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Problemy z ocenianiem zgodnosci
7 prawem miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego:

definicje pojec powierzchnia zabudowy

i powierzchnia cotkowitej zabudowy

Problems with assessing the compliance of local spatial
development plans with the law: definitions of the terms
building area and total building area

Autorki uzasadniajg pilng potrzebe wprowadzenia istotnych definicji do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, takich jak powierzchnia zabudowy, powierzchnia catkowitej zabudowy lub respektowania przez w ojewodow
wiadztwa planistycznego gminy i zasad techniki prawodawczej. Zagadnienia te sg istotne dla podniesienia poziomu kul-
tury prawnej w regulacjach dotyczacych urbanistyki i planowania przestrzennego.

The authors justify the urgent need to introduce important definitions to the act on spatial planning and development, such
as the building area, the total area of building, or respection the powers of planning autonomy and the principles of legi-
slative technique by the voivods. These issues are important for raising the level of legal culture in urban planning and
spatial planning regulations.
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WSTEP

W Swietle ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?,
podstawowym narzedziem ksztattowania prze-
strzeni w Polsce jest miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, zwany dalej w skro-
cie planem miejscowym, ktory jest aktem prawa
miejscowego i zrodtem prawa w rozumieniu art.
87 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 roku®. To wfasnie przy
jego pomocy ustala sie przeznaczenie danego
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicz-
nego oraz okresla sie sposoby zagospodarowa-
nia i warunki zabudowy. Stanowi on podstawe
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Rada gminy podejmuje uchwatg o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego oraz 0 jego
przyjeciu. Projekt planu miejscowego sporzadza
wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Do spo-
rzadzenia projekiu planu miejscowego zatrudnia
sie 0soby 0 odpowiednich kwalifikacjach, spet-
niajace warunki wymienione ww. ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Plan miejscowy zawiera czgSC tekstowa tekst
uchwaty oraz graficzng rysunek planu. Zakres
stanowienia jest bardzo obszerny.

W duzym uproszczeniu w planie miejscowym

okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terendw, w tym zakaz zabudo-
wy (ustalenia, czy i jakiego typu obiekty bu-
dowlane: budynki, budowle, obiekty matej ar-
chitektury moga powsta¢ na danym terenie);

2) zasady ksztattowania zabudowy, w tym wyra-
zone takimi wskaznikami jak: intensywnosc¢
zabudowy (jako wskaznik powierzchni catko-
witej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej), powierzchnia biologicz-
nie czynna, powierzchnia zabudowy, wyso-
koS¢ zabudowy i linie zabudowy.

Tyle, ze ani ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, ani wydane na jej podsta-
wie przepisy wykonawcze nie zawierajg definicji
tych pojec, albo definiujg je w sposob nieostry
i wieloznaczny. Dodajac do tego brak przepisow
okreslajacych minimalng powierzchnig terenu,
jaka mozna objaC planem (w praktyce czgsto
dwie, trzy dziatki) mozna wnioskowac, ze regu-
lacyjna rola miejscowego planu w obronie tadu
przestrzennego staje sie coraz bardziej watpli-
wa. Piszg o tym migdzy innymi P Sleszynski,
W. Izdebski, Z. Malinowski, M. Kursa®, B. Stel-
mach-Fita*.

Tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm., dalej jako "u.p.z.p.".

Dz. U. z 1997 r., Nr 78, poz. 483 ze zm., dalej jako "Konstytucja RP".

w

P. Sleszyriski, W. Izdebski, Z. Malinowski, M. Kursa, Analiza morfologiczna plandw miejscowych

w Polsce, Commission of Technical Rural Infrastructure, Cracow: Polish Academy of Sciences,

Cracow Branch 1II (1), 2018, s. 331-347.

B. Stelmach-Fita, Europejskie Zrddta danych w zakresie zagospodarowania przestrzennego: po-

trzeby 1 ograniczenia, Prace Komisji Geografii Przemysiu PTG 2017, 31 (3), s. 185-203;
B. Stelmach-Fita, Publiczny dostep do danych o zagospodarowaniu przestrzennym: potrzeby
1 ograniczenia [w:] A. Maciejewska (red.), Wspétczesne uwarunkowania gospodarowania prze-
strzeniq - szanse 1 zagrozenia dla zrownowazonego rozwoju, Seria Monografie, Gospodarka Prze-

strzenna, Warszawa 2014, s. 11-24.
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0 zagadnieniach standaryzacji formutowania
ustalen, definicji poje¢ w systemie planowania
przestrzennego pisza m.in.: I. Mironowicz’;
P Fogel, A. Fogel, K. Pawlak, K. Kaminski, czy
M. Weglowski’. Podkreslaja, ze brak standardow
ustalen planow miejscowych pozwala na zbyt
duzg dowolnosS¢ przy tworzeniu tych plandw. Nie
znaleziono jednak kompleksowych opracowan
dotyczacych okreslen stosowanych w przepi-
sach regulujgcych problematyke planowania
przestrzennego oraz powigzanych z nim innych
dziedzin prawa, takich jak: budownictwo, ochro-
na srodowiska i zabytkow, gospodarka nieru-
chomosciami, ksiegi wieczyste oraz podatki.

W artykule uwaga zostata skupiona na zasadach
techniki prawodawczej dotyczacej formutowania
wybranych definicji. Przestrzeganie obowigzuja-
cych w tym zakresie przepisow jest podstawo-
wym warunkiem poszanowania wtadztwa plani-
stycznego gminy.

ZASADY TECHNIKI PRAWODAWCZEJ

Sposoby redagowania tekstu planu w sytuaciji,
kiedy w ustawie 0 planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz w przepisach wykonaw-
czych do tej ustawy nie ma definicji danego po-
jecia, albo jest ona nieostra i wieloznaczna,
reguluje rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
Z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,Zasad
techniki prawodawczej”®. Przepis § 146 ust. 1
Zatacznika do ww. rozporzadzenia stanowi, ze

w akcie normatywnym formutuje sie definicje
danego okreslenia, jezeli jest ono nieostre, albo
jego znaczenie nie jest powszechnie zrozumiate.
Ponadto stosownie do przepisow ww. zatgcznika
mozna postuzy¢ sie odestaniami do definicji za-
wartych w innych aktach prawa.

Projekt planu miejscowego sporzadza si¢ zgod-

nie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz z przepisami odrgbnymi.

Mozna z tego wyciagnac wniosek, ze jesli nie ma

definicji danego pojecia ww. ustawie i wydanych

na jej podstawie przepisach wykonawczych, to:

1) nalezy zastosowac odestanie do przepisow

odrebnych zawierajgcych potrzebna definicje,

2) a w przypadku jezeli przepisy odrebne nie za-
wierajg potrzebnej definicii:

—mozna powota¢ definicje zawarta w normie
(przy czym zgodnie z ustawg z dnia 12 wrze-
$nia 2002 r. o normalizacji® stosownie Polskich
Norm jest dobrowolne),

albo

—mozna postuzy¢ sie definicjg zaczerpnieta z li-
teratury przedmiotu, w tym stownika jezyka
polskiego czy stownika wyrazow bliskoznacz-
nych,

albo

—nalezy opracowac ,wiasng” definicje, kiedy
istnieje koniecznos¢ dookreslenia danego po-
jecia a nie definiujg go: normy, literatura przed-
miotu i stowniki.

Przystepujac do formutowania tekstu planu nale-
zZy przede wszystkim ustali¢ liste przepisow od-

> 1. Mironowicz, Technika zapisu planistycznego, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2005, s. 1-93.

6 p. Fogel, A. Fogel, K. Pawlak, K. Kaminski, Badanie stanu rozwoju metod i technik informa-
tyzacji planowania przestrzennego w Polsce oraz propozycje wprowadzenia zmian w caty proces
planowania przestrzennego, Warszawa 2008, s. 339.

7 M. Weglowski, Standaryzacja sformutowan stosowanych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, Instytut Rozwoju Miasta, Krakéw, 2010, s. 1-136.

8 Dz. U. z 2016 r., poz. 283.
% Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1483.
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rebnych, ktore dotycza tego planu. Lista ta be-
dzie rézna w zaleznosci od specyfiki planu
miejscowego.

MIEJSCOWE PLANY — NADZOR WOJEWODOW

Sporzadzajacy plany miejscowe majg obowia-
zek przedstawia¢ wojewodom uchwaty rad gmin
przyjmujace te plany. Wojewodowie oceniaja
zgodno$¢ uchwat z przepisami prawa i moga
stwierdzi¢ ich niewaznosc, jesli znajda ustalenia,
ktdre w istotny sposob naruszajg przepisy doty-
czace zasad i trybu sporzadzania ww. planow.

Pozostaje bezspornym, ze odestanie do wybra-
nego przepisu odrebnego jak rowniez opracowa-
nie ,wiasnej” definicji pojecia (ktorego nie defi-
niuje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), nie moze by¢ uwazane za istot-
ne naruszenie prawa. Niestety niektore organy
nadzoru nie podzielaja tego pogladu. Chcac wie-
rzy¢, ze s3 0 odosobnione przypadki uznano
problem za istotny. Utrwalenie takiego podejscia
do oceny zgodnosSci z prawem planow migjsco-
wych moze mie¢ negatywne konsekwencje dla
wszystkich uzytkownikow przestrzeni w Polsce.
Tematyka artykutu jest odpowiedzig na zapotrze-
bowanie spoteczno-gospodarcze.

Na przyktadzie pojeC powierzchnia zabudowy
i powierzchnia catkowitej zabudowy zilustrowa-
no do jakich nieporozumien prowadzi brak defi-
nicji tych poje¢ w ustawie o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz wydanych na
jej podstawie przepisow wykonawczych.

POWIERZCHNIA ZABUDOWY

Pojecie powierzchnia zabudowy definiuje rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-

19 Tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 393.
1 rekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1935.

downictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidenciji gruntow i budynkow' oraz norma PN-
-ISO 9836:1997 i nowa norma PN-ISO
9836:2015-12 (zgodnie z opisem na oktadce
zastepujaca norme PN-ISO 9836:1997).

Norma PN-ISO 9836:1997 jest nadal powotana
w rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i for-
my projektu budowlanego'!, mimo iz w rozumie-
niu Polskiego Komitetu Normalizacyjnego jest
norma wycofana.

Powierzchna zabudowy, najkrocej ujmujac,
oznacza powierzchnig rzutu po obrysie ze-
wnetrznych $cian budynku na ptaszczyzne po-
zioma terenu. Do powierzchni zabudowy nie wli-
cza sie takich czesci budynku, jak: taras,
weranda, wiatrotap, schody, podpora, rampa,
wijazd do podziemia, podjazd dla 0sob niepetno-
sprawnych.

Zawarte ww. rozporzadzeniu w sprawie ewiden-
cji gruntow i budynkow oraz w normach defini-
cje pojecia powierzchnia zabudowy w wielu
przypadkach oznaczajg to samo. Podstawowa
rdznica polega na tym, ze definicja z ewidencji
gruntow i budynkow jest bardziej precyzyjna.
Okresla np. jak wyznacza¢ powierzchnig zabu-
dowy budynku, ktory ma inny rzut kondygnaciji
stykajgcej sie z powierzchnig terenu niz rzuty
innych kondygnaciji, albo budynku posadowio-
nego na filarach. W powyzszych przypadkach
normy nie sg precyzyjne. Mozna interpretowac,
ze powierzchnia zabudowy to:
— ,powierzchnia rzutu kondygnaciji stykajacej sie
Z powierzchnig terenu”
albo
— ,powierzchnia rzutu kondygnaciji o najwiekszej
powierzchni”.
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W rozstrzygnieciu nadzorczym Nr LEX-1.4131.
48.2017.RM Wojewody Mazowieckiego z dnia
8 marca 2017 r."? a dotyczacym uchwaly Nr
XXV.237.2017 Rady Miasta Minsk Mazowiecki
z dnia 30 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Mirisk Mazowiecki'® uznano
za istotne naruszenie prawa odestanie do defini-
cji pojecia powierzchnia zabudowy zawartej ww.
rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow. Napisano, ze nalezy stosowac defi-
nicje zawartg w normie PN-ISO 9836: 1997, po-
niewaz ta norma jest powotana w rozporzadze-
niu w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego. Umotywowano to fak-
tem, ze projekt budowlany musi byC zgodny
Z planem miejscowym, a odestanie do rozporza-
dzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
moze utrudni¢ sprawdzanie projektow budowla-
nych przez organy wydajace pozwolenia na bu-
dowe. Pominigto fakt, ze norma PN-ISO
9836:1997 w dniu wydania rozstrzygniecia, czy-
li 8 marca 2017 r. byta zastgpiona wspomniang
nowg normg z 2015 r.

Uznanie za istotne naruszenie prawa odestania
do definicji pojecia powierzchnia zabudowy za-
wartej ww. rozporzadzeniu w sprawie ewidencii
gruntow i budynkow jest kontrowersyijne. Prze-
pisy odrebne, ktdre dotycza wszystkich miejsco-
wych planow zagospodarowania przestrzenne-
go, to ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne™ oraz wydane na jej
podstawie ww. rozporzadzenie. Przepis art. 21
ust. 1 przywotanej ustawy stanowi, ze:

,Podstawe planowania gospodarczego, planowa-
nia przestrzennego, wymiaru podatkow i Swiad-

czen, oznaczania nieruchomosci w ksiggach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych stanowig dane zawarte w ewidencji grun-
tow i budynkow”.

Innymi stowy — dane zawarte w ewidencji grun-
tow i budynkow stanowigce wrecz ,fundament
funkcjonowania naszego Panstwa”, sg nie tylko
podstawa planowania przestrzennego, ale i usta-
lania wysokosci podatkow: rolnego, lesnego i od
nieruchomosci oraz podatkow dochodowego
i VAT. Ponadto s3 podstawa do oznaczania nieru-
chomosci w ksiggach wieczystych. W tego
wzgledu, zdaniem autorek artykutu, nalezy sto-
sowac definicje z przepisow rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw. Do-
datkowym argumentem przemawiajgcym za ta-
kim rozumowaniem jest fakt, ze rysunek planu
miejscowego sporzadza sig na kopii mapy za-
sadniczej albo kopii mapy katastralnej (nazywa-
nej mapa ewidencyjng). Kazda mapa zasadnicza
zawiera dane z ewidencji gruntow i budynkow.

Oczywiscie, ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.— Pra-
wo budowlane' oraz wydane na jej podstawie
przepisy wykonawcze to wazne przepisy odreb-
ne. Na podstawie art. 35 ww. ustawy przed
wydaniem decyzji 0 pozwoleniu na budowe lub
odrebnej decyzji 0 zatwierdzeniu projektu bu-
dowlanego wiasciwy w sprawie organ sprawdza
zgodnosc projektu budowlanego z ustaleniami
planu miejscowego. Tyle, ze ustawa Prawo bu-
dowlane nie dotyczy wszystkich planow miejsco-
wych (np. nie dotyczy planow, ktore sporzadza
sie wytgcznie w celu przeznaczenia gruntow do
zalesienia) i nie stanowi, iz zawarte w niej ustale-
nia sg podstawa planowania przestrzennego.

12 pz. urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 15 marca 2017 r., poz. 2549.
13 pz. urz. Woj. Mazowieckiego z 20 lutego 2017 r.

14 Tekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 725.

15 Tekst jedn. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, dalej jako "Prawo budowlane".
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Do wniosku 0 wydanie pozwolenia na budowe
trzeba dotaczy¢ projekt budowlany. Zasadnicza
czescig projektu budowlanego jest projekt zago-
spodarowania dziatki lub terenu, ktory wykonuije
sie na kopii aktualnej mapy zasadniczej lub na
tzw. mapie jednostkowej, czyli mapie do celow
projektowych. Obydwa rodzaje map zawierajg
dane z ewidencji gruntow i budynkow. Innymi
stowy przepisy dotyczace ewidencji gruntow
i budynkdw dotycza zarowno projekiu planu
miejscowego jak i projektu budowlanego, ktory
jest podstawa do uzyskania decyzji 0 pozwole-
niu na budowe. Nie ma problemu ze sprawdze-
niem zgodnosci projektu budowanego z ustale-
niami planu miejscowego, czego obawia sie
Wojewoda Mazowiecki.

Jak juz napisano definicje powierzchni zabudo-
Wy W rozporzadzeniu w sprawie ewidenciji grun-
tow i budynkow oraz www. normach w wielu
przypadkach oznaczajg to samo, a tam gdzie
normy s3 niejednoznaczne i tak trzeba sie od-
nies¢ do ewidenciji gruntow i budynkow.

POWIERZCHNIA CALKOWITEJ ZABUDOWY
A INTENSYWNOSC ZABUDOWY

Zawarta w przepisie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym definicja pojecia intensywnos¢ zabudowy
nie jest powszechnie zrozumiata. Ustawodawca
okreslit intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Innymi stowy,

powierzchnia catkowitej

intensywno$¢ ~ zabudowy
zabudowy ~ powierzchnia dziatki
budowlanej

16 rekst jedn. Dz. U. z 2019 r., poz. 1065.
Y bz. U. z 2018 r., poz. 2204.
18 Dz. U. z 2016 r., poz. 1034 ze zm.

Pojecie dziatka budowlana ma trzy rozne legal-
ne definicje: w ustawie o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym, w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz w przepisie wykonawczym do usta-
wy Prawo budowlane, (w rozporzadzeniu Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powin-
ny odpowiadac budynki i ich usytuowanie'). Po-
zostaje bezspornym, ze przy sporzadzaniu planu
miejscowego nalezy stosowac definicje z ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Pojecie powierzchnia catkowitej zabudowy
nie doczekato sie ustawowej definicji. Najblizsze
semantycznie pojecie, ktore ma legalng definicje
to ,powierzchnia zabudowy”. O tym jak roznie
rozumiane jest pojecie powierzchnia catkowitej
zabudowy (a tym samym intensywnosci zabu-
dowy) dobitnie Swiadcza wybrane, przywotane
ponizej, rozstrzygniecia nadzorcze wojewodow.

Uchwata Nr XXXI/479/17 Rady Miejskiej w Nysie
Z dnia 18 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Nysy w rejonie ulic Wolnosci,
Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej'” definiuje
pojecie powierzchnia catkowitej zabudowy jako
sume powierzchni kondygnacji nadziemnych
budynku. W rozstrzygnigciu nadzorczym Nr
IN.1.743.8.2017. AD Wojewody Opolskiego
z dnia 24 lutego 2017 r."® powyzsza definicje
uznano za istotne naruszenie prawa.

We wspomnianej juz uchwale Rady Miasta
Minsk Mazowiecki Nr XXV.237.2017 z dnia 30
stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejsco-
Wwego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Minsk Mazowiecki definicje pojecia po-
wierzchnia catkowitej zabudowy oparto na zato-
zeniu, ze w skiad tej powierzchni wchodza:
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— powierzchnia zabudowy,

— powierzchnia czgsci budynkow nie wliczanych
do powierzchni zabudowy,

— powierzchnia budowli, obiektow matej archi-
tektury i urzadzen budowlanych, potozonych
w catosci na terenie i/lub ich czgsci wystaja-
cych nad powierzchnig terenu.

W rozstrzygnieciu nadzorczym Nr LEX-1.4131.
48.2017.RM Wojewody Mazowieckiego, doty-
czacym ww. uchwaty Nr XXV.237.2017, opartg
na powyzszych przestankach, definicje pojecia
Lpowierzchnia catkowitej zabudowy”, uznano za
istotne naruszenie prawa. Na stronie nr 6 posta-
wiono zarzut ,modyfikacji” legalnej definicji po-
jecia intensywno$¢ zabudowy. Stwierdzono, ze
definiujac ,pojecie powierzchni catkowitej zabu-
dowy, wprowadzono modyfikacje pojecia okre-
Slonego w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniem przestrzennym.
Przepis ten nie pozostawia watpliwosci, ze inten-
sywnos¢ zabudowy powinna byC okreslona
z uwzglednieniem catkowitej zabudowy. Tym
samym stosowany w urbanistyce i budownic-
twie wskaznik intensywnosci zabudowy w przy-
padku realizacji budynkéw stanowi stosunek
powierzchni catkowitej wszystkich kondygnaciji
budynkow do powierzchni terenu dziatki budow-
lanej”. Przy czym, nie zdefiniowano, co rozumie
sie pod pojeciem zabudowa (brak legalnej defini-
cji), nie okreslono metody obliczania powierzch-
ni poszczegolnych kondygnaciji i nie zdefiniowa-
no pojecia kondygnacja (czym innym jest
kondygnacja w rozumieniu przepisow wykonaw-
czych do ustawy Prawo budowlane, a czym in-
nym w rozumieniu norm).

Jednoczesnie na stronie nr 10 przyznano, ze:
,Biorac pod uwage brak definicji pojecia po-

19 Http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-162-12, miejscowy_plan_zagospodarowania_przestrzenne-

wierzchni catkowitej zabudowy nalezy kierowac
sie wskazaniami doktryny przywotanymi powy-
zej stanowiskami judykatury, a takze przeniesc
pOWyzSze znaczenie pojecia na grunt specjali-
stycznej wiedzy z danego zakresu”.

W przywotanym w ww. rozstrzygnieciu nadzor-
czym Nr LEX-1.4131.48.2017 ,stanowisku judy-
katury”, czyli w uzasadnieniu wyroku Naczelne-
go Sadu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia
2012 r.,, Il OSK 162/12'° napisano, ze wskaznik
intensywnosci zabudowy moze ,by¢ obliczany
w rdzny sposob, w zaleznosci od charakteru za-
budowy” oraz stwierdzono, ze okreSlenie
,wskaznik intensywnosci zabudowy” nalezy ro-
zumiec jako stosunek wielkosci powierzchni za-
budowy do powierzchni dziatki lub terenu”, co
sugeruje, ze wedtug NSA powierzchnia catkowi-
tej zabudowy to powierzchnia zabudowy.

W podregcznikach W. Parczewskiego (1988,

1995), z ktorych korzystaja w praktyce zawodo-

wej architekci i urbanisci jest mowa o réznych

wskaznikach intensywnosci zabudowy, np.:

1) stosunku sumy powierzchni kondygnacji nad-
ziemnych budynkow do powierzchni terenu,
0 0znacza, ze powierzchnia catkowitej zabu-
dowy to suma powierzchni kondygnaciji nad-
ziemnych budynkow;

2) stosunku ,powierzchni terenow zabudowa-
nych i utwardzonych (...) do powierzchni te-
renow zieleni wypoczynkowej i izolacyjnej”,
0 0znacza, ze powierzchnia catkowitej zabu-
dowy to suma powierzchni zabudowy, jak
rowniez czesci budynkow nie wliczanych do
powierzchni zabudowy oraz powierzchnia bu-
dowli, obiektow matej architektury i urzadzen
budowlanych?.

go_skargi_na_uchwaly rady gminy w_przedmiocie_art_i,25b94aa.html (dostep 1.06.2018 r.).

0 . Parczewski, Dokumentacja budowlana 4. Projektowanie architektoniczne, Warszawa 1995 r., s. 16 - 17.
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Mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze w postepo-

waniu Wojewody Mazowieckiego brakuje konse-

kwencji. Skoro w rozstrzygnieciu nadzorczym

Nr LEX-1.4131.48.2017.RM przyznano, Ze nie ma

legalnej definicji pojecia powierzchnia catkowitej

zabudowy, to dlaczego organ nadzoru:

1) uznat za istotne naruszenie prawa wprowa-
dzenie do planu miejscowego definicji tego
pojecia, opartej na gruncie ,specjalistycznej
wiedzy z danego zakresu”?

2) powotat sie na wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego, ktory stanowi inaczej niz zasu-
gerowano W rozstrzygnieciu nadzorczym?

3) ,narzuca” definicje pojecia powierzchnia cat-
kowitej zabudowy piszac, ze ,wskaznik inten-
sywnosci zabudowy (...) stanowi stosunek
powierzchni catkowitej wszystkich kondygna-
cji budynkow do powierzchni terenu dziatki
budowlanej” (czyli powierzchnia catkowitej
zabudowy = powierzchni catkowitej wszyst-
kich kondygnacji budynkow = powierzchni
catkowitej budynku)?

Sume powierzchni catkowitej wszystkich kondy-
gnacji budynku okresla sie jako powierzchnig
catkowita budynku (patrz: pkt. 5.1.3.1. norm
PN-ISO 9836: 1997 i PN-ISO 9836:2015-12
oraz przepis § 3 pkt 24 rozporzadzenia w spra-
wie warunkow technicznych jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie). Czy takie
nakazywanie przez organ nadzorczy stosowania
definicji pojecia powierzchni catkowitej budynku
w innym znaczeniu, niz wynika z powyzszych
norm i rozporzadzenia nie jest juz balansowa-
niem na granicy prawa?

Gdyby rzeczywiscie pojecie powierzchnia catko-
witej zabudowy oznaczato to samo, co po-
wierzchnia catkowita budynku, to ustawodawca
zredagowatby przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w nastepujacy sposob:

,W planie migjscowym okresla sie obowigzkowo
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ zabudo-
wy rozumiang jako stosunek powierzchni catko-
witej budynku (w rozumieniu normy PN-ISO
9836: 1997, a obecnie w rozumieniu normy PN-
-ISO 9836:2015-12) w odniesieniu do po-
wierzchni dziatki budowlanej”. Ustawodawca
tego nie zrobit. Podkreslic nalezy, ze ww. normy
nie definiujg pojec: powierzchnia catkowitej za-
budowy, intensywnoS¢ zabudowy.

Reasumujac, zarowno w przypadku planu miej-
scowego dotyczacego Minska Mazowieckiego
jak i Nysy, organy nadzorcze uznaty za istotne
naruszenie prawa opracowanie (przez sporzg-
dzajacych plany miejscowe), definicje oparte na
gruncie ,specjalistycznej wiedzy z danego za-
kresu”.

ZAKONCZENIE

Chcac wierzyc, iz opisane powyzej zachowania
wojewodow to odosobnione przypadki, nalezy
podkreslic, ze utrwalenie takiego postepowania
bedzie miato niebezpieczne konsekwencje dla
wielu obywateli posiadajacych prawo wtasnosci
nieruchomosci, czesto oczekujacych kilka lat na
uchwalenie miejscowego planu, ktory jako jedy-
ny dokument, akt prawa miejscowego ma okre-
§li¢ sposob wykonywania tego prawa. Nieuza-
sadnione stwierdzanie niewaznosci planow
miejscowych skutkowac bedzie blokowaniem
inwestycji nie tylko prywatnych, ale i publicz-
nych (np. w Minsku Mazowieckim zablokowano
budowg nowego dworca kolejowego).

Wydtuzony procedurg planistyczng, proces in-
westycyjny moze uniemozliwic wybudowanie
obiektu budowlanego, w tym np. oczekiwanych
lokali mieszkalnych. Moze to rowniez doprowa-
dzi¢ do upadku przedsigbiorstw, kiore zainwe-
stowaty pienigdze w grunty potozone na obsza-
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rze objetym planem miejscowym, kitdrego
niewaznosc¢ stwierdzono. Stawia sie w trudnej
sytuacji firmy, ktore s3 zatrudniane przez woj-
tow, burmistrzow, prezydentow miast do wyko-
nania projektow tych planow. Sa to na ogé6t mate,
jedno czy kilkuosobowe firmy, dla ktdrych po-
wtorzenie prac nad projektem planu (minimum
kilka miesigcy pracy) za to samo wynagrodzenie
ustalone w przetargu, moze skutkowac¢ bankruc-
twem i zakonczeniem dziatalnosci gospodarcze;.
Nie dosc, ze nie wiadomo jak doprowadzi¢ do
zgodnosci z prawem uchwate, ktora prawa nie
narusza, to nie ma zadnej gwarancji, ze wojewo-
da nie zakwestionuje po raz kolejny zastosowa-
nych w uchwale definicji. Przy takiej uznaniowo-
$ci nie ma zadnej pewnosci jaka definicje pojec:
powierzchnia zabudowy jak i powierzchnia cat-
kowitej zabudowy ma zastosowac sporzadzaja-
cy plan miejscowy, jesli zamierza doprowadzi¢
do powtornego uchwalenia tego planu. Ponadto
moze sie okazac, ze niebawem zabraknie chet-
nych do sporzadzania projektow planow miej-
scowych, poniewaz jest to praca obarczona zbyt
duzym ryzykiem.

Nalezy zrobi¢ wszystko, zeby byto jak najmnigj
powoddw do orzekania o braku zgodnosci z pra-
wem planow miejscowych. Przy obecnym sta-
nie prawnym nieodzownym jest, aby organy
nadzoru szanowaty:

1) prawo sporzadzajacych plany miejscowe do
samodzielnego definiowania pojec, ktore nie
maja legalnych definicji, lub maja definicje
nieostre i wieloznaczne;

2) wiadztwo planistyczne gmin oraz zasade, ze
to co nie jest zabronione jest dozwolone.

Bezpieczniej jednak bytoby doprowadzi¢ do
tego, aby ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym byfa bardziej zrozumiata
i jednoznaczna. Analizy powyzszych rozstrzy-
gnie¢ nadzorczych wskazuja na koniecznosc
zdefiniowania w sposaob jednoznaczny szeregu

58 I METROPOLITAN NR 2(8)/2017

okreslen uzytych w ustawie. Wczesniej nalezato-
by przeprowadzi¢ analizy wystepujacych w in-
nych aktach prawa i literaturze przedmiotu defi-
nicji poje¢ takich jak: zabudowa, budynek,
budowla, lokal, powierzchnia uzytkowa, po-
wierzchnia zabudowy, powierzchnia catkowitej
zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna,
wysokosS¢ zabudowy, linie zabudowy, gabaryty
obiektow, infrastruktura, komunikacja, itp.

Brakuje obecnie kompleksowych opracowan do-
tyczacych okreslen stosowanych w przepisach
regulujacych problematyke planowania prze-
strzennego oraz zwigzanych z nim dziedzin pra-
wa, takich jak: budownictwo, ochrona srodowi-
ska i zabytkow, gospodarka nieruchomosciami,
ksiegi wieczyste oraz podatki.

Istnieje potrzeba kontynuacji badan, dotycza-
cych zakresu stanowienia plandw miejscowych.
By¢ moze analiza definicji podwazy zasadnos¢
wprowadzania do planow miejscowych niekto-
rych ustalen. Przyktadowo, bez wzgledu na to,
ktorg z powyzej przytoczonych definicji pojecia
powierzchnia catkowitej zabudowy uzna sig za
zasadng, nie ma potrzeby ustalania w planie
miejscowym wskaznika ,intensywnosci zabudo-
wy”, skoro okresla sig takie wskazniki jak: po-
wierzchnia zabudowy, powierzchnia biologicznie
czynna, wysokos¢ budynkdw i liczba ich kondy-
gnaciji. By¢ moze dalsze badania potwierdza za-
uwazone ,powielanie” tych samych parametrow
i danych, nie majacych znaczenia dla ksztatto-
wania przestrzeni, a jedynie utrudniajacych kon-
struowanie ustalen planéw miejscowych, jak
rowniez ich interpretacjg.

Niniejszy artykut, odnoszacy sie do pozornie wa-
skiego zagadnienia i oparty na niewielu przykta-
dach uzasadnia potrzebe prowadzenia badan
nad definicjami, jak rdwniez potrzebe komplek-
sowej, pilnej nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

ABSTRAKT

Badania jakosciowe przeprowadzone w 2018 roku
dotycza problematyki braku jednoznacznych definicji
podstawowych poje¢ w prawnym systemie planowa-
nia przestrzennego takich jak: zabudowa, budynek,
budowla, lokal, kondygnacja, powierzchnia uzytko-
wa, powierzchnia zabudowy, powierzchnia catkowitej
zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna, wyso-
koS¢ zabudowy, linie zabudowy, gabaryty obiektow,

AN ABSTRACT

Qualitative research carried out in 2018 pertain to the
lack of definite definitions of basic concepts in the
legal spatial planning system such as: building, sto-
rey, usable area, building area, total area of building,
biologically active area, building height, building lines,
dimensions of facilities, infrastructure, communica-
tion, etc. The literature on the subject, legal acts and
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