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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-11.4131.150.2022.ES
WOJEWODY PODLASKIEGO

z dnia 28 pazdziernika 2022 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2022r.
poz. 559 z p6zn. zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr LX/843/22 z dnia 26 wrzesnia 2022 r. Rady Miasta Biatystok w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla Biatostoczek w Biatymstoku w rejonie ulic Bitwy
Biatostockiej i Kombatantow.

UZASADNIENIE

W dniu 26 wrzes$nia 2022 r. Rada Miasta Biatystok podjeta uchwale Nr LX/843/22 w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Bialostoczek w Biatymstoku w rejonie ulic Bitwy
Biatostockiej i Kombatantow. Przedmiotowa uchwata wptyngta do organu nadzoru w dniu 29 wrzesnia
2022 r. i z urzedu poddana zostata kontroli legalnosci.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego organ nadzoru stwierdzit, ze przedmiotowa uchwata
zostata podjeta z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.)

W zwigzku z powyzszym w dniu 21 pazdziernika 2022 r. wszczeto postepowanie nadzorcze w celu
stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej uchwaty w calosci.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢ na naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym poprzez nieprawidlowe wprowadzenie ograniczen wysoko$ci zabudowy
wynikajacych ze strefy ochronnej terenu zamknigtego na terenie SU,UC,P. Zgodnie z ww. przepisem,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo =zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

W § 35 ust. 4 pkt 1 lit. d przedmiotowej uchwaty dla terenu SU,UC,P okreslono maksymalng wysokos$¢
budynkow w podziale na czg$ci terenu wyznaczone linig wydzielenia wewnetrznego, oznaczone symbolem
»A”, ,B” oraz ,,C”, dla ktérych okreslono wysokosci odpowiednio 18 m, 15 m oraz 12 m. Maksymalna
wysoko$¢ do 15 m i do 12 m wynika z ograniczen wprowadzonych dla strefy ochronnej terenu zamknigtego.
Natomiast zgodnie z § 17 ust. 2 uchwaly w granicach strefy ochronnej wystgpuje jeszcze jedno ograniczenie
wysokosci obiektow budowlanych — do 9 m, obowigzujace na terenie potozonym w odleglosci do 25 m
od granicy terenu zamknigtego. Jak wynika z rysunku planu miejscowego, powyzsza strefa ograniczenia
wysokos$ci do 9 m wchodzi na teren 5U,UC,P, co nie zostalo odzwierciedlone w teks$cie planu w jego
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ustaleniach szczegotowych. Powyzsza rozbiezno$¢ zapisow planu w zakresie tak istotnym jak dopuszczalna
maksymalna wysoko$¢ zabudowy moze powodowaé watpliwosci interpretacyjne na etapie wydawania
pozwolen na budowe.

Analizujac strukture przedmiotowego planu nalezy stwierdzic¢, ze linie wydzielenia wewngtrznego odnosza
si¢ do maksymalnych wysokosci budynkow zréznicowanych zuwagi na konkretne parametry w strefie
ochronnej terenu zamknigtego, co wida¢ wyraznie w analogicznych wydzieleniach na innych terenach
tj. 2MW,U; 3MW,U; 6U,P i 7U,P. Niezrozumiate jest zatem, dlaczego na terenie SU,UC,P zabraktlo linii
wydzielenia wewnetrznego dla ograniczenia wysokos$ci obiektow budowlanych do 9 m, obowigzujacego
na terenie polozonym w odlegtosci do 25 m od granicy terenu zamknigtego. Natomiast sformulowanie
,Z zastrzezeniem § 17 ust. 2 pkt 2” uzyte w § 35 ust. 4 pkt 1 lit. d tiret trzecie uchwaty nalezy rozumie¢ jako
odniesienie do zabudowy produkcyjnej, dla ktorej dopuszczalna jest wysokos¢ 15 m zamiast 12 m,
co potwierdzajg zapisy przy innych terenach przeznaczonych pod produkcje (6U,P i 7U,P).

Nalezy podkresli¢, ze sformulowania zawarte w planie miejscowym powinny by¢ jednoznaczne
1 niepozostawiajace pola do watpliwosci interpretacyjnych. Nieprecyzyjne przepisy planu miejscowego
stanowig naruszenie zasad sporzadzania planu, jako niezgodne ze standardami dokumentacji planistycznej
okreslonymi w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad techniki
prawodawczej (Dz. U. 22016 r., poz. 283). Ustalenia planu zarowno w czgsci tekstowej, jak i graficznej
powinny by¢ jednoznaczne i nie moze by¢ pomiedzy nimi zadnej rozbieznosci (por. wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 26 lipca 2022 r., sygn. akt II SA/Wr 155/22; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt Il SA/Kr 179/19).

W nastepnej kolejnosci nalezy wskaza¢ na nieprawidlowe wprowadzenie ograniczen wysoko$ci zabudowy
wynikajacych ze strefy ochronnej terenu zamknigtego na terenie SU,UC,P. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo m.in. maksymalng wysoko§¢ zabudowy. Natomiast
w § 36 ust. 4 pkt 1 lit. d uchwaty, na czgsci terenu 7U,P wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,D”
nie okre$lono Zadnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy, wskazano jedynie, ze wysoko$¢ jest ,,bez
ograniczen”.

Powyzsze jest sprzeczne z przywolanym przepisem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z ktorego wprost wynika, ze dla kazdego obszaru planistycznego jednym z obligatoryjnych
wskaznikow zagospodarowania jest maksymalna wysokos¢ zabudowy. W omawianym przypadku jest to
szczegoOlnie istotne rowniez z uwagi na znajdujace si¢ w dokumentacji planistycznej pismo Prezesa Urzgdu
Lotnictwa Cywilnego z dnia 30 grudnia 2020 r., znak: LTL-2.64.25557.2020.ULC.1, informujace, ze caty
obszar objety planem znajduje si¢ w zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla lotniska Biatystok-
Krywlany, a projektowane obiekty nie mogg by¢ wyzsze niz wysokosci okreslone przez te powierzchnie,
uwzgledniajac rowniez takie elementy jak kominy, anteny itp.

W wyjasnieniach Prezydenta Bialegostoku, przekazanych organowi nadzoru w dniu 26 pazdziernika
2022 r. stwierdzono, ze brak ograniczen wysoko$ci zabudowy na czgéci terenu 7U,P wyznaczonej linig
wydzielenia wewnetrznego ,,D” wynika zustalen dotychczas obowigzujacego na tym terenie planu
miejscowego, w ktérym nie wprowadzono maksymalnej wysokosci ,,z koniecznosci uwzglednienia specyfiki
terenu potozonego w obrebie elektrocieptowni, na ktorym moga by¢ realizowane inwestycje
o ponadstandardowej wysoko$ci”. Zdaniem Prezydenta wprowadzenie parametru innego niz w poprzednim
planie mogloby si¢ wigza¢ zewentualnymi roszczeniami finansowymi z tytulu obnizenia wartoSci
nieruchomosci. Ponadto w § 16 uchwaty dla catego obszaru planu wprowadzono ,,ograniczenie wysokos$ci
budynkow, budowli oraz instalacji i urzadzen technicznych, w tym lokalizowanych na dachach budynkow —
do rzednej 235 m n.p.m.”.

Nie sposob zgodzi¢ si¢ z powyzszym wyjasnieniem. Nalezy podkresli¢, Zze opiniowana uchwata dotyczy
nowego planu, a nie jego zmiany, w zwigzku z czym nie majg znaczenia ustalenia dotychczas obowigzujacego
planu.  Przystepujac do sporzadzenia planu miejscowego organ bada ianalizuje teren
na nowo i wprowadza ograniczenia i ustalenia planistyczne stosownie do specyfiki danego obszaru. Poza tym,
cze$¢ terenu 7U,P wyznaczona linig wydzielenia wewnetrznego ,,D” stanowi niewielki fragment terenu
planistycznego z poprzedniej uchwaly, na ktorym znajdujg si¢ istniejgce budynki, a gtowny teren
elektrocieptowni znajduje si¢ poza jego granicami. Powyzsze potwierdza takze protokot z posiedzenia
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 13 maja 2022 r., znajdujacy si¢ w dokumentacji
planistycznej, zgodnie z ktéorym przewodniczaca sktadu MKU-A zauwazyla, ze w procedowanym projekcie
planu teren elektrocieptowni jest poza opracowaniem, a przedmiotowe wydzielenie jest terenem prywatnym.
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Doda¢ nalezy, ze wskazane w § 16 uchwaty ograniczenie odnosi si¢ do wysokosci ,,budynkéw, budowli oraz
instalacji i1urzadzen technicznych, w tym lokalizowanych na dachach budynkow”, natomiast ustalenia
szczegdlowe dotycza wysokosci ,budynkow”, niesa wiec to ustalenia tozsame i powinny by¢
skonkretyzowane w ustaleniach szczegétowych dotyczacych przedmiotowego obszaru planistycznego. Poza
tym hipotetyczne ,,inwestycje o ponadstandardowej wysokosci” na terenie elektrocieptowni, przywotane
przez Prezydenta, stanowilyby obiekty inne niz budynki, np. kominy. W zwigzku z powyzszym nie jest
uzasadnione wskazywanie wysokosci budynkow ,bez ograniczen”, tak jak zrobiono w przedmiotowej
uchwale. Nie sposob tez przyja¢ za zasadny argument ,,ewentualnych roszczen finansowych” — gtéwnym
celem sporzadzania planu miejscowego nie powinna by¢ analiza strat czy korzysci finansowych, a wymagania
tadu przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenie nieograniczonej wysokoSci
budynkow na przedmiotowym terenie, zwtaszcza biorac pod uwage jego lokalizacje na terenie w wiekszo$ci
juz zainwestowanym w duzym miescie wojewodzkim, jakim jest Bialystok, jest niedopuszczalne. Zgodnie
z orzecznictwem sgdowo-administracyjnym sprecyzowanie wysokosci zabudowy ma szczegdlnie istotne
znaczenie z punktu widzenia realizacji ksztaltowania polityki przestrzennej ze wzgledu na koniecznosé
zachowania tadu przestrzennego i zrbwnowazony rozwoj, a takze tworzenie harmonijnej catosci zabudowy
(por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 22 czerwca 2022 r., sygn. akt
I SA/Gd 11/22).

W § 13 przedmiotowej uchwatly okreslono szczegdtowy zakres aranzacji i wystroju sezonowych ogrodkow
gastronomicznych, wprowadzajac ustalenia dotyczace m.in. dopuszczalnos$ci tymczasowo rozbieralnych
podestow, konstrukcji i wysokosci ogrodzen, rozmieszczenia reklam iznakow firmowych, zadaszen.
Wskaza¢ jednak nalezy, ze art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dopuszczajacy ~ powyzsze  zapisy  wplanie  miejscowym,  zostal  uchylony = w zwiagzku
z wejsciem w zycie ustawy zdnia 24 kwietnia 2015r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r., poz. 774). Powyzsza ustawa jednoczesnie
wprowadzila w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 37a, zgodnie z ktérym ,,zasady
i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatdw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane” ustalane sa w uchwale krajobrazowej, ktora tak jak plan miejscowy stanowi akt prawa
miejscowego. W zwigzku z powyzszym brak jest podstaw prawnych do okreslania w planie miejscowym
szczegblowego zakresu aranzacji i wystroju sezonowych ogrodkéw gastronomicznych w taki sposob, jak
zrobiono w opiniowanej uchwale. Zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzagdzen
reklamowych oraz ogrodzen moga zosta¢ ustalone wytacznie w uchwale krajobrazowej (por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 18 lutego 2021 r., sygn. akt Il SA/Kr 1432/20;
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 26 stycznia 2021 r., sygn. akt
II SA/Bd 1057/20; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 4 marca 2019 r.,
sygn. akt I SA/Lu 56/19).

Zgodnie z art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,Rada gminy moze ustali¢
w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane”. Powyzszy przepis jednoznacznie wskazuje zakres, jaki obejmuje uchwata
krajobrazowa i nie ma tu znaczenia, czy sg to elementy tymczasowe albo rozbieralne oraz czy stanowig obiekt
budowlany. W § 13 opiniowanej uchwaty wprowadzono szczegélowe ustalenia takie jak ,,stosowanie na
terenie ogrodka parasoli o ujednoliconym ksztalcie, kolorystyce i rozmiarze” czy ,,umieszczanie nazwy
wlasnej lokalu lub sponsora — na ogrodzeniach sezonowych ogrodkéw gastronomicznych, z zastrzezeniem,
ze wkomponowane logo nie przekroczy 15% powierzchni przgsta”, ,,umieszczanie napisow lub znakow
firmowych sponsorow ogrodkoéw gastronomicznych — na lambrekinach parasoli”, ktoére w opinii tut. organu
w pehi kwalifikujg si¢ do zakresu uchwaty krajobrazowej. Analogiczne zapisy pojawiaja si¢ w juz przyjetych
i obowigzujacych uchwatach krajobrazowych Podkresli¢ nalezy, ze organ gminy nie utracit kompetencji do
okreslania zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, jednak od czasu wej$cia w zycie ustawy krajobrazowej regulacje te powinny
zosta¢ zawarte w odrgbnej niz plan miejscowy uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego
(por. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 13 lutego 2019r.,
sygn. akt Il SA/Wr 848/18).

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Nr LX/843/22 z dnia 26 wrze$nia 2022 r. Rady
Miasta Biatystok w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla
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Biatostoczek w Biatymstoku w rejonie ulic Bitwy Bialostockiej i Kombatantow narusza wymienione
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwiagzku, z czym wydanie niniejszego rozstrzygnigcia
stalo si¢ konieczne i uzasadnione.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia rozstrzygnig¢cia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku za pos$rednictwem Wojewody Podlaskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
z up. Wojewody Podlaskiego

Dyrektor Wydzialu Nadzoru i Kontroli
Zofia Silwonik
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