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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.452.2023
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 8 grudnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40
z p6zn. zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr BRM.0007.70.2023 Rady Miejskiej w Olecku z dnia
27 pazdziernika 2023 r. w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie
ul. Mazurskie;j.

Uzasadnienie

Uchwala, o ktérej mowa we wstepie, Rada Miejska w Olecku, dziatajac na podstawie art. 20 ust. 1 z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.,
dalej jako ustawa o pizp) uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulicy Mazurskiej, zwanej dalej planem.

Uchwata wraz z dokumentacja planistyczng zostala dorgczona Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu
w dniu 8 listopada 2023 r.

Przystepujac do oceny legalnosci podjetej przez Rade Miejska w Olecku uchwaty w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulicy Mazurskiej, organ nadzoru
zobligowany byl do ustalenia, ktére z przepisow ustawy o pizp bedg mialy do niego zastosowanie. Nalezy
wskazac, ze ustawa o pizp zostala istotnie zmieniona przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 -
dalej jako ustawa zmieniajaca pizp). Zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy zmieniajgcej pizp do spraw dotyczacych
opracowania i uchwalania aktéw planowania przestrzennego albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych
przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe, natomiast zgodnie z art. 67
ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajacej pizp do spraw opracowania i uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13,
art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa -
w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, czyli
24 wrzesnia 2023 1.

Analiza przedtozonej wraz z planem dokumentacji planistycznej wykazata, ze do opracowania miejscowego
planu przystgpiono w dniu 30 listopada 2021 r. (uchwata Rady Miejskiej w Olecku Nr BRM. 0007.127.2023
w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego
w rejonie ul. Produkcyjnej), a o opinie i uzgodnienia wystepowano od dnia 7 czerwca 2022 r. do 12 lipca
2023 r., tym samym do przedmiotowego planu nie majg zastosowania przepisy ustawy zmieniajgcej pizp.
Dlatego tez organ nadzoru dokonal oceny legalno$ci przedmiotowego planu z pominigciem zmian
wprowadzonych ustawa zmieniajaca pizp.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o pizp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —2 — Poz. 6236

przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obiektow.

W § 3 pkt 5 planu Rada Miejska w Olecku intensywno$¢ zabudowy zdefiniowata jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy, rozumianej jako suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych
mierzonych po obrysie wszystkich budynkéw, w odniesieniu do powierzchni dziatki. Biorac pod uwage tres¢
WW. przytoczonego przepisu ustawy o pizp, nalezy wskaza¢, ze w sposdb nieuprawniony Rada Miejska
w Olecku zmodyfikowata sposob obliczania tego wskaznika. Z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
wynika, ze intensywno$¢ zabudowy okresla stosunek powierzchni catkowitej budynku czyli sume¢ powierzchni
wszystkich kondygnacji do powierzchni dziatki. Tymczasem, jak wynika z postanowien uchwaty, Rada
okreslajac wskaznik intensywnos$ci zabudowy wskazala, ze chodzi o stosunek powierzchni catkowitej jedynie
nadziemnych kondygnacji do powierzchni dzialki. Pomin¢la zatem kondygnacje podziemne jak roéwniez
wskaznik intensywnosci odniosta do dziatki zamiast do dziatki budowlanej. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze
nie mozna wykluczy¢ wypadkdéw sytuowania na terenach objetych planem budynkéw lub obiektow
z kondygnacjami podziemnymi, tym bardziej, ze na terenie MW dopuszcza je wprost sam uchwalodawca.

Rada zatem definiujac w powyzszy sposob intensywnos¢ zabudowy, naruszyta art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
poprzez nieuprawniong modyfikacje sposobu ustalenia wskaznika intensywno$ci zabudowy oraz przekroczyta
kompetencje ustawowa w zakresie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, wyznaczone
w planie wskazniki intensywno$ci zabudowy na podstawie definicji ustawowej i uchwalonej na potrzeby
przedmiotowego planu, odniosg inny skutek w przestrzeni zagospodarowywanej - niezamierzony przez organ
planistyczny. Podkresli¢ trzeba, ze zaden przepis prawa obowigzujacego (rangi ustawy) nie dat takich
kompetencji organom gminy, aby w ramach przepisow prawa miejscowego ustalaly sobie dowolnie,
a nastepnie stosowaly wlasne przepisy definiujace, jak nalezy dokonywac pomiaru wskaznika intensywnosci.
Tym samym rada gminy nie moze tworzy¢ wtasnej definicji, zawierajac w niej elementy wyraznie odmienne od
tych zawartych w definicji umieszczonej w ustawie.

Zasady sporzadzania planu miejscowego poprzez bledne wykonanie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o pizp zostaly naruszone réwniez poprzez ustalenie wskaznika maksymalnej wysokosci zabudowy jedynie
w stosunku do budynkéw - definicja w § 3 pkt 8 planu - wysoko§¢ zabudowy rozumie si¢ jako najwyzsza
pionowa wysokos¢ budynku mierzong od poziomu wejscia do budynku do gtownej kalenicy bryly budynku
przy dachach stromych, a przy dachach ptaskich do najwyzszego punktu dachu tj. attyki, z uwzglednieniem,
jezeli wystepuja, nadbudowek ponad dach, tj. maszynowni dzwigu i obudowy wyjs$¢ z klatek schodowych,
kottowni lub innych pomieszczen technicznych.

W mysl art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane do obiektow budowlanych zalicza si¢
budynki wraz z instalacjami i urzadzeniami, budowle stanowiace calos¢ techniczno-uzytkowa wraz
z instalacjami i1 urzadzeniami oraz obiekty matej architektury (odnosnie definicji budowli zob. art. 3 pkt 3
Prawa budowlanego). W sklad zabudowy mogg wobec tego wchodzi¢ réwniez inne obiekty budowlane. Uzyte
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o pizp pojecie "zabudowy" jest zatem pojeciem szerszym niz pojecie ,,budynku”.
W sklad zabudowy moga bowiem wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane, w tym budowle takie jak: wolno
stojgce maszty antenowe, budowle sportowe, pomniki, itp. Nakaz obliczania ich wysokosci w sposob wlasciwy
dla budynkow, uzna¢ nalezy za niczym nieuzasadniony. Dokonywanie pomiaru wysokosci obiektow
budowlanych innych niz budynki mogloby by¢ niewykonalne (por. wyrok NSA z 28 kwietnia 2009 r., sygn. akt
IT OSK 1549/08, CBOSA). Wobec tego wskaznik ten winien by¢ okre§lony dla kazdej mozliwej na terenie
objetym planem zabudowy, tym bardziej ze w § 4 pkt 7 oraz § 13 pkt 13 plan dopuszcza realizacje obiektow
matej architektury i stacji transformatorowych.

W ocenie organu nadzoru wyzej wskazane naruszenia zasad sporzadzenia planu majg charakter istotny.
Istotne za$ naruszenie zasad sporzadzania planu ogoélnego Iub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takZze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, co wynika z art. 28 ustawy o pizp
powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub cze$ci. Eliminacja z obrotu wskazanych wyzej
przepisow planu uniemozliwia funkcjonowanie pozostalych jego postanowien, wobec tego zasadnym jest
wyeliminowanie go z obrotu prawnego w catosci.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezato orzec jak na wstepie.
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Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

wz. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Piotr Opaczewski
I Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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