokos¢
budynkow od strony terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KR do 15m, nie wiecej niz
3 kondygnacje nadziemne, przy czym trzecia kondygnacja wylgcznie jako poddasze uzytkowe,
z zastrzezeniem pkt 5 lit. b”.

W ustaleniach dla terenu ustug 2U w tresci §14 pkt 3 lit. e wskazano, iz ,, maksymalna wysokos¢
budynkow od strony terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IKR do 8m, nie wigcej niz
2 kondygnacje nadziemne”. Analogicznie w §15 pkt3lit. e w ustaleniach dla terenu ushug
oznaczonych symbolem 3U wskazano, iz ,,maksymalna wysokos¢ budynkow od strony terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG do 15m, nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne”.

Przywotane ustalenia wskazuja, iz uchwalodawca w treSci ww. paragraféw w sposob
nieprecyzyjny okreslit maksymalng wysokos$¢ zabudowy, ograniczajac si¢ do wskazania wysokosci
budynkéw jedynie od strony poszczegdlnych drog, co wskazuje, iz dla pozostatych terenow
inwestycyjnych zlokalizowanych w oddaleniu od drog 2KR, 1KR, 1KDG nie okreslono maksymalnej
wysokos$ci zabudowy.
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Niezaleznie zatem od okoliczno$ci, iz Rada Miasta Biala Podlaska przyjeta uchwate,
ktora w swoich ustaleniach zawiera wymagane tresci planu miejscowego zgodnie zart. 15
ust 6 pkt. 6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym ustalajagce maksymalng
wysokos$¢ zabudowy, to wprowadzenie zapisu wskazujacego, iz zastosowany parametr wysokosci
dotyczy jedynie budynkéw lokalizowanych od strony drég, powoduje, iz kierunki ksztattowania
zabudowy na terenach 1U, 2U, 3U zostaly okreslone w sposob niekompletny, tj. zde facto
pominigciem parametru maksymalnej wysokosci zabudowy.

Tym samym nie spetniono obowigzku wynikajagcego z art.15 ust. 2 pkt 6 ustawy, co kolejno
powoduje, iz przyszly inwestor nie wie jakie powinien  zastosowa¢  wysokosci
w przypadku realizacji zabudowy na terenach oznaczonych wskazanymi symbolami.

Reasumujac, kwestionowane zapisy uchwaly naruszajg w sposob istotny zasady sporzadzania
planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawarto$ci ustalen planu, bowiem ustalenie zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu w tym maksymalnej wysokosci zabudowy winno by¢ ustalone
w planie miejscowym w sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych.

W tym stanie rzeczy wszczecie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci czgsci uchwaty
bylo uzasadnione.

Pismem zdnia 1 kwietnia 2025 r. znak: UB.6721.4.2022.PM2 wyjasnienia w przedmiotowe;j
sprawie zlozyt Prezydent Miasta Biata Podlaska. Zatozone wyjasnienia w ocenie organu nadzoru
nie zastuguja na uwzglednienie z powodow szczegdlowo wskazanych w uzasadnieniu rozstrzygnigcia
nadzorczego.

W przedstawionych wyjasnieniach wskazano, iz uchwatodawca ,,w sposob celowy wskazat
zaleznos¢ lokalizacji przyszlych realizacji wzgledem konkretnych drog publicznych”.(...) ,, Takie
ustalenia wynikajg przede wszystkich z faktu, iz przedmiotowy teren posiada duze roznice wysokosci,
a jego uksztattowanie jest niejednorodne. (...) W przypadku jednostki oznaczonej symbolem 3U,
roznica rzednych terenu, pomiedzy zachodniq iwschodniq granicq ww. jednostki, wynosi ok.
3 metry.” Ponadto w wyjasnieniach zaznaczono, iz ,, Brak wskazania punktu odniesienia, wzgledem
ktorego nalezy mierzy¢ wysokosé danego budynku, spowodowatby dowolnos¢ w interpretacji tychze
zapisow. W efekcie moglyby powstac obiekty, ktore dysharmonizowalyby przedmiotowq przestrzen”.

Z przedlozonego pisma wynika rdwniez, ze intencja Rady Miasta byto okreslenie maksymalnej
wysokosci zabudowy dla catego terenu, nie zas jak to zostato sformutowane ,,0d strony terenu”, ktory
stanowig ciggi komunikacyjne.

Przyjmujac wyjasnienia w zakresie w jakim, prezentuja stanowisko, iz intencjag Rady Miasta Biata
Podlaska bylo ustalenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla calych terenéw ustug a wskazane
tereny drég stanowi¢ maja jedynie punkt odniesienia od ktorego nalezy mierzy¢ okreslong wysoko$¢
zabudowy, wskaza¢ nalezy, iz tre§¢ przepisow uchwaly intencji tej nie odzwierciedla. Dodatkowo
zwroci¢ nalezy uwage na wadliwie przyjete zalozenie w zakresie sposobu mierzenia wysokosci
budynkoéw, ktory zostat przedstawiony przez organ planistyczny.

W tresci art.15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz dla
terenéw budowlanych obowigzkowe jest okreslenie w planie miejscowym maksymalnej wysokos$ci
zabudowy.

Definicja wysoko$ci zabudowy zawarta w art. 2 pkt 30 ww. ustawy wskazuje, iz przez wysokos¢
zabudowy nalezy rozumie¢ roznice pomi¢dzy wysokos$cia:

a) najwyzej potozonego punktu budynku na dachu, $cianie lub attyce, z wylaczeniem komina,
nadbudéwki mieszczacej maszynowni¢ dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia
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z klatki schodowej, a $rednig wysoko$cig najnizszego inajwyzszego poziomu terenu mierzong na
obwodzie rzutu poziomego $cian zewnetrznych budynku,

b) najwyzej 1 najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, iz zgodnie z § 6 Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie z dnia 12 kwietnia
2002 r. (Dz. U. 2 2022 1. poz. 1225 z p6zn. zm.) wysoko$¢ budynku ustala si¢ nastepujaco: ,,Wysokos¢
budynku, stuzgcq do przyporzqdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzgdzenia,
mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku Ilub jego czesci,
znajdujgcym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej
potozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej, bez uwzgledniania
wyniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni dzwigow i innych pomieszczen technicznych, bgdz do
najwyzej potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

Analizujgc tres¢ § 6 ww. rozporzadzenia nalezy zaznaczy¢, ze nie ma mozliwosci interpretacji
pojecia wysokosci budynku w odniesieniu do poziomu drogi, ktéra znajduje¢ si¢ poza obszarem
wskazanego przeznaczenia terenu. Jedynie poziom terenu przy najnizszym wejsciu do budynku
znajdujacego si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej stanowi odniesienie do okreslenia wysokosci
budynku.

Dodatkowo organ nadzoru zwraca uwagg, iz odniesienie si¢ w wyjasnieniach do lokalizowania
wejscia do budynku na poziomie drogi 1KDG dla terenu oznaczonego symbolem 3U nie rozwigzuje
kwestii pierwszej kondygnacji nadziemnej. Zgodnie z § 3 pkt 18 ww. rozporzadzenia za kondygnacj¢
nadziemng ,,nalezy przez to rozumie¢ kazdg kondygnacje niebedgcq kondygnacjq podziemng” oraz
zgodnie ztreScig § 3 pkt 17 za ,, kondygnacji podziemnej - nalezy przez to rozumieé kondygnacje
zaglebiong ponizej poziomu przylegajgcego do niej terenu co najmniej w potowie jej wysokosci
w swietle, a takze kazdg usytuowanq pod nig kondygnacje”.

W odniesieniu do ww. definicji nalezy uznaé, iz nie ma podstawy prawnej, ktora dawataby
mozliwo$¢ liczenia wysokosci zabudowy od poziomu wskazanej drogi. Ponadto, odnoszac si¢ do
przedtozonych wyjasnien, wyniesienie pierwszej kondygnacji nadziemnej powyzej poziom terenu tj.
ok 3m, zgodnie z poziomem drogi 1KDG, nie oznacza iz, kazda kondygnacja znajdujaca si¢ ponizej
przyjetego poziomu zera budynku, zostanie uznana za kondygnacja poziemng (bez konieczno$ci
wliczania jej do wysokosci budynku).

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postepowania odwotano si¢ do wykonanej analizy
wysokosciowej terenu 1U, 2U, 3U. Z okreslonych na mapie zasadniczej rz¢gdnych terenu wynika, iz
jedynie ul. Lomaska znajdujaca si¢ poza granicg opracowania planu iniewielki fragment tej drogi
oznaczony symbolem 1KDG stanowig istotne wyniesienie terenu. Tereny uslugowe zlokalizowane
zostaly na stosunkowo mato zréznicowanym terenie, dlatego w ocenie organu nadzoru nie ma
konieczno$ci warunkowania maksymalnej wysokosci w odniesieniu do ul. Lomaskie;j.

Organ nadzoru wskazuje, iz usunigcie zapisu ztresci §13 pkt3lit. e ,od strony
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KR”, §14 pkt 3 lit. e ,,od strony terenu oznaczonego
na rysunku planu symbolem 1KR” oraz z tresci §15 pkt 3 lit. e ,,od strony terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1KDG” spowoduje, iz ustalenia dotyczace wyznaczenia maksymalne;j
wysokosci budynkéw, beda obowigzywaty na catym obszarze wskazanych terenow ustugowych oraz
spowoduje, iz zawgzona zostanie swoboda interpretacji okreslonego wskaznika maksymalnej
wysokos$ci zabudowy.

W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze uchwata Nr XIII/18/25 Rady Miasta Biatla Podlaska z dnia
4 marca 2025 r. narusza zasady sporzadzania planu miejscowego, w zwigzku z czym stwierdzenie jej
niewaznos$ci we wskazanej czesci jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie, zlozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1.Prezydent Miasta Biata Podlaska
2.Przewodniczacy Rady Miasta Biata Podlaska
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