
 
 

UCHWAŁA NR LI/288/2023 
RADY GMINY RADZANOWO 

z dnia 28 marca 2023 r. 

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w  miejscowości Stróżewko 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. 
z 2023r., poz. 40), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z późn. zm.) oraz Uchwały Rady Gminy Radzanowo Nr 
XXXIX/214/2022 z dnia 24 marca 2022r., Rada Gminy Radzanowo stwierdza: 

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości 
Stróżewko nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Radzanowo oraz uchwala, co następuje: 

Rozdział 1. 
Przepisy ogólne 

§ 2. 1. Uchwala się Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w  
miejscowości Stróżewko zwany dalej „planem”. 

2. Zakres planu obejmuje teren działki Nr ewid. 80/16 o powierzchni ok. 0,5 ha w obrębie geodezyjnym 
Boryszewo Stare i Stróżewko. 

3. Granice obszaru objętego ustaleniami planu oznaczone są na rysunku planu sporządzonym w skali 
1:1000 stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały. 

4. Załącznikami do Uchwały są: 

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiący integralną część uchwały – Zał. Nr 1; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu – Zał. Nr 2; 

3) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań 
własnych gminy – Zał. Nr 3; 

4) dane przestrzenne w postaci cyfrowej – zał. Nr 4.  

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczące:  

1) przeznaczenia terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 
zagospodarowania; 

2) zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego; 

3) zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu; 

4) zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania krajobrazu; 

DZIENNIK URZĘDOWY
WOJEWÓDZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 11 kwietnia 2023 r.

Poz. 4500

Elektronicznie podpisany przez:

Anna Teresa Gogołowicz

Data: 2023-04-11 15:32:47 



5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej; 

6) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu w tym zakaz 
zabudowy; 

7) sposoby tymczasowego zagospodarowania i użytkowania terenów; 

8) stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę z tytułu wzrostu wartości nieruchomości; 

9) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości; 

10) minimalną powierzchnię nowo wydzielonych działek budowlanych. 

2. Plan nie określa ze względu na brak problematyki: 

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

2) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie 
przepisów odrębnych; 

3) granic i sposobów zagospodarowania terenów górniczych, obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, 
obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych; 

4) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych. 

3. Na rysunkach planu następujące oznaczenia graficzne są obowiązującymi ustaleniami planu: 

1) granica obszaru objętego ustaleniami planu, 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania, 

3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 

4) przeznaczenie terenu określone symbolem literowym; 

5) zwymiarowane odległości oznaczone na rysunku planu. 

§ 4. Ilekroć w dalszych przepisach niniejszej Uchwały jest mowa o: 

1) planie – należy przez to rozumieć plan zatwierdzony niniejszą Uchwałą; 

2) liniach rozgraniczających - należy przez to rozumieć linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu 
i różnych warunkach zabudowy terenu; 

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - należy przez to rozumieć takie przeznaczenie, 
które powinno przeważać na przedmiotowym terenie i stanowić więcej niż 50% ogólnej powierzchni 
zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczającymi; 

4) przeznaczeniu uzupełniającym (funkcji uzupełniającej) – należy przez to rozumieć przeznaczenie inne 
niż określone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegółowymi;  

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - należy przez to rozumieć ustaloną nieprzekraczalną granicę 
usytuowania budynków w ich powierzchni zabudowy wyznaczoną zgodnie z przepisami odrębnymi; 

6) powierzchni biologicznie czynnej - należy przez to rozumieć grunt rodzimy pokryty roślinnością oraz 
wodę powierzchniową na działce budowlanej; 

7) usługi podstawowe - należy przez to rozumieć działalność gospodarczą, zakwalifikowaną do usług 
nieuciążliwych związanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych potrzeb mieszkańców, takich 
jak: 

a) handel detaliczny, gastronomia, 

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzętów i urządzeń konsumentów, 

d) usługi rekreacji, turystyki, wypoczynku, 

e) usługi bankowe, doradztwa gospodarczego, 

f) niepubliczne komercyjne usługi oświaty, zdrowia, opieki społecznej i kultury; 
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8) uciążliwości obiektów i urządzeń - należy przez to rozumieć bezpośredni i pośredni wpływ danego 
przedsięwzięcia na środowisko oraz zdrowie i warunki życia ludzi wynikający z emisji gazów, pyłów, 
zapachów, hałasu, promieniowania itp, w zakresie przekraczającym parametry określone w przepisach 
odrębnych. 

§ 5. 1. Ustala się podział obszaru na tereny o następującym przeznaczeniu: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN; 

2) tereny zieleni urządzonej oznaczone symbolem ZP; 

3) teren komunikacji drogowej wewnętrznej oznaczony symbolem KR. 

Rozdział 2. 
Ogólne ustalenia Planu 

§ 6. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

1. Obowiązuje: 

1) kształtowanie gabarytów zabudowy poprzez ograniczenie wysokości budynków do 2 kondygnacji; 

2) zapewnienie dostępu do drogi publicznej ukształtowane w sposób zgodny z przepisami odrębnymi; 

1) stosowanie dla wiat, zadaszeń oraz budynków mieszczących wyłącznie urządzenia infrastruktury 
technicznej wymogów w zakresie wysokości i geometrii dachów ustalonych dla budynków gospodarczych 
i garażowych; 

2) dopuszcza się sytuowanie budynków gospodarczych i garażowych w odległości 1,5m lub bezpośrednio 
przy granicy działki. 

2. Ponadto obowiązują ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i kształtowania zabudowy określone 
w Rozdziale 3. 

§ 7. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania krajobrazu. 

1. Ustala się zasady ochrony i kształtowania środowiska i krajobrazu: 

1) zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem inwestycji 
infrastruktury technicznej stanowiących realizację celu publicznego, 

a) zakaz lokalizacji obiektów i urządzeń stwarzających uciążliwości; 

2) maksymalna ochrona i utrzymanie naturalnych zadrzewień oraz zagospodarowanie ich na cele zieleni 
towarzyszącej zabudowie; 

3) kształtowanie zróżnicowanego krajobrazu poprzez ochronę istniejących oraz formowanie nowych 
zadrzewień nadwodnych, przydrożnych i towarzyszących zabudowie; 

4) zaopatrzenie w ciepło z wykorzystaniem proekologicznych nośników energii m.in.: gaz, energia 
elektryczna, olej opałowy, wzbogacony węgiel o niskiej zawartości siarki, węgiel spalany w piecach 
niskoemisyjnych lub odnawialne źródła energii; 

5) przywrócenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajętego tymczasowo pod prace 
budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie; 

6) zachowanie dopuszczalnego poziomu hałasu w środowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenów 
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu; 

7) wyposażanie obiektów (tego wymagających) w urządzenia zabezpieczające środowisko gruntowo-wodne 
przed zanieczyszczeniem; 

8) zagospodarowanie powierzchni każdej działki budowlanej zielenią urządzoną, stosownie do określonego 
wskaźnika, w postaci drzew i krzewów zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi, 
z dominacją drzew liściastych oraz gatunków odpornych na zanieczyszczenia; 

9) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektów i urządzeń o nieznacznym 
oddziaływaniu w rozumieniu przepisów odrębnych; 
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10) uporządkowaną gospodarkę odpadami – unieszkodliwianie odpadów zgodnie z przepisami z zakresu 
ochrony środowiska i gospodarki odpadami. 

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej i komunikacji. 
Obowiązują następujące zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: 

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzającą lub równoczesną 
realizacją sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. 

2. Budowa sieci i urządzeń infrastruktury technicznej: 

1) wzdłuż układów komunikacyjnych w liniach rozgraniczających dróg lub w przestrzeni między linią 
zabudowy a liniami rozgraniczającymi dróg; 

2) dopuszcza się inne usytuowanie przy zachowaniu przepisów odrębnych i w sposób nieograniczający 
zagospodarowania terenu; 

3) dopuszcza się sytuowanie urządzeń infrastruktury w pasach drogowych w szczególnie uzasadnionych 
przypadkach wynikających z ochrony środowiska i uwarunkowań terenowych, jeżeli warunki techniczne 
i wymogi bezpieczeństwa na to pozwalają, na warunkach określonych w przepisach odrębnych; 

4) urządzenia sieciowe infrastruktury powinny być prowadzone w maksymalnym stopniu wzdłuż granic 
własności i istniejących systemów technicznego uzbrojenia terenu; 

5) z zachowaniem odpowiednich odległości od obiektów budowlanych i urządzeń uzbrojenia terenu; 

6) dopuszcza się wydzielanie działek dla potrzeb lokalizacji obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej 
o powierzchni mniejszej niż ustalona minimalna dla działek budowlanych. 

3. Dopuszcza się utrzymanie oraz możliwość rozbudowy lub przebudowy istniejących urządzeń 
nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenów w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem. 

4. Zaopatrzenie w wodę dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpożarowych w oparciu o istniejący 
system wodociągu wiejskiego poprzez budowę sieci rozbiorczej o minimalnej średnicy 90mm. 

5. Uporządkowana gospodarka ściekowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej 
z odprowadzeniem ścieków na dostępną oczyszczalnię ścieków, 

1) minimalna średnica sieci rozdzielczej Ø150mm w systemie grawitacyjnym; 

2) w przypadku braku możliwości przyłączenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza się: 

a) tymczasowo gromadzenie ścieków w szczelnych zbiornikach na ścieki i okresowy wywóz na 
oczyszczalnię ścieków. 

6. Odprowadzenie wód opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasów ulicznych na terenach 
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniające (urządzenia ściekowe, rowy przydrożne) lub 
w systemie lokalnej zamkniętej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny 
spełniać wymagania określone w przepisach dotyczących ochrony środowiska; 

1) maksymalne zagospodarowanie wód opadowych w granicach działek budowlanych na zasadach 
określonych w przepisach odrębnych. 

7. Zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejących i planowanych sieci elektroenergetycznych 
napowietrzno-kablowych średniego i niskiego napięcia z zachowaniem następujących warunków: 

1) przyłącza energetyczne nN wykonać jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek złączowo – 
pomiarowych, układy pomiaru energii zlokalizować w szafkach pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu 
(docelowej linii rozgraniczającej drogi) lub w granicach działki, dopuszcza się inne usytuowanie zgodnie 
z przepisami szczególnymi; 

2) realizacja oświetlenia ulicznego w liniach rozgraniczających dróg. 

8. Zabezpieczenie w łącza telefoniczne z dostępnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie 
w awaryjną łącznością telefoniczną dla sytuacji szczególnych dotyczących ochrony ludności i spraw 
obronnych; 
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1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarówno w formie tradycyjnej jak i wykorzystując nowe 
technologie; 

2) ustala się rozwój systemów telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych 
i bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na usługi telekomunikacyjne 
i teleinformatyczne. 

9. Rozwiązanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami 
komunalnymi wg zasad: 

1) selektywna zbiórka odpadów do pojemników zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach 
ogólnodostępnych - postępowanie z odpadami zgodnie z hierarchią określoną w przepisach odrębnych; 

2) dopuszcza się organizowanie kompostowników dla utylizacji odpadów organicznych. 

10. Zaopatrzenie w ciepło w systemie indywidualnych i lokalnych źródeł ciepła z wykorzystaniem 
proekologicznych nośników i źródeł energii. 

11. Zaopatrzenie w gaz przewodowy: 

1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budowę gazociągów średniego ciśnienia o min. 
średnicy 63mm; 

2) dopuszcza się stosowanie dla celów grzewczych i bytowych stałych zbiorników na gaz płynny. 

12. W obszarze objętym planem nie występują urządzenia melioracyjne: 

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwłaszcza kierunku odpływu, ze szkodą dla gruntów sąsiednich; 

2) wszelkie inwestycje (np. odprowadzenie ścieków deszczowych, wznoszenie budowli komunikacyjnych) 
prowadzić na zasadach określonych w przepisach odrębnych dot. Prawa Wodnego. 

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemów komunikacyjnych winna być prowadzona z zachowaniem 
następujących warunków: 

1) KR – teren komunikacji drogowej wewnętrznej: 

- szerokość w liniach rozgraniczających – według oznaczenia na rysunku planu, 

- bezpośrednia obsługa terenów przyległych, 

- dopuszcza się realizację drogi jako ciągu pieszo – jezdnego (ulica jednoprzestrzenna). 

2) Ustala się następujące zasady zagospodarowania pasów drogowych wymienionych w ust.13. 

a) dopuszcza się sytuowanie obiektów związanych z funkcją drogi i urządzeń infrastruktury technicznej 
zgodnie z przepisami odrębnymi; 

b) odprowadzenie wód opadowych z pasów drogowych za pomocą urządzeń do powierzchniowego 
odwodnienia (rowy, urządzenia ściekowe). 

14. Ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania zgodnie 
z rysunkiem planu, w pozostałych przypadkach zgodnie z przepisami odrębnymi. 

15. Ustala się następujące zasady parkowania: 

1) obowiązują wskaźniki parkingowe: 

a) dla terenów mieszkaniowych – 1,2 miejsca parkingowego na mieszkanie; 

2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaźników wymienionych w pkt. 1) właściciele posesji zapewniają 
na terenach w granicach własnej posesji; 

3) nie wyznacza się miejsc do parkowania pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. 

Rozdział 3. 
Zasady zagospodarowania terenów i kształtowania zabudowy 

§ 9. 1. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala się:  

1) przeznaczenie podstawowe – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami towarzyszącymi; 
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2) przeznaczenie uzupełniające – zabudowa usługowa z zakresu usług podstawowych. 

2. Zasady zagospodarowania terenu:  

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu; 

2) obsługa komunikacyjna z drogi wewnętrznej; 

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niż 60% powierzchni działki budowlanej; 

4) intensywność zabudowy w granicach 0,05-0,4; 

5) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojącej; 

6) zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko za wyjątkiem urządzeń 
i obiektów infrastruktury technicznej służących realizacji celu publicznego; 

7) funkcja usługowa łączona z funkcją mieszkaniową w formie obiektów wbudowanych; 

8) funkcjonowanie obiektów i urządzeń w ramach prowadzonej działalności usługowej nie może powodować 
przekroczenia standardów jakości środowiska poza terenem, do którego inwestor ma tytuł prawny; 

9) dopuszcza się sytuowanie budynków gospodarczych i garażowych w odległości 1,5 m lub bezpośrednio 
przy granicy działki; 

10) dopuszczalny poziom hałasu w środowisku jak dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

3. Zasady kształtowania zabudowy: 

1) maksymalna wysokość budynków mieszkalnych - do 9 m; 

2) maksymalna wysokość budynków garażowych i gospodarczych do 6m; 

3) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych do 20 m; 

4) dachy budynków mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu połaci 20-45o; 

5) dachy budynków gospodarczych i garażowych o nachyleniu połaci 5-45o. 

4. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) minimalna powierzchnia działki – 600 m2; 

2) minimalna szerokość frontu działki - 25 m; 

3) kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego – 60- 90o. 

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych – 600 m2. 

§ 10. 1. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP ustala się:  

1) przeznaczenie podstawowe - teren zieleni urządzonej; 

2) przeznaczenie uzupełniające – urządzenia służące rekreacji i wypoczynkowi, obiekty architektury 
ogrodowej. 

2. Zasady zagospodarowania terenu: 

1) zakaz niszczenia i uszkadzania szaty roślinnej - maksymalne zachowanie istniejących zadrzewień 
i zakrzewień śródpolnych, nadwodnych; 

2) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niż 90% powierzchni działki budowlanej; 

3) kształtowanie zróżnicowanego krajobrazu poprzez zachowanie i konserwację istniejącego drzewostanu 
i formowanie nowych zadrzewień; 

4) zakaz zabudowy kubaturowej; 

5) utrzymanie istniejących oczek wodnych i rowów; 

6) ograniczenie działań powodujących obniżenie zwierciadła wód podziemnych; 

7) dopuszcza się możliwość wykorzystania dla celów edukacyjno- sportowo- rekreacyjnych. 
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§ 11. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod różne funkcje mogą pozostać 
w dotychczasowym użytkowaniu, 

2. Dopuszcza się zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektów związanych funkcjonalnie 
z użytkowaniem terenu. 

Rozdział 4. 
Przepisy przejściowe i końcowe 

§ 12. Stawki procentowe służące naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowane 
uchwaleniem niniejszego planu ustala się wysokości 30 %. 

§ 13. W obszarze objętym planem, tracą moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego zabudowy mieszkaniowej w miejscowości Stróżewko dla działki Nr ewid. 80/1 i 80/4” 
zatwierdzonego Uchwałą Nr 326/XLV/2002 Rady Gminy Radzanowo z dnia 29.08.2002r. 

§ 14. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Radzanowo. 

§ 15. 1. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14  dni od dnia ogłoszenia w  Dzienniku Urzędowym 
Województwa Mazowieckiego. 

2. Uchwała podlega publikacji na stronie internetowej gminy. 

   

Przewodnicząca Rady Gminy 
 
 

Jolanta Anna Sochacka 
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WYKAZ UWAGWNIESIONYCH DOWYŁOŻONEGO DO PUBLICZNEGOWGLĄDU
PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko

Lp.
Data wpływu

uwagi

Nazwisko i imię,
nazwa jednostki

organizacyjnej i adres
zgłaszającego uwagi

Treść uwagi

Oznaczenie
nierucho-
mości,
której
dotyczy
uwaga

Ustalenia projektu
planu dla nierucho-

mości, której
dotyczy uwaga

Rozstrzygnięcie
Wójta w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Rozstrzygnięcie
Rady Gminy
Załącznik do
Uchwały nr
...................

z dnia
............................

Uwagi

uwaga
uwzględ-
niona

uwaga nie-
uwzględ-
niona

uwaga
uwzględ-
niona

uwaga nie-
uwzględ-
niona

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

NIE WNIESIONO

Załączniki: brak

Załącznik Nr 2

do Uchwały Nr LI/288/2023

Rady Gminy Radzanowo

z dnia 28 marca 2023r.
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Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w „Miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko” inwestycji z

zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy.

Do zadań własnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej należy budowa

dróg publicznych, systemów wodociągowych, kanalizacyjnych i oświetlenia dróg publicznych.

Z w/w planu nie wynikają zadania własne gminy:

- projekt planu nie przewiduje terenów dla dróg publicznych gminnych,

- w granicach planu nie będą realizowane urządzenia infrastruktury technicznej o charakterze lokalnym (w

związku z tym nie będą wydatkowane środki z budżetu), teren będzie zaopatrywany w media z istniejących

wzdłuż drogi dojazdowej (graniczącej z terenem objętym planem) systemów infrastruktury technicznej.

Realizacja przedmiotowego planu nie będzie obciążać budżetu gminy w zakresie inwestycji należących do

infrastruktury technicznej.t gmin

Załącznik Nr 3

do Uchwały Nr LI/288/2023

Rady Gminy Radzanowo

z dnia 28 marca 2023r.
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Załącznik Nr 4 

do Uchwały Nr LI/288/2023 

Rady Gminy Radzanowo 

z dnia 28 marca 2023 r. 

Zalacznik4.gml 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z późn. zm.) ujawnione zostaną po 

kliknięciu w ikonę 
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UCHWAŁA NR LI/288/2023 
RADY GMINY RADZANOWO 

z dnia 28 marca 2023 r. 

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w  miejscowości Stróżewko 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. 
z 2023r., poz. 40), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z późn. zm.) oraz Uchwały Rady Gminy Radzanowo Nr 
XXXIX/214/2022 z dnia 24 marca 2022r., Rada Gminy Radzanowo stwierdza: 

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości 
Stróżewko nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Radzanowo oraz uchwala, co następuje: 

Rozdział 1. 
Przepisy ogólne 

§ 2. 1. Uchwala się Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w  
miejscowości Stróżewko zwany dalej „planem”. 

2. Zakres planu obejmuje teren działki Nr ewid. 80/16 o powierzchni ok. 0,5 ha w obrębie geodezyjnym 
Boryszewo Stare i Stróżewko. 

3. Granice obszaru objętego ustaleniami planu oznaczone są na rysunku planu sporządzonym w skali 
1:1000 stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały. 

4. Załącznikami do Uchwały są: 

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiący integralną część uchwały – Zał. Nr 1; 

2) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu – Zał. Nr 2; 

3) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań 
własnych gminy – Zał. Nr 3; 

4) dane przestrzenne w postaci cyfrowej – zał. Nr 4.  

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczące:  

1) przeznaczenia terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 
zagospodarowania; 

2) zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego; 

3) zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu; 

4) zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania krajobrazu; 
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5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej; 

6) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu w tym zakaz 
zabudowy; 

7) sposoby tymczasowego zagospodarowania i użytkowania terenów; 

8) stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę z tytułu wzrostu wartości nieruchomości; 

9) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości; 

10) minimalną powierzchnię nowo wydzielonych działek budowlanych. 

2. Plan nie określa ze względu na brak problematyki: 

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

2) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie 
przepisów odrębnych; 

3) granic i sposobów zagospodarowania terenów górniczych, obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, 
obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych; 

4) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych. 

3. Na rysunkach planu następujące oznaczenia graficzne są obowiązującymi ustaleniami planu: 

1) granica obszaru objętego ustaleniami planu, 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania, 

3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 

4) przeznaczenie terenu określone symbolem literowym; 

5) zwymiarowane odległości oznaczone na rysunku planu. 

§ 4. Ilekroć w dalszych przepisach niniejszej Uchwały jest mowa o: 

1) planie – należy przez to rozumieć plan zatwierdzony niniejszą Uchwałą; 

2) liniach rozgraniczających - należy przez to rozumieć linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu 
i różnych warunkach zabudowy terenu; 

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - należy przez to rozumieć takie przeznaczenie, 
które powinno przeważać na przedmiotowym terenie i stanowić więcej niż 50% ogólnej powierzchni 
zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczającymi; 

4) przeznaczeniu uzupełniającym (funkcji uzupełniającej) – należy przez to rozumieć przeznaczenie inne 
niż określone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegółowymi;  

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - należy przez to rozumieć ustaloną nieprzekraczalną granicę 
usytuowania budynków w ich powierzchni zabudowy wyznaczoną zgodnie z przepisami odrębnymi; 

6) powierzchni biologicznie czynnej - należy przez to rozumieć grunt rodzimy pokryty roślinnością oraz 
wodę powierzchniową na działce budowlanej; 

7) usługi podstawowe - należy przez to rozumieć działalność gospodarczą, zakwalifikowaną do usług 
nieuciążliwych związanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych potrzeb mieszkańców, takich 
jak: 

a) handel detaliczny, gastronomia, 

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzętów i urządzeń konsumentów, 

d) usługi rekreacji, turystyki, wypoczynku, 

e) usługi bankowe, doradztwa gospodarczego, 

f) niepubliczne komercyjne usługi oświaty, zdrowia, opieki społecznej i kultury; 
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8) uciążliwości obiektów i urządzeń - należy przez to rozumieć bezpośredni i pośredni wpływ danego 
przedsięwzięcia na środowisko oraz zdrowie i warunki życia ludzi wynikający z emisji gazów, pyłów, 
zapachów, hałasu, promieniowania itp, w zakresie przekraczającym parametry określone w przepisach 
odrębnych. 

§ 5. 1. Ustala się podział obszaru na tereny o następującym przeznaczeniu: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN; 

2) tereny zieleni urządzonej oznaczone symbolem ZP; 

3) teren komunikacji drogowej wewnętrznej oznaczony symbolem KR. 

Rozdział 2. 
Ogólne ustalenia Planu 

§ 6. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 

1. Obowiązuje: 

1) kształtowanie gabarytów zabudowy poprzez ograniczenie wysokości budynków do 2 kondygnacji; 

2) zapewnienie dostępu do drogi publicznej ukształtowane w sposób zgodny z przepisami odrębnymi; 

1) stosowanie dla wiat, zadaszeń oraz budynków mieszczących wyłącznie urządzenia infrastruktury 
technicznej wymogów w zakresie wysokości i geometrii dachów ustalonych dla budynków gospodarczych 
i garażowych; 

2) dopuszcza się sytuowanie budynków gospodarczych i garażowych w odległości 1,5m lub bezpośrednio 
przy granicy działki. 

2. Ponadto obowiązują ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i kształtowania zabudowy określone 
w Rozdziale 3. 

§ 7. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady kształtowania krajobrazu. 

1. Ustala się zasady ochrony i kształtowania środowiska i krajobrazu: 

1) zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem inwestycji 
infrastruktury technicznej stanowiących realizację celu publicznego, 

a) zakaz lokalizacji obiektów i urządzeń stwarzających uciążliwości; 

2) maksymalna ochrona i utrzymanie naturalnych zadrzewień oraz zagospodarowanie ich na cele zieleni 
towarzyszącej zabudowie; 

3) kształtowanie zróżnicowanego krajobrazu poprzez ochronę istniejących oraz formowanie nowych 
zadrzewień nadwodnych, przydrożnych i towarzyszących zabudowie; 

4) zaopatrzenie w ciepło z wykorzystaniem proekologicznych nośników energii m.in.: gaz, energia 
elektryczna, olej opałowy, wzbogacony węgiel o niskiej zawartości siarki, węgiel spalany w piecach 
niskoemisyjnych lub odnawialne źródła energii; 

5) przywrócenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajętego tymczasowo pod prace 
budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie; 

6) zachowanie dopuszczalnego poziomu hałasu w środowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenów 
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu; 

7) wyposażanie obiektów (tego wymagających) w urządzenia zabezpieczające środowisko gruntowo-wodne 
przed zanieczyszczeniem; 

8) zagospodarowanie powierzchni każdej działki budowlanej zielenią urządzoną, stosownie do określonego 
wskaźnika, w postaci drzew i krzewów zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi, 
z dominacją drzew liściastych oraz gatunków odpornych na zanieczyszczenia; 

9) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektów i urządzeń o nieznacznym 
oddziaływaniu w rozumieniu przepisów odrębnych; 
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10) uporządkowaną gospodarkę odpadami – unieszkodliwianie odpadów zgodnie z przepisami z zakresu 
ochrony środowiska i gospodarki odpadami. 

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej i komunikacji. 
Obowiązują następujące zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: 

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzającą lub równoczesną 
realizacją sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. 

2. Budowa sieci i urządzeń infrastruktury technicznej: 

1) wzdłuż układów komunikacyjnych w liniach rozgraniczających dróg lub w przestrzeni między linią 
zabudowy a liniami rozgraniczającymi dróg; 

2) dopuszcza się inne usytuowanie przy zachowaniu przepisów odrębnych i w sposób nieograniczający 
zagospodarowania terenu; 

3) dopuszcza się sytuowanie urządzeń infrastruktury w pasach drogowych w szczególnie uzasadnionych 
przypadkach wynikających z ochrony środowiska i uwarunkowań terenowych, jeżeli warunki techniczne 
i wymogi bezpieczeństwa na to pozwalają, na warunkach określonych w przepisach odrębnych; 

4) urządzenia sieciowe infrastruktury powinny być prowadzone w maksymalnym stopniu wzdłuż granic 
własności i istniejących systemów technicznego uzbrojenia terenu; 

5) z zachowaniem odpowiednich odległości od obiektów budowlanych i urządzeń uzbrojenia terenu; 

6) dopuszcza się wydzielanie działek dla potrzeb lokalizacji obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej 
o powierzchni mniejszej niż ustalona minimalna dla działek budowlanych. 

3. Dopuszcza się utrzymanie oraz możliwość rozbudowy lub przebudowy istniejących urządzeń 
nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenów w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem. 

4. Zaopatrzenie w wodę dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpożarowych w oparciu o istniejący 
system wodociągu wiejskiego poprzez budowę sieci rozbiorczej o minimalnej średnicy 90mm. 

5. Uporządkowana gospodarka ściekowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej 
z odprowadzeniem ścieków na dostępną oczyszczalnię ścieków, 

1) minimalna średnica sieci rozdzielczej Ø150mm w systemie grawitacyjnym; 

2) w przypadku braku możliwości przyłączenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza się: 

a) tymczasowo gromadzenie ścieków w szczelnych zbiornikach na ścieki i okresowy wywóz na 
oczyszczalnię ścieków. 

6. Odprowadzenie wód opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasów ulicznych na terenach 
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniające (urządzenia ściekowe, rowy przydrożne) lub 
w systemie lokalnej zamkniętej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny 
spełniać wymagania określone w przepisach dotyczących ochrony środowiska; 

1) maksymalne zagospodarowanie wód opadowych w granicach działek budowlanych na zasadach 
określonych w przepisach odrębnych. 

7. Zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejących i planowanych sieci elektroenergetycznych 
napowietrzno-kablowych średniego i niskiego napięcia z zachowaniem następujących warunków: 

1) przyłącza energetyczne nN wykonać jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek złączowo – 
pomiarowych, układy pomiaru energii zlokalizować w szafkach pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu 
(docelowej linii rozgraniczającej drogi) lub w granicach działki, dopuszcza się inne usytuowanie zgodnie 
z przepisami szczególnymi; 

2) realizacja oświetlenia ulicznego w liniach rozgraniczających dróg. 

8. Zabezpieczenie w łącza telefoniczne z dostępnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie 
w awaryjną łącznością telefoniczną dla sytuacji szczególnych dotyczących ochrony ludności i spraw 
obronnych; 
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1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarówno w formie tradycyjnej jak i wykorzystując nowe 
technologie; 

2) ustala się rozwój systemów telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych 
i bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na usługi telekomunikacyjne 
i teleinformatyczne. 

9. Rozwiązanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami 
komunalnymi wg zasad: 

1) selektywna zbiórka odpadów do pojemników zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach 
ogólnodostępnych - postępowanie z odpadami zgodnie z hierarchią określoną w przepisach odrębnych; 

2) dopuszcza się organizowanie kompostowników dla utylizacji odpadów organicznych. 

10. Zaopatrzenie w ciepło w systemie indywidualnych i lokalnych źródeł ciepła z wykorzystaniem 
proekologicznych nośników i źródeł energii. 

11. Zaopatrzenie w gaz przewodowy: 

1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budowę gazociągów średniego ciśnienia o min. 
średnicy 63mm; 

2) dopuszcza się stosowanie dla celów grzewczych i bytowych stałych zbiorników na gaz płynny. 

12. W obszarze objętym planem nie występują urządzenia melioracyjne: 

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwłaszcza kierunku odpływu, ze szkodą dla gruntów sąsiednich; 

2) wszelkie inwestycje (np. odprowadzenie ścieków deszczowych, wznoszenie budowli komunikacyjnych) 
prowadzić na zasadach określonych w przepisach odrębnych dot. Prawa Wodnego. 

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemów komunikacyjnych winna być prowadzona z zachowaniem 
następujących warunków: 

1) KR – teren komunikacji drogowej wewnętrznej: 

- szerokość w liniach rozgraniczających – według oznaczenia na rysunku planu, 

- bezpośrednia obsługa terenów przyległych, 

- dopuszcza się realizację drogi jako ciągu pieszo – jezdnego (ulica jednoprzestrzenna). 

2) Ustala się następujące zasady zagospodarowania pasów drogowych wymienionych w ust.13. 

a) dopuszcza się sytuowanie obiektów związanych z funkcją drogi i urządzeń infrastruktury technicznej 
zgodnie z przepisami odrębnymi; 

b) odprowadzenie wód opadowych z pasów drogowych za pomocą urządzeń do powierzchniowego 
odwodnienia (rowy, urządzenia ściekowe). 

14. Ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania zgodnie 
z rysunkiem planu, w pozostałych przypadkach zgodnie z przepisami odrębnymi. 

15. Ustala się następujące zasady parkowania: 

1) obowiązują wskaźniki parkingowe: 

a) dla terenów mieszkaniowych – 1,2 miejsca parkingowego na mieszkanie; 

2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaźników wymienionych w pkt. 1) właściciele posesji zapewniają 
na terenach w granicach własnej posesji; 

3) nie wyznacza się miejsc do parkowania pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. 

Rozdział 3. 
Zasady zagospodarowania terenów i kształtowania zabudowy 

§ 9. 1. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala się:  

1) przeznaczenie podstawowe – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami towarzyszącymi; 

Dziennik Urzędowy Województwa Mazowieckiego – 5 – Poz. 4500



2) przeznaczenie uzupełniające – zabudowa usługowa z zakresu usług podstawowych. 

2. Zasady zagospodarowania terenu:  

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu; 

2) obsługa komunikacyjna z drogi wewnętrznej; 

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niż 60% powierzchni działki budowlanej; 

4) intensywność zabudowy w granicach 0,05-0,4; 

5) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojącej; 

6) zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko za wyjątkiem urządzeń 
i obiektów infrastruktury technicznej służących realizacji celu publicznego; 

7) funkcja usługowa łączona z funkcją mieszkaniową w formie obiektów wbudowanych; 

8) funkcjonowanie obiektów i urządzeń w ramach prowadzonej działalności usługowej nie może powodować 
przekroczenia standardów jakości środowiska poza terenem, do którego inwestor ma tytuł prawny; 

9) dopuszcza się sytuowanie budynków gospodarczych i garażowych w odległości 1,5 m lub bezpośrednio 
przy granicy działki; 

10) dopuszczalny poziom hałasu w środowisku jak dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

3. Zasady kształtowania zabudowy: 

1) maksymalna wysokość budynków mieszkalnych - do 9 m; 

2) maksymalna wysokość budynków garażowych i gospodarczych do 6m; 

3) szerokość elewacji frontowej budynków mieszkalnych do 20 m; 

4) dachy budynków mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu połaci 20-45o; 

5) dachy budynków gospodarczych i garażowych o nachyleniu połaci 5-45o. 

4. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) minimalna powierzchnia działki – 600 m2; 

2) minimalna szerokość frontu działki - 25 m; 

3) kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego – 60- 90o. 

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych – 600 m2. 

§ 10. 1. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP ustala się:  

1) przeznaczenie podstawowe - teren zieleni urządzonej; 

2) przeznaczenie uzupełniające – urządzenia służące rekreacji i wypoczynkowi, obiekty architektury 
ogrodowej. 

2. Zasady zagospodarowania terenu: 

1) zakaz niszczenia i uszkadzania szaty roślinnej - maksymalne zachowanie istniejących zadrzewień 
i zakrzewień śródpolnych, nadwodnych; 

2) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niż 90% powierzchni działki budowlanej; 

3) kształtowanie zróżnicowanego krajobrazu poprzez zachowanie i konserwację istniejącego drzewostanu 
i formowanie nowych zadrzewień; 

4) zakaz zabudowy kubaturowej; 

5) utrzymanie istniejących oczek wodnych i rowów; 

6) ograniczenie działań powodujących obniżenie zwierciadła wód podziemnych; 

7) dopuszcza się możliwość wykorzystania dla celów edukacyjno- sportowo- rekreacyjnych. 
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§ 11. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów: 

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod różne funkcje mogą pozostać 
w dotychczasowym użytkowaniu, 

2. Dopuszcza się zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektów związanych funkcjonalnie 
z użytkowaniem terenu. 

Rozdział 4. 
Przepisy przejściowe i końcowe 

§ 12. Stawki procentowe służące naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowane 
uchwaleniem niniejszego planu ustala się wysokości 30 %. 

§ 13. W obszarze objętym planem, tracą moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego zabudowy mieszkaniowej w miejscowości Stróżewko dla działki Nr ewid. 80/1 i 80/4” 
zatwierdzonego Uchwałą Nr 326/XLV/2002 Rady Gminy Radzanowo z dnia 29.08.2002r. 

§ 14. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Radzanowo. 

§ 15. 1. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14  dni od dnia ogłoszenia w  Dzienniku Urzędowym 
Województwa Mazowieckiego. 

2. Uchwała podlega publikacji na stronie internetowej gminy. 

   

Przewodnicząca Rady Gminy 
 
 

Jolanta Anna Sochacka 
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WYKAZ UWAGWNIESIONYCH DOWYŁOŻONEGO DO PUBLICZNEGOWGLĄDU
PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko

Lp.
Data wpływu

uwagi

Nazwisko i imię,
nazwa jednostki

organizacyjnej i adres
zgłaszającego uwagi

Treść uwagi

Oznaczenie
nierucho-
mości,
której
dotyczy
uwaga

Ustalenia projektu
planu dla nierucho-

mości, której
dotyczy uwaga

Rozstrzygnięcie
Wójta w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Rozstrzygnięcie
Rady Gminy
Załącznik do
Uchwały nr
...................

z dnia
............................

Uwagi

uwaga
uwzględ-
niona

uwaga nie-
uwzględ-
niona

uwaga
uwzględ-
niona

uwaga nie-
uwzględ-
niona

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

NIE WNIESIONO

Załączniki: brak

Załącznik Nr 2

do Uchwały Nr LI/288/2023

Rady Gminy Radzanowo

z dnia 28 marca 2023r.
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Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w „Miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko” inwestycji z

zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy.

Do zadań własnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej należy budowa

dróg publicznych, systemów wodociągowych, kanalizacyjnych i oświetlenia dróg publicznych.

Z w/w planu nie wynikają zadania własne gminy:

- projekt planu nie przewiduje terenów dla dróg publicznych gminnych,

- w granicach planu nie będą realizowane urządzenia infrastruktury technicznej o charakterze lokalnym (w

związku z tym nie będą wydatkowane środki z budżetu), teren będzie zaopatrywany w media z istniejących

wzdłuż drogi dojazdowej (graniczącej z terenem objętym planem) systemów infrastruktury technicznej.

Realizacja przedmiotowego planu nie będzie obciążać budżetu gminy w zakresie inwestycji należących do

infrastruktury technicznej.t gmin

Załącznik Nr 3

do Uchwały Nr LI/288/2023

Rady Gminy Radzanowo

z dnia 28 marca 2023r.
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Załącznik Nr 4 

do Uchwały Nr LI/288/2023 

Rady Gminy Radzanowo 

z dnia 28 marca 2023 r. 

Zalacznik4.gml 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z późn. zm.) ujawnione zostaną po 

kliknięciu w ikonę 
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Rady Gminy Radzanowo
z dnia 24 marca 2022 r.
w sprawie przystąpienia do sporządzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
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terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko https://bip-v1-files.idcom-jst.pl/sites/47258/cms/szablony/21591/pliki/nr_li_288_2023_nowy.tif http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/2178 1000  
	 
		 
		 
		 
			 
				 
			
			 
			 
KmGlcheXgcP9+9cGI1HLbOFVaNTYsH7n7pU69l9mOoJKqY8B969Lrpsakb1roO9n
8CcjsUrBMrXmTfriCToIdw==
			
		
		 
			 
			 
3whZEpzI1doi5NWn8MMc5AwLE+qYw7k06R63l6LIeiknW0+JvLhlyW6xO7Q0J5Rw
qGHCDLzCkuaBKLLV6+C6SQ==
				
		
	
	 
Lr97K4aMUMhIksrI4xKsqlGx86BV2bmTwFGEOE4oOzF5E5cuVXmYmzFB/xP2R8iS
YdRlarIY6L01h3YDquytMBrrgQRiq5aZ9ya8CE8LzpZax/xAXkVUNp6AZ9cWVGV5
3gQzqLfXhBlarHosekXttpm2kdsCIAjveLMuQSPCvRAG+AWf1GoHgFfq9O1vcO9a
vxU7BgaT3nqFbgzV94gICBVLgdTif40qfv67eUF5+UB1MWARLQ9PF8h1yU9kkXIj
WfFGYQkrjfsbjR43CH4A8elYZ3nj9ZEBAtIW3xv0DOpRRy4LqNpUY/AQ9ddCi/rN
00+J9rMj48JeEco+4G9ZhQ==
	
	 
		 Jolanta Anna Sochacka
		 
			 
				 
lpKlBIWO/usPod0WxWpr2bPTjPhVNpU+hZKRFKd/t690vITluRSymNdImOwdm028
2nY/GkJxRPG7DN3d77XASNxa9e1luLO5Ni6cKtotklcGCvbmc+mZeMUfw1yLBl4l
RL9eQokF/ik1zAZkl849EF0izce0l8ErzZsoCUcXp6tdnGf1FGDoDoAcwAHtloDV
kEjuErSzNBFdUHeHhjYa6sv8p2XhP5zTYUF+gUViXE7CW8vEPllY5xOxl0DipxJm
13/NucfgJbnt5p0Fb6xstmuVne4siW2LLph9Ko+0jOm6hbcDjnbHWUnWB9tViSqr
WpwnF+uKaWk2DMJ6Y/H6OQ==
				
				 AQAB
			
		
		 
			 
				 2.5.4.97=VATPL-5250001090, CN=CUZ Sigillum - QCA1, O=Polska Wytwórnia Papierów Wartościowych S.A., C=PL
				 3630136479228565996
			
			 2.5.4.97=VATPL-7743128020, 2.5.4.16=0\1E\0C\0APÅ�ocka 32\0C\1009-451 Radzanowo, CN=Jolanta Anna Sochacka, 2.5.4.5=PNOPL-65051809329, 2.5.4.42=Jolanta Anna, 2.5.4.4=Sochacka, O=Gmina Radzanowo, L=Radzanowo, C=PL
			 			
		
	
	 
		 
			 
				 
					 2023-03-28T12:16:00.000Z
					 
						 
							 
								 
								 FZk47dw8eq7960KxKP2hYRLF+FI=
							
							 
								 2.5.4.97=VATPL-5250001090, CN=CUZ Sigillum - QCA1, O=Polska Wytwórnia Papierów Wartościowych S.A., C=PL
								 3630136479228565996
							
						
					
					 
						 Polska
					
				
				 
					 
						 
							 http://uri.etsi.org/01903/v1.2.2#ProofOfApproval
						
						 
					
				
			
			 
				 
			
		
	


Zalacznik4.gml



 
 

Rozstrzygnięcie nadzorcze Nr WNP-I.4131.135.2023.MW1 
 

Wojewody Mazowieckiego 

z dnia 29 kwietnia 2023 r. 

dotyczy uchwały Nr LI/288/2023 Rady Gminy Radzanowo z 28 marca 2023 r. „w sprawie Miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko”. 

DZIENNIK URZĘDOWY
WOJEWÓDZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 02 maja 2023 r.

Poz. 5267

Elektronicznie podpisany przez:

Sławomir Ryszard Parys

Data: 2023-05-02 15:02:47 



                             Warszawa, 29 kwietnia 2023 r.

         WNP-I.4131.135.2023.MW1

Rada Gminy Radzanowo
ul. Płocka 32
09 – 451 Radzanowo 

Rozstrzygnięcie nadzorcze

Działając na podstawie art. 91 ust. 1, w związku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. 
o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 i 572)

stwierdzam nieważność

uchwały Nr LI/288/2023 Rady Gminy Radzanowo z 28 marca 2023 r. „w sprawie Miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości 
Stróżewko”, w zakresie § 9 ust. 3 pkt 1, w odniesieniu do sformułowania: „(…) budynków 
mieszkalnych (…)”.

Uzasadnienie

Na sesji 28 marca 2023 r. Rada Gminy Radzanowo podjęła uchwałę Nr LI/288/2023 
„w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 
80/16 w miejscowości Stróżewko”.

Uchwałę tę podjęto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy o samorządzie 
gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 29 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z późn. zm.), zwaną dalej „ustawą 
o p.z.p.”.

Stosownie do zapisów 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 stanowiący gminy, tj. radę gminy. Artykuł 94 Konstytucji RP stanowi, 
że organy samorządu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rządowej, na podstawie 
i w granicach upoważnień ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiają akty prawa miejscowego 
obowiązujące na obszarze działania tych organów, a zasady i tryb wydawania aktów prawa 
miejscowego określa ustawa. W przypadku aktów prawa miejscowego z zakresu planowania 
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, 
regulację zasad i trybu ich sporządzania, określa ustawa o p.z.p. 

W myśl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., kształtowanie i prowadzenie polityki przestrzennej 
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

                                                                                           
     WOJEWODA MAZOWIECKI
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przestrzennego gminy oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego należy 
do zadań własnych gminy. Biorąc pod uwagę powyższe oraz mając na uwadze dyspozycję art. 20 
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowości 
czy słuszności dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
rozstrzygnięć, lecz ogranicza się jedynie do badania zgodności z prawem podejmowanych uchwał, 
a zwłaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, określonej ustawą, procedury 
planistycznej.

Zgodnie z treścią art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawę do stwierdzenia nieważności 
uchwały rady gminy w całości lub w części stanowi istotne naruszenie zasad sporządzania planu 
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporządzania, a także naruszenie właściwości organów 
w tym zakresie. Zasady sporządzania aktu planistycznego dotyczą problematyki merytorycznej, 
która związana jest ze sporządzeniem aktu planistycznego, a więc jego zawartością (część 
tekstowa, graficzna). Zawartość aktu planistycznego określona została w art. 15 ustawy o p.z.p. 
Z kolei tryb uchwalenia planu, określony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi się do kolejno 
podejmowanych czynności planistycznych, określonych przepisami ustawy, gwarantujących 
możliwość udziału zainteresowanych podmiotów w procesie planowania (poprzez składanie 
wniosków i uwag) i pośrednio do kontroli legalności przyjmowanych rozwiązań w granicach 
uzyskiwanych opinii i uzgodnień.

Organ nadzoru zobowiązany jest do badania zgodności uchwały ze stanem prawnym 
obowiązującym w dacie podjęcia przez radę gminy uchwały i w przypadku stwierdzenia naruszenia 
prawa, do podjęcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. „W planie miejscowym określa 
się obowiązkowo: (…) 6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania 
terenu, maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej 
zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, minimalny udział procentowy 
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, maksymalną 
wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone 
na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową i sposób ich realizacji oraz linie 
zabudowy i gabaryty obiektów”. Konkretyzację wyżej przytoczonego przepisu odnaleźć możemy 
w ustaleniach § 4 pkt 7 rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. 
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
(Dz. U. poz. 2404).

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. należy interpretować w ten sposób, że jeżeli 
w planie przewiduje się teren przeznaczony do jakiejkolwiek zabudowy, to obowiązkowo należy 
określić wszystkie parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Tymczasem, jak wynika z ustaleń zawartych w: 
 § 3 ust. 1 pkt 3 uchwały, w brzmieniu: „Plan zawiera ustalenia dotyczące: (…) 3) zasad 

kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu;”;
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 § 6 ust. 1 pkt 1 i 1* (*błędnie przywołana jednostka redakcyjna stanowiąca podwójną 
numerację § 6 ust. 1 pkt 1) uchwały, w brzmieniu: „Zasady ochrony i kształtowania ładu 
przestrzennego 1. Obowiązuje: 1) kształtowanie gabarytów zabudowy poprzez ograniczenie 
wysokości budynków do 2 kondygnacji; (…) 1) stosowanie dla wiat, zadaszeń oraz budynków 
mieszczących wyłącznie urządzenia infrastruktury technicznej wymogów w zakresie wysokości 
i geometrii dachów ustalonych dla budynków gospodarczych i garażowych;”;

 § 9 ust. 1 pkt 1 uchwały, w brzmieniu: „Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem 
MN ustala się: 1) przeznaczenie podstawowe – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz 
z obiektami towarzyszącymi;”;

 § 9 ust. 2 pkt 6 uchwały, dla terenu MN, w brzmieniu: „Zasady zagospodarowania terenu: (…) 
6) zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko za wyjątkiem 
urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej służących realizacji celu publicznego;”;

 § 9 ust. 3 pkt 1 i 2 uchwały, dla terenu MN, w brzmieniu: „3. Zasady kształtowania zabudowy: 
1) maksymalna wysokość budynków mieszkalnych do 9 m; 2) maksymalna wysokość budynków 
garażowych i gospodarczych do 6m;”,

ustalono wyłącznie wysokość dla budynków, wiat oraz zadaszeń, dopuszczonych w ramach 
jednostki terenowej oznaczonej symbolem MN, podczas gdy zgodnie z ustalonym przeznaczeniem 
dla tego terenu wynika, że dopuszczono również inne obiekty budowlane, tj. m.in.: obiekty 
towarzyszące, czy też urządzenia i obiekty infrastruktury technicznej (vide § 9 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 
pkt 6 uchwały).

W tym miejscu wskazać należy, że zgodnie z treścią 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie 
miejscowym określa się obowiązkowo zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki 
zagospodarowania terenu, w tym m.in. maksymalną wysokość zabudowy. Określenie wysokości 
zabudowy jest obligatoryjnym elementem konstrukcyjnym planu miejscowego i jednym 
z zasadniczych instrumentów kształtowania ładu przestrzennego w terenie. Obowiązek określenia 
w planie zasad kształtowania zabudowy niewątpliwie dotyczy nie tylko budynków, lecz również 
innych obiektów budowlanych w rozumieniu przepisów ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z późn. zm.). Ustalenie w planie wysokości zabudowy odnoszącej się 
wyłącznie do niektórych obiektów budowlanych (budynków mieszkalnych, gospodarczych 
i garażowych) powoduje, że gmina nie realizuje swojego obowiązku w ramach przyznanej 
wyłącznej kompetencji do kształtowania zabudowy i ładu przestrzennego. Ustalenie tego 
parametru służy precyzyjnemu określeniu granicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie się od 
obowiązku określenia wysokości zabudowy w odniesieniu do wszystkich obiektów budowlanych 
tworzących zabudowę na terenie objętym planem, mimo że plan przewiduje możliwość ich 
realizacji powoduje, że kompetencja należna gminie zostaje w sposób nieuprawniony przekazana 
innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych względów ustalenie, dotyczące 
możliwości realizacji zabudowy bez określenia parametru wysokości tej zabudowy dla wszystkich 
obiektów budowlanych dopuszczonych w planie miejscowym, tj. nie tylko budynków, ale również 
budowli, w istotny sposób prowadzi do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w związku 
z § 4 pkt 7 ww. rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego.
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Jak stwierdził bowiem Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z 19 października 2015 r., 
sygn. akt II OSK 2008/15 „(…) w składzie orzekającym w niniejszej sprawie w całości przychyla się 
do stanowiska przyjętego w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2015 r., 
II OSK 2196/13, iż pojęcie "zabudowy" jest pojęciem szerszym niż pojęcie "budynku". W świetle art. 
3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) 
obiektami budowlanymi są budynki, budowle i obiekty małej architektury. Nie sposób odmówić 
trafności poglądowi formułowanemu w orzecznictwie, iż obowiązek określenia w planie zasad 
kształtowania zabudowy dotyczy nie tylko budynków, lecz również innych obiektów budowlanych 
w rozumieniu przepisów Prawa budowlanego, zatem przyjęcie definicji wysokości zabudowy 
odnoszącej się wyłącznie do budynków powodowałoby, iż dokonywanie pomiaru wysokości innych 
obiektów budowlanych mogłoby być niewykonalne (por. wyroki NSA: z 28 listopada 2014 r., II OSK 
1562/13; z 28 września 2009 r., II OSK 1549/08). Trafnie zauważa się również, że do pojęcia 
warunków "zabudowy" nawiązuje przepis art. 59 ust. 1 u.p.z.p., w którym jest mowa o konieczności 
uzyskania decyzji ustalającej warunki zabudowy w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje zmianę zagospodarowania terenu, 
polegającą na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robót budowlanych, a także 
zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części. W rozumieniu tego przepisu 
"zabudową" jest więc nie tylko budowa budynku, lecz również budowa innego obiektu 
budowlanego. Przyznać należy zatem rację organowi nadzoru, który w odpowiedzi na skargę 
kasacyjna zasadnie wywodzi, że wysokość zabudowy nie może być utożsamiana z wysokością 
budynków, gdyż w skład zabudowy mogą wchodzić także inne obiekty budowlane. Z powyższego 
wynika, że ustalenie, iż w zaskarżonej uchwale definicję wysokości zabudowy zawężono do definicji 
wysokości budynku uprawniało Sąd I instancji do stwierdzenia, iż rozstrzygnięcie organu nadzoru 
stwierdzające nieważność § 2 pkt 13 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
podjęte zostało z naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. (…) Prawidłowa wykładnia art. 15 ust. 2 
pkt 6 u.p.z.p. w związku z § 4 pkt 6 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatem prowadzi do wniosku, że 
zdefiniowanie w planie miejscowym wysokości zabudowy polega na przyjęciu ustaleń określających 
gabaryty i wysokość projektowanej zabudowy, nie zaś dotyczących określenia sposobu pomiaru 
wysokości budynków, który w sposób wiążący określony został w § 6 rozporządzenia w sprawie 
warunków technicznych. Zgodnie bowiem z tym przepisem, wysokość budynku, służącą do 
przyporządkowania temu budynkowi odpowiednich wymagań rozporządzenia, mierzy się od 
poziomu terenu przy najniżej położonym wejściu do budynku lub jego części, znajdującym się na 
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do górnej powierzchni najwyżej położonego stropu, 
łącznie z grubością izolacji cieplnej i warstwy ją osłaniającej, bez uwzględniania wyniesionych 
ponad tę płaszczyznę maszynowni dźwigów i innych pomieszczeń technicznych, bądź do najwyżej 
położonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdującego się bezpośrednio 
nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Treść § 6 rozporządzenia w sprawie 
warunków technicznych, w jego brzmieniu obowiązującym od dnia 8 lipca 2009 r. wskazującym na 
to, że "wysokość budynku, służącą do przyporządkowania temu budynkowi odpowiednich 
wymagań rozporządzenia, mierzy się..." istotnie wskazuje, co akcentowane jest w skardze 
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kasacyjnej, że zamiarem ustawodawcy było stosowanie zawartej w nim definicji do sytuacji 
związanych z oceną spełnienia przez budynek wymagań zawartych w tym rozporządzeniu. Trudno 
jednak zrozumieć, co skarżący ma na uwadze stawiając stanowczą tezę, że stosowanie tej definicji 
jest ograniczone wyłącznie do tego rodzaju sytuacji. Zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, 
właściwy organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę lub odrębnej decyzji 
o zatwierdzeniu projektu budowlanego sprawdza, m.in., zgodność projektu budowlanego 
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (albo decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu) oraz zgodność 
projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym przepisami techniczno-
budowlanymi. W związku z tym, że na podstawie ustaleń miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego sporządza się projekt budowlany, to ustalenia te nie mogą pozostawać 
w sprzeczności z normami prawnymi zawartymi w rozporządzeniu wykonawczym do ustawy 
- Prawo budowlane. (…)”.

Wszelkie parametry kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenu winny 
być sparametryzowane w sposób jednoznaczny, a obligatoryjność ustaleń, o których mowa 
w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. należy traktować w nawiązaniu do obszaru objętego planem 
miejscowym oraz rozwiązań w nim przyjętych. Powyższe oznacza, iż w sytuacji wprowadzenia, 
np. zakazu zabudowy, rozumianego, jako brak możliwości realizacji wszelkich obiektów 
budowlanych, brak jest przesłanek do formułowania ustaleń, o których mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 
ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 7 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakże w sytuacji, w której w planie dopuszczono do 
możliwości realizacji różnych obiektów budowlanych, niezbędne jest sprecyzowanie ich 
gabarytów. Określany w planie miejscowym parametr, tj. wysokość zabudowy jest pojęciem 
zbiorczym i odnosi się do wysokości szeregu obiektów stanowiących zabudowę, w tym także 
budynków. Budynki, budowle oraz obiekty małej architektury, stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 
ustawy Prawo budowlane, stanowią obiekty budowlane. Zdaniem organu nadzoru określenie 
maksymalnej wysokości zabudowy wynikać może z już ukształtowanej wysokości istniejących 
obiektów i zamiaru kontynuowania takiej wysokości zabudowy, jak również z chęci 
wprowadzenia nowych założeń kształtowania ładu przestrzennego, podyktowanego względami 
architektonicznymi.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustaleń planu miejscowego, określonych w art. 15 
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w prawomocnym orzeczeniu:
 Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 

704/17;
 Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt II OSK 242/18.

W tym stanie rzeczy organ nadzoru wskazuje, że brak określenia wskaźnika maksymalnej 
wysokości zabudowy dla wszystkich dopuszczonych w planie miejscowym obiektów budowlanych, 
w tym również m.in. budowli, czy też m.in. obiektów towarzyszących oraz urządzeń i obiektów 
infrastruktury technicznej, stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz 
§ 4 pkt 7 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
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zagospodarowania przestrzennego, co skutkuje koniecznością stwierdzenia nieważności części 
tekstowej uchwały w zakresie ustaleń, o których mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia 
nadzorczego, co doprowadzi do zgodności ustaleń planu miejscowego z przywołanymi powyżej 
przepisami.

Wziąwszy wszystkie okoliczności pod uwagę, a także mając na uwadze dyspozycję art. 28 
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, stwierdzić należy, 
iż w przedmiotowej sprawie doszło do istotnego naruszenia zasad sporządzania planu 
miejscowego, co oznacza konieczność stwierdzenia nieważności uchwały w części, o której mowa 
w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego.

Istotność naruszenia zasad sporządzania planu miejscowego należy przy tym kwalifikować,
jako bezwzględny wymóg spełnienia dyspozycji przepisów, o których mowa w niniejszym 
rozstrzygnięciu nadzorczym. Istotność powyższych naruszeń należy również kwalifikować przez 
pryzmat rozwiązań przestrzennych w nim przyjętych.

Organ nadzoru wskazuje, że naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mało znaczące, 
niedotyczące istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie należy uznać takie, które jest mniej 
doniosłe w porównaniu z innymi przypadkami wadliwości, jak nieścisłość prawna czy też błąd, 
który nie ma wpływu na istotną treść aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt 
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu 
nadzorczym, mają istotny wpływ na przyjęte rozwiązania przestrzenne, które byłyby inne, gdyby 
zastosowano obowiązujące przepisy, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia nieważności aktów organu samorządowego 
przyjmuje się, że już z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w związku z art. 91 ust. 4 ustawy 
o samorządzie gminnym wynika, iż tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawę 
do stwierdzenia nieważności uchwały (aktu) organu gminy. Za „istotne” naruszenie prawa uznaje 
się uchybienie, prowadzące do skutków, które nie mogą być akceptowane w demokratycznym 
państwie prawnym. Zalicza się do nich między innymi naruszenie przepisów wyznaczających 
kompetencję do podejmowania uchwał, podstawy prawnej podejmowania uchwał, prawa 
ustrojowego oraz prawa materialnego, a także przepisów regulujących procedury podejmowania 
uchwał (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad działalnością samorządu terytorialnego 
w świetle orzecznictwa NSA i poglądów doktryny, Samorząd Terytorialny 2001, z. 1-2, 
str. 101-102).

Na powyższe wskazuje również stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrażone w wyroku 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 10 października 2017 r. sygn. akt 
IV SA/Wa 837/17, w którym Sąd stwierdził: „Za istotne naruszenie prawa uznaje się bowiem 
uchybienie prowadzące do takich skutków, które nie mogą zostać zaakceptowane 
w demokratycznym państwie prawnym, które wpływają na treść uchwały. Do takich uchybień 
należą między innymi: naruszenie przepisów prawa wyznaczających kompetencje do wydania aktu, 
przepisów prawa ustrojowego, przepisów prawa materialnego przez wadliwą ich wykładnię oraz 
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przepisów regulujących procedurę podejmowania uchwał, jeżeli na skutek tego naruszenia zapadła 
uchwała innej treści, niż gdyby naruszenie nie nastąpiło.”.

Wobec ogólnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw 
stwierdzania nieważności aktów organów jednostek samorządu terytorialnego, wykładnia 
poszczególnych pojęć użytych w treści tych przepisów dokonywana jest w orzecznictwie sądów 
administracyjnych, przy uwzględnianiu poglądów doktryny. Wskazana regulacja, określając 
kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy 
do stwierdzenia nieważności uchwały.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje się naruszenia drobne, niedotyczące istoty 
zagadnienia, a zatem będą to takie naruszenia prawa, jak błąd lub nieścisłość prawna niemająca 
wpływu na materialną treść uchwały. Natomiast do kategorii istotnych naruszeń należy zaliczyć 
naruszenia znaczące, wpływające na treść uchwały, dotyczące meritum sprawy jak np. naruszenie 
przepisów wyznaczających kompetencje do podejmowania uchwał, przepisów podstawy prawnej 
podejmowanych uchwał, przepisów ustrojowych, przepisów prawa materialnego - przez wadliwą 
ich wykładnię - oraz przepisów regulujących procedurę podejmowania uchwał.

Trybunał Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 września 2008 r., w sprawie sygn. akt 
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli 
konstytucyjnej dotyczącej art. 101 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym wyjaśnił, że: „Działalność 
samorządu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalności, zgodnie z art. 171 
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzył Prezesowi Rady Ministrów, 
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzór nad 
działalnością samorządu sprawowany jest według kryterium legalności.”.

Z powyższego wynika, że Konstytucja RP poddaje nadzorowi całą działalność samorządu 
terytorialnego wyłącznie z punktu widzenia legalności. Oznacza to, że organ nadzoru może badać 
działalność jednostki samorządu tylko co do jej zgodności z prawem powszechnie obowiązującym. 
Organy nadzoru mogą zatem wkraczać w działalność samorządu tylko wówczas, gdy zostanie 
naruszone prawo, nie są zaś upoważnione do oceny celowości, rzetelności i gospodarności działań 
podejmowanych przez samorząd (Komentarz do Konstytucji RP, Małgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadą praworządności, wyrażoną w art. 7 Konstytucji RP, organy władzy 
publicznej mają obowiązek działania na podstawie i w granicach prawa. Zobowiązanie organu 
do działania w granicach prawa oznacza w szczególności, że organ władzy publicznej powinien 
przestrzegać wszelkich norm związanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi 
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz także o normy procesowe (tak: wyrok Trybunału 
Konstytucyjnego z 22 września 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). 
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest także, że z zasady legalizmu wynika 
obowiązek rzetelnego wykonywania przez organy władzy publicznej powierzonych im zadań (tak: 
wyrok Trybunału Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis 
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunał stwierdził również, że zasada ta oznacza, 
że „na ograny władzy publicznej nałożony jest obowiązek działania na podstawie oraz w granicach 
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prawa (art. 7 Konstytucji). Ich działania, podstawa i granice tych działań powinny być ściśle 
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem działanie bez podstawy prawnej 
- wykraczające poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, 
poz. 138).”.

W powyższej sprawie doszło do istotnego naruszenia zasad sporządzania planu 
miejscowego, szczegółowo opisanego w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego, 
skutkującego, na podstawie przepisów art. 91 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym w związku 
z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., koniecznością stwierdzenia nieważności części uchwały.

Wziąwszy powyższe pod uwagę organ nadzoru stwierdza nieważność uchwały 
Nr LI/288/2023 Rady Gminy Radzanowo z 28 marca 2023 r. „w sprawie Miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko”, 
w części ustaleń, o których mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego, co na mocy 
art. 92 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym 
zakresie, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, służy skarga 
do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doręczenia 
rozstrzygnięcia nadzorczego, wnoszona za pośrednictwem organu, który skarżone orzeczenie 
wydał.

Tobiasz Bocheński
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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                             Warszawa, 29 kwietnia 2023 r.

         WNP-I.4131.135.2023.MW1

Rada Gminy Radzanowo
ul. Płocka 32
09 – 451 Radzanowo 

Rozstrzygnięcie nadzorcze

Działając na podstawie art. 91 ust. 1, w związku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. 
o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 i 572)

stwierdzam nieważność

uchwały Nr LI/288/2023 Rady Gminy Radzanowo z 28 marca 2023 r. „w sprawie Miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości 
Stróżewko”, w zakresie § 9 ust. 3 pkt 1, w odniesieniu do sformułowania: „(…) budynków 
mieszkalnych (…)”.

Uzasadnienie

Na sesji 28 marca 2023 r. Rada Gminy Radzanowo podjęła uchwałę Nr LI/288/2023 
„w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 
80/16 w miejscowości Stróżewko”.

Uchwałę tę podjęto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy o samorządzie 
gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 29 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z późn. zm.), zwaną dalej „ustawą 
o p.z.p.”.

Stosownie do zapisów 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 stanowiący gminy, tj. radę gminy. Artykuł 94 Konstytucji RP stanowi, 
że organy samorządu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rządowej, na podstawie 
i w granicach upoważnień ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiają akty prawa miejscowego 
obowiązujące na obszarze działania tych organów, a zasady i tryb wydawania aktów prawa 
miejscowego określa ustawa. W przypadku aktów prawa miejscowego z zakresu planowania 
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, 
regulację zasad i trybu ich sporządzania, określa ustawa o p.z.p. 

W myśl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., kształtowanie i prowadzenie polityki przestrzennej 
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

                                                                                           
     WOJEWODA MAZOWIECKI
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przestrzennego gminy oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego należy 
do zadań własnych gminy. Biorąc pod uwagę powyższe oraz mając na uwadze dyspozycję art. 20 
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowości 
czy słuszności dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
rozstrzygnięć, lecz ogranicza się jedynie do badania zgodności z prawem podejmowanych uchwał, 
a zwłaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, określonej ustawą, procedury 
planistycznej.

Zgodnie z treścią art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawę do stwierdzenia nieważności 
uchwały rady gminy w całości lub w części stanowi istotne naruszenie zasad sporządzania planu 
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporządzania, a także naruszenie właściwości organów 
w tym zakresie. Zasady sporządzania aktu planistycznego dotyczą problematyki merytorycznej, 
która związana jest ze sporządzeniem aktu planistycznego, a więc jego zawartością (część 
tekstowa, graficzna). Zawartość aktu planistycznego określona została w art. 15 ustawy o p.z.p. 
Z kolei tryb uchwalenia planu, określony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi się do kolejno 
podejmowanych czynności planistycznych, określonych przepisami ustawy, gwarantujących 
możliwość udziału zainteresowanych podmiotów w procesie planowania (poprzez składanie 
wniosków i uwag) i pośrednio do kontroli legalności przyjmowanych rozwiązań w granicach 
uzyskiwanych opinii i uzgodnień.

Organ nadzoru zobowiązany jest do badania zgodności uchwały ze stanem prawnym 
obowiązującym w dacie podjęcia przez radę gminy uchwały i w przypadku stwierdzenia naruszenia 
prawa, do podjęcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. „W planie miejscowym określa 
się obowiązkowo: (…) 6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania 
terenu, maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej 
zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, minimalny udział procentowy 
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, maksymalną 
wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone 
na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową i sposób ich realizacji oraz linie 
zabudowy i gabaryty obiektów”. Konkretyzację wyżej przytoczonego przepisu odnaleźć możemy 
w ustaleniach § 4 pkt 7 rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. 
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
(Dz. U. poz. 2404).

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. należy interpretować w ten sposób, że jeżeli 
w planie przewiduje się teren przeznaczony do jakiejkolwiek zabudowy, to obowiązkowo należy 
określić wszystkie parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Tymczasem, jak wynika z ustaleń zawartych w: 
 § 3 ust. 1 pkt 3 uchwały, w brzmieniu: „Plan zawiera ustalenia dotyczące: (…) 3) zasad 

kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu;”;
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 § 6 ust. 1 pkt 1 i 1* (*błędnie przywołana jednostka redakcyjna stanowiąca podwójną 
numerację § 6 ust. 1 pkt 1) uchwały, w brzmieniu: „Zasady ochrony i kształtowania ładu 
przestrzennego 1. Obowiązuje: 1) kształtowanie gabarytów zabudowy poprzez ograniczenie 
wysokości budynków do 2 kondygnacji; (…) 1) stosowanie dla wiat, zadaszeń oraz budynków 
mieszczących wyłącznie urządzenia infrastruktury technicznej wymogów w zakresie wysokości 
i geometrii dachów ustalonych dla budynków gospodarczych i garażowych;”;

 § 9 ust. 1 pkt 1 uchwały, w brzmieniu: „Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem 
MN ustala się: 1) przeznaczenie podstawowe – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz 
z obiektami towarzyszącymi;”;

 § 9 ust. 2 pkt 6 uchwały, dla terenu MN, w brzmieniu: „Zasady zagospodarowania terenu: (…) 
6) zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko za wyjątkiem 
urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej służących realizacji celu publicznego;”;

 § 9 ust. 3 pkt 1 i 2 uchwały, dla terenu MN, w brzmieniu: „3. Zasady kształtowania zabudowy: 
1) maksymalna wysokość budynków mieszkalnych do 9 m; 2) maksymalna wysokość budynków 
garażowych i gospodarczych do 6m;”,

ustalono wyłącznie wysokość dla budynków, wiat oraz zadaszeń, dopuszczonych w ramach 
jednostki terenowej oznaczonej symbolem MN, podczas gdy zgodnie z ustalonym przeznaczeniem 
dla tego terenu wynika, że dopuszczono również inne obiekty budowlane, tj. m.in.: obiekty 
towarzyszące, czy też urządzenia i obiekty infrastruktury technicznej (vide § 9 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 
pkt 6 uchwały).

W tym miejscu wskazać należy, że zgodnie z treścią 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie 
miejscowym określa się obowiązkowo zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki 
zagospodarowania terenu, w tym m.in. maksymalną wysokość zabudowy. Określenie wysokości 
zabudowy jest obligatoryjnym elementem konstrukcyjnym planu miejscowego i jednym 
z zasadniczych instrumentów kształtowania ładu przestrzennego w terenie. Obowiązek określenia 
w planie zasad kształtowania zabudowy niewątpliwie dotyczy nie tylko budynków, lecz również 
innych obiektów budowlanych w rozumieniu przepisów ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z późn. zm.). Ustalenie w planie wysokości zabudowy odnoszącej się 
wyłącznie do niektórych obiektów budowlanych (budynków mieszkalnych, gospodarczych 
i garażowych) powoduje, że gmina nie realizuje swojego obowiązku w ramach przyznanej 
wyłącznej kompetencji do kształtowania zabudowy i ładu przestrzennego. Ustalenie tego 
parametru służy precyzyjnemu określeniu granicy inwestowania w przestrzeni. Uchylenie się od 
obowiązku określenia wysokości zabudowy w odniesieniu do wszystkich obiektów budowlanych 
tworzących zabudowę na terenie objętym planem, mimo że plan przewiduje możliwość ich 
realizacji powoduje, że kompetencja należna gminie zostaje w sposób nieuprawniony przekazana 
innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom). Z tych względów ustalenie, dotyczące 
możliwości realizacji zabudowy bez określenia parametru wysokości tej zabudowy dla wszystkich 
obiektów budowlanych dopuszczonych w planie miejscowym, tj. nie tylko budynków, ale również 
budowli, w istotny sposób prowadzi do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w związku 
z § 4 pkt 7 ww. rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego.
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Jak stwierdził bowiem Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z 19 października 2015 r., 
sygn. akt II OSK 2008/15 „(…) w składzie orzekającym w niniejszej sprawie w całości przychyla się 
do stanowiska przyjętego w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2015 r., 
II OSK 2196/13, iż pojęcie "zabudowy" jest pojęciem szerszym niż pojęcie "budynku". W świetle art. 
3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.) 
obiektami budowlanymi są budynki, budowle i obiekty małej architektury. Nie sposób odmówić 
trafności poglądowi formułowanemu w orzecznictwie, iż obowiązek określenia w planie zasad 
kształtowania zabudowy dotyczy nie tylko budynków, lecz również innych obiektów budowlanych 
w rozumieniu przepisów Prawa budowlanego, zatem przyjęcie definicji wysokości zabudowy 
odnoszącej się wyłącznie do budynków powodowałoby, iż dokonywanie pomiaru wysokości innych 
obiektów budowlanych mogłoby być niewykonalne (por. wyroki NSA: z 28 listopada 2014 r., II OSK 
1562/13; z 28 września 2009 r., II OSK 1549/08). Trafnie zauważa się również, że do pojęcia 
warunków "zabudowy" nawiązuje przepis art. 59 ust. 1 u.p.z.p., w którym jest mowa o konieczności 
uzyskania decyzji ustalającej warunki zabudowy w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje zmianę zagospodarowania terenu, 
polegającą na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robót budowlanych, a także 
zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części. W rozumieniu tego przepisu 
"zabudową" jest więc nie tylko budowa budynku, lecz również budowa innego obiektu 
budowlanego. Przyznać należy zatem rację organowi nadzoru, który w odpowiedzi na skargę 
kasacyjna zasadnie wywodzi, że wysokość zabudowy nie może być utożsamiana z wysokością 
budynków, gdyż w skład zabudowy mogą wchodzić także inne obiekty budowlane. Z powyższego 
wynika, że ustalenie, iż w zaskarżonej uchwale definicję wysokości zabudowy zawężono do definicji 
wysokości budynku uprawniało Sąd I instancji do stwierdzenia, iż rozstrzygnięcie organu nadzoru 
stwierdzające nieważność § 2 pkt 13 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
podjęte zostało z naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. (…) Prawidłowa wykładnia art. 15 ust. 2 
pkt 6 u.p.z.p. w związku z § 4 pkt 6 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatem prowadzi do wniosku, że 
zdefiniowanie w planie miejscowym wysokości zabudowy polega na przyjęciu ustaleń określających 
gabaryty i wysokość projektowanej zabudowy, nie zaś dotyczących określenia sposobu pomiaru 
wysokości budynków, który w sposób wiążący określony został w § 6 rozporządzenia w sprawie 
warunków technicznych. Zgodnie bowiem z tym przepisem, wysokość budynku, służącą do 
przyporządkowania temu budynkowi odpowiednich wymagań rozporządzenia, mierzy się od 
poziomu terenu przy najniżej położonym wejściu do budynku lub jego części, znajdującym się na 
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do górnej powierzchni najwyżej położonego stropu, 
łącznie z grubością izolacji cieplnej i warstwy ją osłaniającej, bez uwzględniania wyniesionych 
ponad tę płaszczyznę maszynowni dźwigów i innych pomieszczeń technicznych, bądź do najwyżej 
położonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdującego się bezpośrednio 
nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Treść § 6 rozporządzenia w sprawie 
warunków technicznych, w jego brzmieniu obowiązującym od dnia 8 lipca 2009 r. wskazującym na 
to, że "wysokość budynku, służącą do przyporządkowania temu budynkowi odpowiednich 
wymagań rozporządzenia, mierzy się..." istotnie wskazuje, co akcentowane jest w skardze 
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kasacyjnej, że zamiarem ustawodawcy było stosowanie zawartej w nim definicji do sytuacji 
związanych z oceną spełnienia przez budynek wymagań zawartych w tym rozporządzeniu. Trudno 
jednak zrozumieć, co skarżący ma na uwadze stawiając stanowczą tezę, że stosowanie tej definicji 
jest ograniczone wyłącznie do tego rodzaju sytuacji. Zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, 
właściwy organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę lub odrębnej decyzji 
o zatwierdzeniu projektu budowlanego sprawdza, m.in., zgodność projektu budowlanego 
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (albo decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu) oraz zgodność 
projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym przepisami techniczno-
budowlanymi. W związku z tym, że na podstawie ustaleń miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego sporządza się projekt budowlany, to ustalenia te nie mogą pozostawać 
w sprzeczności z normami prawnymi zawartymi w rozporządzeniu wykonawczym do ustawy 
- Prawo budowlane. (…)”.

Wszelkie parametry kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenu winny 
być sparametryzowane w sposób jednoznaczny, a obligatoryjność ustaleń, o których mowa 
w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. należy traktować w nawiązaniu do obszaru objętego planem 
miejscowym oraz rozwiązań w nim przyjętych. Powyższe oznacza, iż w sytuacji wprowadzenia, 
np. zakazu zabudowy, rozumianego, jako brak możliwości realizacji wszelkich obiektów 
budowlanych, brak jest przesłanek do formułowania ustaleń, o których mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 
ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 7 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakże w sytuacji, w której w planie dopuszczono do 
możliwości realizacji różnych obiektów budowlanych, niezbędne jest sprecyzowanie ich 
gabarytów. Określany w planie miejscowym parametr, tj. wysokość zabudowy jest pojęciem 
zbiorczym i odnosi się do wysokości szeregu obiektów stanowiących zabudowę, w tym także 
budynków. Budynki, budowle oraz obiekty małej architektury, stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 
ustawy Prawo budowlane, stanowią obiekty budowlane. Zdaniem organu nadzoru określenie 
maksymalnej wysokości zabudowy wynikać może z już ukształtowanej wysokości istniejących 
obiektów i zamiaru kontynuowania takiej wysokości zabudowy, jak również z chęci 
wprowadzenia nowych założeń kształtowania ładu przestrzennego, podyktowanego względami 
architektonicznymi.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustaleń planu miejscowego, określonych w art. 15 
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w prawomocnym orzeczeniu:
 Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 

704/17;
 Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt II OSK 242/18.

W tym stanie rzeczy organ nadzoru wskazuje, że brak określenia wskaźnika maksymalnej 
wysokości zabudowy dla wszystkich dopuszczonych w planie miejscowym obiektów budowlanych, 
w tym również m.in. budowli, czy też m.in. obiektów towarzyszących oraz urządzeń i obiektów 
infrastruktury technicznej, stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz 
§ 4 pkt 7 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
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zagospodarowania przestrzennego, co skutkuje koniecznością stwierdzenia nieważności części 
tekstowej uchwały w zakresie ustaleń, o których mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia 
nadzorczego, co doprowadzi do zgodności ustaleń planu miejscowego z przywołanymi powyżej 
przepisami.

Wziąwszy wszystkie okoliczności pod uwagę, a także mając na uwadze dyspozycję art. 28 
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, stwierdzić należy, 
iż w przedmiotowej sprawie doszło do istotnego naruszenia zasad sporządzania planu 
miejscowego, co oznacza konieczność stwierdzenia nieważności uchwały w części, o której mowa 
w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego.

Istotność naruszenia zasad sporządzania planu miejscowego należy przy tym kwalifikować,
jako bezwzględny wymóg spełnienia dyspozycji przepisów, o których mowa w niniejszym 
rozstrzygnięciu nadzorczym. Istotność powyższych naruszeń należy również kwalifikować przez 
pryzmat rozwiązań przestrzennych w nim przyjętych.

Organ nadzoru wskazuje, że naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mało znaczące, 
niedotyczące istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie należy uznać takie, które jest mniej 
doniosłe w porównaniu z innymi przypadkami wadliwości, jak nieścisłość prawna czy też błąd, 
który nie ma wpływu na istotną treść aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt 
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu 
nadzorczym, mają istotny wpływ na przyjęte rozwiązania przestrzenne, które byłyby inne, gdyby 
zastosowano obowiązujące przepisy, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia nieważności aktów organu samorządowego 
przyjmuje się, że już z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w związku z art. 91 ust. 4 ustawy 
o samorządzie gminnym wynika, iż tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawę 
do stwierdzenia nieważności uchwały (aktu) organu gminy. Za „istotne” naruszenie prawa uznaje 
się uchybienie, prowadzące do skutków, które nie mogą być akceptowane w demokratycznym 
państwie prawnym. Zalicza się do nich między innymi naruszenie przepisów wyznaczających 
kompetencję do podejmowania uchwał, podstawy prawnej podejmowania uchwał, prawa 
ustrojowego oraz prawa materialnego, a także przepisów regulujących procedury podejmowania 
uchwał (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad działalnością samorządu terytorialnego 
w świetle orzecznictwa NSA i poglądów doktryny, Samorząd Terytorialny 2001, z. 1-2, 
str. 101-102).

Na powyższe wskazuje również stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrażone w wyroku 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 10 października 2017 r. sygn. akt 
IV SA/Wa 837/17, w którym Sąd stwierdził: „Za istotne naruszenie prawa uznaje się bowiem 
uchybienie prowadzące do takich skutków, które nie mogą zostać zaakceptowane 
w demokratycznym państwie prawnym, które wpływają na treść uchwały. Do takich uchybień 
należą między innymi: naruszenie przepisów prawa wyznaczających kompetencje do wydania aktu, 
przepisów prawa ustrojowego, przepisów prawa materialnego przez wadliwą ich wykładnię oraz 
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przepisów regulujących procedurę podejmowania uchwał, jeżeli na skutek tego naruszenia zapadła 
uchwała innej treści, niż gdyby naruszenie nie nastąpiło.”.

Wobec ogólnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw 
stwierdzania nieważności aktów organów jednostek samorządu terytorialnego, wykładnia 
poszczególnych pojęć użytych w treści tych przepisów dokonywana jest w orzecznictwie sądów 
administracyjnych, przy uwzględnianiu poglądów doktryny. Wskazana regulacja, określając 
kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy 
do stwierdzenia nieważności uchwały.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje się naruszenia drobne, niedotyczące istoty 
zagadnienia, a zatem będą to takie naruszenia prawa, jak błąd lub nieścisłość prawna niemająca 
wpływu na materialną treść uchwały. Natomiast do kategorii istotnych naruszeń należy zaliczyć 
naruszenia znaczące, wpływające na treść uchwały, dotyczące meritum sprawy jak np. naruszenie 
przepisów wyznaczających kompetencje do podejmowania uchwał, przepisów podstawy prawnej 
podejmowanych uchwał, przepisów ustrojowych, przepisów prawa materialnego - przez wadliwą 
ich wykładnię - oraz przepisów regulujących procedurę podejmowania uchwał.

Trybunał Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 września 2008 r., w sprawie sygn. akt 
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli 
konstytucyjnej dotyczącej art. 101 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym wyjaśnił, że: „Działalność 
samorządu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalności, zgodnie z art. 171 
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzył Prezesowi Rady Ministrów, 
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzór nad 
działalnością samorządu sprawowany jest według kryterium legalności.”.

Z powyższego wynika, że Konstytucja RP poddaje nadzorowi całą działalność samorządu 
terytorialnego wyłącznie z punktu widzenia legalności. Oznacza to, że organ nadzoru może badać 
działalność jednostki samorządu tylko co do jej zgodności z prawem powszechnie obowiązującym. 
Organy nadzoru mogą zatem wkraczać w działalność samorządu tylko wówczas, gdy zostanie 
naruszone prawo, nie są zaś upoważnione do oceny celowości, rzetelności i gospodarności działań 
podejmowanych przez samorząd (Komentarz do Konstytucji RP, Małgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadą praworządności, wyrażoną w art. 7 Konstytucji RP, organy władzy 
publicznej mają obowiązek działania na podstawie i w granicach prawa. Zobowiązanie organu 
do działania w granicach prawa oznacza w szczególności, że organ władzy publicznej powinien 
przestrzegać wszelkich norm związanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi 
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz także o normy procesowe (tak: wyrok Trybunału 
Konstytucyjnego z 22 września 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). 
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest także, że z zasady legalizmu wynika 
obowiązek rzetelnego wykonywania przez organy władzy publicznej powierzonych im zadań (tak: 
wyrok Trybunału Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis 
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunał stwierdził również, że zasada ta oznacza, 
że „na ograny władzy publicznej nałożony jest obowiązek działania na podstawie oraz w granicach 
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prawa (art. 7 Konstytucji). Ich działania, podstawa i granice tych działań powinny być ściśle 
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem działanie bez podstawy prawnej 
- wykraczające poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, 
poz. 138).”.

W powyższej sprawie doszło do istotnego naruszenia zasad sporządzania planu 
miejscowego, szczegółowo opisanego w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego, 
skutkującego, na podstawie przepisów art. 91 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym w związku 
z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., koniecznością stwierdzenia nieważności części uchwały.

Wziąwszy powyższe pod uwagę organ nadzoru stwierdza nieważność uchwały 
Nr LI/288/2023 Rady Gminy Radzanowo z 28 marca 2023 r. „w sprawie Miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki Nr ewid. 80/16 w miejscowości Stróżewko”, 
w części ustaleń, o których mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego, co na mocy 
art. 92 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym 
zakresie, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, służy skarga 
do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doręczenia 
rozstrzygnięcia nadzorczego, wnoszona za pośrednictwem organu, który skarżone orzeczenie 
wydał.

Tobiasz Bocheński
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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