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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 grudnia 2023 r.
WNP-1.4131.258.2023

Rada Miasta Stolecznego Warszawy
plac Defilad 1
00 — 901 Warszawa

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Dziatajagc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 . poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr XC/2961/2023 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z 16 listopada 2023 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po polnocnej stronie ulicy Ciszewskiego,
w zakresie ustalen cze$ci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem A.1.U.

Uzasadnienie

Na sesji 16 listopada 2023 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwale
Nr XC/2961/2023 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po polnocnej
stronie ulicy Ciszewskiego. Uchwal¢ t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890 1 2029), zwanej dalej ,,ustawq
o p.z.p.”, zuwzglednieniem dyspozycji art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru stwierdzil istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego poprzez naruszenie przepisow ustawy o p.z.p. oraz, majacego
zastosowanie w sprawie, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”,
poprzez okreslenie réznych zasad zagospodarowania w ramach tej samej jednostki terenowej

oznaczonej symbolem A.1.U.
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Powyzsze skutkowato wszczeciem postegpowania nadzorczego i skierowaniem do Rady
Miasta Stotecznego Warszawy zawiadomienia z 5 grudnia 2023 r., znak: WNP-1.4131.258.2023.

Stosownie do zapisow 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
0 p.z.p., przez organ stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj.
w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich
sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztalttowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wtasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze
dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy
celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnos$ci z prawem podejmowanych uchwal,
a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury
planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okre§la m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terendw na okres$lone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe
tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1
ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg
wartosci, w tym m.in.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);
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— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wlasno$ci (art. 1 ust. 2 pkt 7);

— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskoOw 1 uwag) i1 posrednio do kontroli legalnos$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowa 1 graficzna (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a cze¢$¢ graficzna stanowi
zatacznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zardwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami
prawa miejscowego, te zas sg zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca na
obszarze dziatania organu, ktore je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodetl prawa
powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
migdzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodnos$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczone] powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma
wyzsza jest podstawa obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez
derogowana przez norme nizsza (lex inferior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji, w tym zakresie.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czeéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak jednoznacznych

ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem A.1.U, w zwigzku
3
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z mozliwoscia jednoczesnej realizacji, w jego granicach, wzajemnie wykluczajacych si¢ parametréw
1 wskaznikoéw zagospodarowania dla réznych funkcji stanowigcych przeznaczenie tego terenu.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. jednym z gléwnych zadan
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego sporzadzania, jest
przesadzenie o przeznaczeniu terendOw oraz o sposobach zagospodarowania terend6w objetych jego
granicami.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., projekt tekstu planu miejscowego, powinien zawieraé
okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol
literowy 1 numer wyrdzniajacy go sposrdd innych terenow. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww.
rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania.

Z kolei zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ 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 wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow; ”.

Konkretyzacj¢ wyzej przytoczonego przepisu, z zastrzezeniem dotyczacym odpowiedniego
jego stosowania, w zwigzku ze zmianami ustawy o p.z.p., odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktéry stanowi, iz: ,ustalenia
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Doda¢ réwniez nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow
faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogoéle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze przewidywaé parametrow i1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Plan

miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli
4
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w terenie powstaja okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski
(red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H.
BECK, Warszawa 2013, s. 161).

W kontekscie przytoczonych przepisOw nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wolg ustawodawcy
zawartg w art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., oraz w § 4 pkt 1,
w zwiazku z § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
rozne zasady zagospodarowania terenu wymagaja wyznaczenia takich terenéw na rysunku planu za
pomoca linii rozgraniczajacych.

Powyzsze wynika nie tylko z przywotanych powyzej przepiséw, ale réwniez wprost
z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych w:

— § 1 ust. 4 pkt 1 i pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,4. W planie ustala si¢: 1) przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu Ilub roinych zasadach
zagospodarowania; (...) 5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna
wysokos¢ zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania W tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i sposobow ich realizacji oraz linie

’

zabudowy i gabaryty obiektow, ",
— §2pkt8, pkt 11 1 pkt 12 uchwaty, w brzmieniu: ,, llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa
o: (...) 8) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumiec¢ ustalone w planie przeznaczenie terenu pod
funkcje okreslone w ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych terendw, (...) 11) terenie
— nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu 1 ustalonych
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
12) ustugach — nalezy przez to rozumieé dziatalnosé prowadzong w budynkach wolnostojgcych
lub lokalach uzytkowych, z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2, stuzgcq zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych
metodami przemystowymi, przy czym dziatalnos¢ ta nie moze powodowac przekroczenia
dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska poza terenem, na ktorym jest prowadzona,
a w przypadku zlokalizowania lokalu ustugowego w budynku — poza lokalem, w ktorym jest

)

prowadzona,”;

— § 3 ust. 1 pkt 2, pkt 9 i pkt 10 uchwatly, w brzmieniu: ,, 1. Obowigzujgcymi ustaleniami planu,

oznaczonymi graficznie na rysunku planu sq: 2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym
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przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; 3) przeznaczenia terenow okreslone
w g 4ust 2; (...) 9) pierzeje ustugowe,; 10) elewacje wymagajqce szczegolnego opracowania;”;
— §4ust. 1 iust. 2 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, Przeznaczenie terenow: 1. Ustala sie w ustaleniach
szczegolowych przeznaczenie terenu oraz wyznacza sig na rysunku planu linie rozgraniczajgce
tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. 2. Ustala sie rodzaje
przeznaczen terenow: (...) 4) U — tereny ustug, .
Z cytowanych powyzej przepisow, a takze z przywolanych ustalen samej uchwaly,

jednoznacznie wynika, iz w ramach jednej jednostki terenowej, wyznaczonej na rysunku planu

liniami rozgraniczajacymi, okresla sie taki teren, ktory jest jednorodny nie tylko pod wzgledem

przeznaczenia, ale réwniez zasad zagospodarowania. Oznacza to tym samym, iz nawet s3gsiadujace

ze soba tereny o takim samym przeznaczeniu, dla przyktadu tereny zabudowy ustugowej, dla ktoérych
przyjeto rozne zasady zagospodarowania, na mocy przywolanych przepiséw, musza by¢ wydzielone
wzgledem siebie za pomoca linii rozgraniczajacych, ponadto za§ terenom tym nalezy przypisaé
oddzielny symbol literowy 1 numer wyr6zniajacy go sposrdd innych terenéw. Rozrdznienia takiego
nalezy tym samym dokona¢ nie tylko w cze¢sci tekstowej, ale rowniez w czgsdci graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca zasady zagospodarowania poszczegolnych terenow
odnosi zar6wno do:

» wskaznikdw zagospodarowania, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

= granic 1 sposoboOw zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.,

jak 1 szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem
rozumie¢, jako zasady okreslone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie
maksymalnej 1 minimalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa 1 sposobow ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wiec bedzie wszystkich wskaznikow ustalonych w planie

miejscowym, ktdre odnoszg si¢ do powierzchni dziatki budowlanej, bo to one wptywaja na ksztalt
6
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zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod
wzgledem ustalonych wskaznikéw) jednorodna.

Bioragc pod uwage tacznie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami
zagospodarowania terenu beda m.in.:

* minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej;
= maksymalna i minimalna intensywnos$¢ zabudowy;
= wielkos¢ powierzchni zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., § 4 pkt 11§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
okreslanie wskaznikow zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terenowej pod
warunkiem, ze wskazniki te bedg jednorodne, dla wszystkich mozliwych zamierzen inwestycyjnych,
co oznacza wprost, ustalenie jednolitego wskaznika maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej oraz okreslenie jednolitej wielkosci powierzchni
zabudowy.

Zrbdznicowanie wskaznikow zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej
prowadzi wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1§ 7
pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zwigzku z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 ww. rozporzadzenia.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania okreslono w § 8 ust. 1
uchwaty w brzmieniu: ,, /. Zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegolnych terenow, ustala
sig: 1) minimalng i maksymalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej; 2) minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,; 3) maksymalny
udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej w procentach;
4) maksymalng wysokos¢ zabudowy, w metrach; 5) geometri¢ dachow; 6) minimalng liczbe miejsc
do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowq i sposob ich realizacji.”.

Tymczasem dla terenu oznaczonego symbolem A.1.U okreslono rézne zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania, w zaleznos$ci od rodzaju jego przeznaczenia.

Zgodnie z ustaleniami § 19 ust. 1 i ust. 4 uchwaty: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem A.1.U
ustala sig: 1. Przeznaczenie: teren ustug w szczegolnosci z zakresu: biur, administracji, kultury,
wystawiennictwa, turystyki, handlu, gastronomii, sportu lub stacja benzynowa. (...) 4. Zasady

ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
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1) ustala si¢ minimalng intensywnosc¢ zabudowy: 0,1;
2) dla stacji benzynowej ustala sie:
a) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 0,6, w tym dla zabudowy nadziemnej nie wigcej
niz: 0,3,
b) maksymalng wysokos¢ zabudowy: 6,0 m, lecz nie wigcej niz I kondygnacja,
C) minimalny wudzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej: 20%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
30%;
3) dla ustug w szczegolnosci z zakresu: biur, administracji, kultury, wystawiennictwa, turystyki,
handlu, gastronomii lub sportu ustala sie:
a) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 3,0, w tym dla zabudowy nadziemnej nie wiecej
niz: 2,0,
b) maksymalng wysokosc¢ zabudowy: 20,0 m, lecz nie wiecej niz V kondygnacji,
¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej: 25%,
d) maksymalny udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
50%;
4) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z rysunkiem planu;
5) ustala sie geometrie dachow: dachy plaskie do 12°.”.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika, ze dla terenu A.1.U okreslono rozne

i wzajemnie wykluczajace sie wskazniki maksymalnej intensywnos$ci zabudowy, minimalnego

udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnego udzialu

powierzchni zabudowy w granicach tego terenu, tj. odrebne dla stacji benzynowej i odrebne

dla uslug w szczegolnosci z zakresu: biur, administracji, kultury, wystawiennictwa, turystyki,

handlu, gastronomii lub sportu, stanowigcych przeznaczenie tego terenu, ktore moze by¢ na nim

realizowane jednocze$nie pomimo, ze dyspozycja: § 1 ust. 4 pkt 1, § 2 pkt 11, § 3 ust. 1 pkt 2, § 4

ust. 1 uchwaly stanowi o wymogu ustalenia w planie terendw o réznych zasadach zagospodarowania
1 wyznaczeniu ich na rysunku planu za pomocg linii rozgraniczajacych. Natomiast jedynym
wspolnym wskaznikiem zagospodarowania terenu A.1.U, jest minimalna intensywnos¢ zabudowy
okreslona w § 19 ust. 4 pkt 1 uchwaty, na poziomie 0,1.

Ponadto, dla kazdego rodzaju przeznaczenia ustalono roézne zasady ochrony tadu
przestrzennego, w zakresie: realizacji pierzei ustugowej, elewacji wymagajacych szczegolnego
opracowania oraz przestrzeni wymagajacej szczegolnej aranzacji. Powyzsze wynika z ustalen

8
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zawartych w § 19 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: , 2. Zasady ochrony i ksztaftowania tadu
przestrzennego:
1) dla stacji benzynowej ustala sie:
a) realizacje pierzei ustugowej, zgodnie z rysunkiem planu, w ramach ktorej nakazuje sig
realizacje ustug w szczegolnosci z zakresu: handlu lub gastronomii,
b) realizacje elewacji wymagajgcych szczegolnego opracowania: zgodnie z rysunkiem planu,
dla ktorych nakazuje sie stosowanie rozwigzan:

- architektonicznych, w szczegolnosci polegajgcych na: umieszczeniu wneki, podcieni lub
zmianie geometrii bryly,

- plastycznych, w szczegdlnosci polegajgcych na: uZyciu zroznicowaniu koloréw lub faktur,

C) realizacje przestrzeni wymagajqcej szczegolnej aranzacji, zgodnie z rysunkiem planu, dla
ktorej:

- nakazuje sie ksztattowanie nawierzchni w sposob podkreslajgcy kompozycje zieleni,
rozmieszczenie i forme obiektow matej architektury oraz rejony wejs¢ do przylegtego
budynku,

- nakazuje si¢ stosowanie spojnych wzorow, materiatow, rysunku i kolorystyki posadzki,

- nakazuje sie¢ zastosowanie spojnych rozwigzaé projektowych dla przestrzeni
wyznaczonych na terenach sgsiadujgcych ze sobg,

2) dla ustug w szczegolnosci z zakresu: biur, administracji, kultury, wystawiennictwa, turystyki,
handlu, gastronomii lub sportu ustala sie:
a) realizacje pierzei ustugowej, zgodnie z rysunkiem planu, w ramach ktorej:

- nakazuje si¢ realizacje ustug w szczegolnosci z zakresu: handlu lub gastronomii
co najmniej w pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku,

- nakazuje si¢ realizacje glownych wejs¢ do lokali ustugowych od strony przestrzeni
publicznych,

b) realizacje elewacji wymagajqcych szczegolnego opracowania: zgodnie Z rysunkiem planu,
dla ktorych nakazuje sie stosowanie rozwigzan:
- architektonicznych, w szczegolnosci polegajqcych na: umieszczeniu portalu, portyku,
wykusza, ryzalitu, wneki, podcieni lub zmianie geometrii bryty,
- plastycznych, w szczegolnosci polegajgcych na: uzyciu szlachetnych materiatow,
zréznicowaniu koloréw, faktur lub mozaiki,
C) realizacje przestrzeni wymagajgcej szczegolnej aranzacji, zgodnie z rysunkiem planu, dla

ktorej:
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- nakazuje sie ksztattowanie nawierzchni w sposob podkreslajgcy kompozycje zieleni,
rozmieszczenie i forme obiektow malej architektury oraz rejony wejs¢ do przylegltego
budynku,

- nakazuje si¢ stosowanie spojnych wzorow, materiatow, rysunku i kolorystyki posadzki,

- w przestrzeni ruchu pieszego nakazuje si¢ stosowanie nawierzchni z materiatéw 0 Wysokim
standardzie jakosciowym,

- nakazuje sie zastosowanie spojnych rozwigzan projektowych dla przestrzeni wyznaczonych
na terenach sgsiadujgcych ze sobg,

- dopuszcza sie realizacje akcentow przestrzennych oraz elementow wodnych takich jak
fontanny, zbiorniki, wodotryski,

d) lokalizacje akcentu przestrzennego: zgodnie z rysunkiem planu; ”.

Na rysunku planu nie wydzielono na terenie A.1.U liniami rozgraniczajacymi oraz
nie oznaczono odrebnymi symbolami, tych jego cze$ci, dla ktorych ustalono rézne zasady
zagospodarowania, a ktore powinny stanowi¢ odrebne jednostki terenowe.

Skoro zgodnie z art. 4 ust. 11 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. jednym z gtéwnych zadan miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego sporzadzania, jest przesadzenie
0 przeznaczeniu terenOw objetych jego granicami oraz okreslenie sposobu ich zagospodarowania
1 warunkow zabudowy, to przeznaczenie terenu, jak tez zasady jego zagospodarowania okreslone
przez rad¢ gminy, w planie miejscowym, musza by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze
bowiem budzi¢ watpliwosci, jego przeznaczenie oraz sposéb zagospodarowania. Co wigcej
nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego przeznaczenia, albo
tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze
dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Oznacza to, iz zgodnie z wola ustawodawcy nie moze
pozosta¢ w obrocie prawnym uchwata bez jednoznacznego okre$lenia przeznaczenia oraz zasad
zagospodarowania terenu. Zmiana za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze
zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia,
o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja okoliczno$ci faktyczne
uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Tre$¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania prawa
wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem
dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze

nasuwac zadnych watpliwos$ci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalez¢
10
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w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
I OSK 1334/12, publik. ttp://orzeczenia.nsa.gov.pl., Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK 3083/13, jak tez w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12.

Kwestia dotyczaca wymogu okreslenia w planie miejscowym przeznaczenia terenu znalazia
swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym rowniez m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 lutego 2012 r., sygn. akt I OSK 2460/12;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 pazdziernika 2013 r., sygn. akt

IV SA/Wa 1108/13;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 508/13;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1141/13;

Majac na uwadze ustalenia: § 1 ust. 4 pkt 1, § 2 pkt 11, § 3 ust. 1 pkt 2, § 4 ust. 1 uchwaty,
a takze art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 1, wzwigzku z § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie mozna przyja¢, by w ramach terenu A.1.U, obowigzywaty jednoczesnie odmienne
wskazniki maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej i maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz
wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy, jak i minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej, s3 wskaznikami obligatoryjnymi ustalen planu.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestionowane przepisy uchwaly naruszaja, w sposob istotny,
zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu, bowiem okreslenie
parametrow 1 wskaznikow zagospodarowania terenu, winno by¢ ustalone w planie miejscowym
w sposob jednoznaczny, nie za§ wzajemnie si¢ wykluczajacy oraz nie budzacy jakichkolwiek
watpliwosci interpretacyjnych..

Zréznicowanie wskaznikow zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej
prowadzi wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 § 7
pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zwigzku z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 ww. rozporzadzenia, a tym samym do istotnego naruszenia zasad
sporzadzania planu miejscowego, co stosownie do dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowi

podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w odniesieniu do catego terenu A.1.U.
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Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepiséw oraz
ustalen samego planu miejscowego, ale rowniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage
zastlugujg tu m.in. wyroki:

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie sygn.
akt Il SA/Wr 483/14, w ktorym stwierdzono, iz: ,, Trafnie takze zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym teremie tak rozmnych przeznaczen, o roznych wskaznikach
intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz roznych, dopuszczalnych powierzchniach dziatek
biologicznie czynnych (20%-40%,), czyni uchwate niewykonalng, co w sposob oczywisty narusza
dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto nalezy podniesé, ze
sprzeczne jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkcji 2KS/UT/UPS ze wskazaniem, ze
w kazdym z terenow zakazuje sie przeznaczen innych niz te, ktore przewiduje plan, podczas gdy
istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwos¢ wykorzystania terenu w jeden z trzech,
wynikajgcych z § 5 sposobow.”,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 3051/14, w ktorym stwierdzono, iz: ,, Odnoszqc sie do wnioskowania Sgdu wskazac
nalezy, ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 up.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Ze plan winien ustalac
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych funkcji nastepuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terenow i wyznaczenia na
rysunku linii rozgranmiczajqcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roinych zasadach
zagospodarowania. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym wyrazono poglgd, zgodnie
z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Okreslone
w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno byc¢ jednoznaczne i nie moze budzi¢
watpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz z chwilg wejscia planu w Zycie
(wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. Il OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzi¢ sie nalezy
z Sqgdem, ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznaczmnie konkretyzowac
Jjednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub
tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,, W zwigzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat
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brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, zZe nie jest ona zawsze
tozsama z nieprzekraczalng linig zabudowy ale i dlatego, ze obowiqzujq na niej inne zasady
zagospodarowania w stosunku do terenow 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie z art. 15 ust 2 pkt I p.z.p.
i § 7 pkt 7 Rozporzgdzenia, w planie obowigzkowo oznacza si¢ przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajgce o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rysunek
planu tych wymagan nie spetnia, z powodow wskazanych wyzej. (...) Kolejnymi istotnymi
kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki te zostaly okreslone
w § 35 3.4.b uchwaty. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1 MN, 5 MN i 6 MN na 70% a dla
strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaly co do granic strefy buforowej nie sq jasne,
o czym byla mowa wyzZej, uzasadnione jest twierdzenie organu, ze na etapie wydawania
pozwolenia na budowe powstanie wqtpliwos¢, ktory ze wskaznikow zastosowac. Poza tym skoro
w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz zainwestowania i zabudowy ustanowienie 90%
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej jest z tym zapisem niezgodne. Z art. 15 ust 1 pkt 6
p-z.p. wynika, Ze plan musi zawiera¢ m.in. ustalenia co do wskaznika powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Definicja
powierzchni biologicznie czynnej zawarta zostata w § 4 pkt 14 i nalezy przez nig rozumiec¢ "czesé
dziatki budowlanej, na gruncie rodzimym, ktora pozostaje niezabudowana — wyrazong jako
procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej. Typowq
powierzchnig biologicznie czynng sq tereny zieleni towarzyszqcej zabudowie, w tym
zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, powierzchniowe zbiorniki wodne, powierzchniowe
uprawy”. (...) W skardze wskazano, Ze wprowadzenie w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej
na terenie strefy buforowej gwarantuje wlascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania
tej strefy jako terenu pod zielen, ktora jest elementem dziatki budowlanej z zabudowg
mieszkaniowg. Jak wywodzi skarga, wprowadzenie innego rozwiqgzania naruszatoby prawa
witascicielskie do dysponowania nieruchomoscig. Umknelo jednak uwadze skarzgcego, ze zgodnie
z wyzej przywolang definicjq strefy buforowej moZzliwe jest lokowanie w niej np. portierni,
kioskow, obiektow malej infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci 7 zakazem
zabudowy i zainwestowania. Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% nalezy
stosowac do poszczegolnych, roznych pod wzgledem zagospodarowania, terenow niemozliwe jest
ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenéow 1 MN, 5 MN i 6 MN,
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt II OSK 590/06,
w ktorym stwierdzil, ze: Zarzut blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzqdzenia

I wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sgd |
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instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwat. W petni nalezy podzieli¢
stanowisko Sqdu I instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga jednoznacznego
okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii rozgraniczajgcych
tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania i nie jest dopuszczalne
wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajqcych, ktore w rozny sposob wyznaczalyby
przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidlowe stosowanie tego przepisu
ma na celu unikniecie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie przeznaczenia danego terenu
na okreslony cel, w tym unikniecia wqtpliwosci interpretacyjnych zapisow planu miedzy innymi
w postgpowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko Sqdu, Ze plan miejscowy aby
mogt spetniacé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien by¢ zarowno szczegolowy jak
I precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego zagospodarowania i zawieracé wszystkie
elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd I instancji ocenil jako naruszenie Wymienionego
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie w uchwatach wydzielenia liniami
wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do
ktorych ogranicza sig realizacje obiektow budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie),
w istocie przy sformutowanych w uchwatach definicjach to oznacza podwidjne wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych, o jakim mowa w tym przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci
zapisow planu w zakresie ustalenia przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone
uchwafy takie zapisy przewidujq.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 11 lipca 2012 r., w ktérym Sad
stwierdzil, iz: ,, W swietle powyzszego Sqd podZzielit stanowisko organu nadzoru, ze obowiqzkiem
ustawowym organu stanowigcego gminy jest okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia terenow o rozmym przeznaczeniu Ilub roinych zasadach
zagospodarowania. Tym samym tereny lokalizacji drog wewnetrznych z uwagi na ich
przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania powinny by¢ wskazane w czesci graficznej
miejscowego planu oraz zosta¢ wydzielone stalg i nie podlegajgcq przesunieciom linig
rozgraniczajgcq.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt II SA/Ld
445/05, w ktorym stwierdzono: ,,Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy wyraznie
nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenéw oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o rozmym przeznaczeniu lub rozmych zasadach zagospodarowania.

Oznacza to, iZ na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma _miejsca na_rozne

przeznaczenia lub rézne zasady zagospodarowania terenu. Powyzsza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, iz dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi mozliwe jest tylko
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jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyplywa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzqdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan na
gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposredniq podstawg do lokalizacji inwestycji
Zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystosc, a jednoczesnie szczegotowos¢ musi by¢ na
takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesmie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedqcq podstawg do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia tadu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy
z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mogt spetniac
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawieraé wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okresla¢ teren wyznaczony liniami
rozgraniczajgcymi i wskazywac jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu
o roznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci
z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rowniez stanowi element niepewnosci
w przysziym procesie inwestycyjnym. Z tego tez powodu uchwala, jako Zrodlo prawa
miejscowego, musiataby zosta¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bytaby sprzeczne,
a sprzeczno$¢ owa niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. \Wbrew bowiem
temu co podnosi organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale
nie jest elementem zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest
pewnos¢ co do prawa, a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania
okreslonego terenu.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
I SA/Ol 1/15, w ktérym stwierdzono, iz: ,,Nalezy takze podzieli¢ zarzut Wojewody, ZzZe
dopuszczenie na terenie objetym planem lokalizacji obiektow gospodarczych zwigzanych
z produkcjq rolng, bez zastrzeZenia ich parametrow narusza w sposob istotny art. 4 ust. 1
PlanZagospVU, ktory wskazuje na zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przepis ten stanowi, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastgpuje
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ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Oznacza to, ze jezeli plan dopuszcza
jakqgkolwiek zabudowe, zasadq jest okreslenie warunkow zabudowy terenu. Wymog ten
konkretyzuje art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU, ktory stanowi, ze w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo m.in. zasady ksztaltowania zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, maksymalng
wysokos¢ zabudowy oraz gabaryty obiektow. Rada gminy dopuszczajgc okreslong zabudowe bez
zastrzezenia jej parametrow, pozwolita w istocie na dowolnos¢ w tym zakresie, co naraza
zachowanie tadu przestrzennego.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$é objecia

liniami rozgraniczajacymi terendw o réznych zasadach zagospodarowania bez rozgraniczenia tych

terenOw od siebie. a takze koniecznos¢ okreslenia zasad zagospodarowania poprzez jednoznaczne

okreslenie wszystkich wskaznikéw w ramach danej jednostki terenowej.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na rodzaj zabudowy, na rysunku planu winny by¢ wydzielone tereny
o odmiennych zasadach zagospodarowania liniami rozgraniczajacymi oraz winny one by¢ oznaczone
odrgbnym symbolem. Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenu, dla ktérego okreslono
rozne zasady zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczng ich zabudowe, wobec stosowania
réznych wskaznikow.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terendow, pod tym jednak warunkiem, ze nastgpuje
to bez naruszenia powyzszych przepiséw. W tym stanie rzeczy, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p., odmienne przeznaczenia, a takze odmienne
sposoby zagospodarowania winny by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych
wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi. Brak realizacji tego obowigzku skutkuje brakiem
mozliwosci zastosowania przedmiotowego planu w praktyce.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie slusznie w swoim orzeczeniu z 10 grudnia
2019 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 242/18 stwierdzil, ze: , Skoro plan miejscowy przewiduje
realizacje obiektow budowlanych, to obowigzkowo powinien on zawierac ustalenia przewidziane
art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory srodowiska
przyrodniczego lub zapewniac korzystne warunku uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu,
z kolei ustalenie wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe

i optymalizacje naktadow kosztow budowy infrastruktury technicznej i spotecznej.”.

16


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgaydqmbrgy2deltqmfyc4mzqgi3tmmbxgy

Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -18 - Poz. 15029

Powyzsze oznacza nie tylko naruszenie ustalen zawartych w samej uchwale, ale przede
wszystkim wymogow wskazanych przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania planu
miejscowego 1 w konsekwencji na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowi podstawe do
stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej 1 graficznej uchwaty w odniesieniu do calej jednostki
terenowej A.1.U.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie,
powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wilasciwosci organd6w gminy, co oznacza w tym przypadku koniecznos$¢
stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wpltywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzgdowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktdre nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do
podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA 1 pogladéow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich

skutkow, ktore nie mogq zostac zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
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wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq migdzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XC/2961/2023 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 16 listopada 2023 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego po potnocnej stronie ulicy Ciszewskiego, w zakresie ustalen,
o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia.

Miastu, w S$wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuizy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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