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Warszawa, 02;[,(» pazdziernika 2016 r.

s 28

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.187.2016.MO

Rada Miasta Stolecznego Warszawy
plac Defilad 1
00— 901 Warszawa

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 4461 1579)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXXV/863/2016 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 22 wrzesnia 2016 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Jelonki czesé IV — rejon
ulicy Synow Pufku, w odniesieniu do ustalen:

§ 1 ust. 4 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) maksymalng i minimalng (...) jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
(...) budowlanej (...)”;

§ 3 ust. 1 uchwaly oraz legendy rysunku planu w =zakresie, w jakim nie zalicza
do obowigzujacych ustalen planu oznaczenia graficznego dotyczacego wystepowania gruntow
stabono$nych;

§ 3 wust. 1 uchwaly oraz legendy rysunku planu w zakresie, w jakim nie zalicza
do obowiazujacych ustalen planu oznaczenia graficznego dotyczacego przebiegu $ciezek pieszo
— jezdnych;

§ 3 ust. 1 uchwaly oraz legendy rysunku planu w =zakresie, w jakim nie zalicza
do obowiazujacych ustalen planu oznaczenia graficznego dotyczacego przebiegu Sciezek pieszo
—rowerowych;

§ 3 ust. 1 uchwaly oraz legendy rysunku planu w zakresie, w jakim nie zalicza
do obowigzujacych ustalen planu oznaczenia graficznego dotyczacego przebiegu S$ciezek
pieszych;

§ 4 ust. 4 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) symbol literowy ujety w nawiasach
oznacza funkcje ustalone w ramach przeznaczenia dopuszczalnego (...)”, w odniesieniu
do terendw oznaczonych symbolami: C.3.MN/U i C.4.MN/U;

§ 6 ust. 3 pkt 2 uchwatly, w odniesieniu do lokali ustugowych lokalizowanych w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych, na terenach oznaczonych symbolami: C.3.MN/U, C.4.MN/U,
C.5.MN/U, C.6.MN/U i C.11.MN/U;
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— § 31 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)"’;
— § 33 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 33 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 33 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 35 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 35 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 35 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 36 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 36 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;
— § 36 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)"’;
— § 37 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 37 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 37 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 38 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 38 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...
— § 38 ust. 3 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (..
—  § 39 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 39 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)";
— § 40 ust. 3 pkt 3 uchwaty;

— § 40 ust. 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 wrzeSnia 2016 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwale
Nr XXXV/863/2016 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Jelonki czes¢ IV — rejon ulicy Synow Pulku.

Uchwale te podjgto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm., w brzmieniu przed wejSciem w zycie ustawy
z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw 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 stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 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 obowiazujace
na obszarze dziatania tych organdéw, 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, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
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 celowos$ci czy stusznosci dokonywanych
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w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organéw w tym
zakresie.

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

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i1 zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosSci,

w tym m.in. w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.Z.p.);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo§¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniaja rowniez 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$¢ tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. czeg$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasno$ci, przez wilascicieli i uzytkownikow terendéw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
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miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 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.”, w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
sie¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze mnie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci sig $cisSle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okre$lenie sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz podjecie przez Rade Miasta Stotecznego Warszawy w dniu
19 pazdziernika 2006 r. uchwaty intencyjnej Nr LXXXIII/2772/2006 (zmienionej uchwalami
Rady Miasta Stolecznego Warszawy: Nr XXXIV/1019/2008 z dnia 29 maja 2008 r. oraz
Nr XXI/521/2015 z dnia 10 grudnia 2015 r.) oraz nie zakonczenie postepowania przed dniem
21 pazdziernika 2010 r. oznacza, ze ustalenie parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, powinno by¢ oparte o przepisy ustawy o p.z.p. obowiazujace przed
nowelizacja tej ustawy, tj. sprzed dnia 21 pazdziernika 2010 r. Zgodnie, bowiem z art. 4 ust. 2
ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami: ,,2. Do miejscowych
plandw  zagospodarowania  przestrzennego oraz studiow uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w stosunku do ktorych podjeto uchwale o przystqpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu lub studium, a postepowanie nie zostalo zakoriczone do dnia
wejscia w zZycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.”.

Stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., sprzed zmiany tej ustawy, ,, W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci
zabudowy”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalez¢ mozemy w ustaleniach
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktdry stanowi, iz:
,ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci _powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Dopiero nowelizacja przepisow ustawy o p.z.p., wprowadzita z dniem 21 pazdziernika 2010 r.
zmiang przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 tej ustawy, w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu, zgodnie z ktérym, plan miejscowy powinien okreslac
obowiazkowo: ,,(...) maksymalnq i minimalnq intensywnosc zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej

fasi) ™,
Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego ustalenia dotyczace zasad

ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, sformutowano w mysl
znowelizowanego przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj.: wielko§¢ maksymalnej
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powierzchni zabudowy i minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ustalono
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, nie za§ w odniesieniu do dzialki lub terenu.

Powyzsze dotyczy ustalen zawartych w:

— § 1 ust. 4 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: ,,4. W planie okresla sie: (...) 6) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu_do powierzchni
dzialki _budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
W odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé 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, ”;

— § 15 ust. 3 pkt 3, 4 i 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.1.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 25%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 16 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwatly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.2.U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 17 ust. 3 pkt 3, 4 i 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.3.MN/U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dzialki budowlanej; ”’;

— § 18 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.4.MN/U
okresla sig: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 19 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.5.MN/U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dziatki budowlanej;

— § 20 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.6.MN/U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 21 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.7.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,4; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dzialki budowlanej;

— § 22 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.8.U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,4; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
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powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

§ 23 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwatly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.9.KS(U)
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%
powierzchni dziatki budowlanej; ',

§ 25 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.11.MN/U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dziatki budowlanej; ',

§ 26 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.12.UO
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosé zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

§ 27 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.13UO
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,2; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30%
powierzchni dziatki budowlanej, ”’;

§ 28 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.14.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 25%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%
powierzchni dzialki budowlanej, ”’;

§ 29 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.15.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 25%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%
powierzchni dziatki budowlanej, ”’;

§ 30 ust. 3 pkt 3, 4 i 5 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.16.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 25%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%
powierzchni dziatki budowlanej, ”’;

§ 31 ust. 3 pkt 3, 4 i 5 uchwatly, w brzmieniu: , Dla terenu oznaczonego symbolem C.17.U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 40%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10%
powierzchni dzialki budowlanej; ”’;

§ 33 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.19.KS
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,1; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%
powierzchni dziatki budowlanej, ”’;

§ 35 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwatly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.21.MW/U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,8; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
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powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 36 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.22.UA
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnosc zabudowy: 0,4, 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60%
powierzchni dziatki budowlanej; 5) minimalny- udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 37 ust. 3 pkt 3, 4 1 5 uchwatly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.23.MW
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnoSc¢ zabudowy: 0,4; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 30%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40%
powierzchni dzialki budowlanej; ”;

— § 38 ust. 3 pkt 3, 4 i 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.24.U
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 1,0; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dzialki budowlanej; 5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%
powierzchni dziatki budowlanej; ”’;

— § 39 ust. 3 pkt 3 i 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.25.KS(U)
okresla sie: (...) 3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60%
powierzchni dzialki budowlanej,; ”’;

— § 40 ust. 3 pkt 3 i 4 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.26.IE
okresla sie: (...)3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
(...) 3) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1; 4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%
powierzchni dziatki budowlanej; .

Pojecie ,,dziatki budowlanej”, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
,lekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumied
nieruchomos¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajq wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Organ nadzoru wskazuje, ze pojgcie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem

,dziatka”. Otéz skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie

., hieruchomosci gruntowej”, a takze , dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazad

W oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami

(Dz. U.z2015 1. poz. 1774 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomos¢ gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielona, ciagla czeS¢ powierzchni ziemskiej
stanowiaca czg$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomos¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedna lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomos$ci gruntowej, ktora moze sktadaé sie



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -10- Poz. 9223

z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojgcie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 1. poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami, . Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjnq stanowi ciqgly obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy ciaglosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: , dziatka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatki .

Obowiazujace w przypadku przedmiotowego planu miejscowego, przepisy ustawy o p.z.p.
(art. 15 ust. 2 pkt 6) oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
(§ 4 pkt 6), jednoznacznie wskazuja, iz ustalenia planu miejscowego dotyczace okreslenia:

— wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy oraz wskaznika minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, dla terené6w oznaczonych symbolami: C.1.MW, C.2.U,
C3.MN/U, C.4.MN/U, C.5.MN/U, C.6.MN/U, C.7.MW, C.8.U, C.9.KS(U), C.11.MN/U,
C.12.U0, C.13.UO, C.14.MW, C.15.MW, C.16.MW, C.17.U, C.19.KS, C.21.MW/U, C.22.UA
1 C.23.MW, C.24.U;

— wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy, dla terenéow oznaczonych symbolami:
C.25.KS(U) i C.26.IE,

winny odnosic si¢ do powierzchni dzialki lub terenu, nie za$ do dzialki budowlanej.

Wskazane powyzej ustalenia zawarte w:

— §15ust. 3 pkt 41ipkt5, § 16 ust. 3 pkt 41 pkt 5, § 17 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 18 ust. 3 pkt 4
ipkt5, § 19 ust. 3 pkt 41 pkt 5, § 20 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 21 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 22 ust. 3
pkt 41 pkt 5, § 23 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 25 ust. 3 pkt 4 ipkt 5, § 26 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 27
ust. 3 pkt 4 1 pkt 5, § 28 ust. 3 pkt 4 1 pkt 5, § 29 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 30 ust. 3 pkt 4 i pkt 5,
§ 31 ust. 3 pkt 41 pkt 5, § 33 ust. 3 pkt 41 pkt 5, § 35 ust. 3 pkt 4 i pkt 5, § 36 ust. 3 pkt 4
ipkt5, § 37 ust. 3 pkt 4 1 pkt 5 oraz § 38 ust. 3 pkt 4 i pkt 5 uchwaty, dotyczace okre$lenia
wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy oraz wskaznika minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej, w odniesieniu do dziatki budowlane;j;

— § 39 ust. 3 pkt 4 1 § 40 ust. 3 pkt 4 uchwaty, dotyczace okres$lenia wskaznika maksymalnej
powierzchni zabudowy, w odniesieniu do dziatki budowlane;;

— § 1 ust. 4 pkt 6 uchwaty, okreslajace zakres ustalen dotyczacych parametréw i wskaznikoéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, odpowiadajacy znowelizowanemu
przepisowi art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;
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zostaly podjete bez umocowania prawnego wynikajacego z przepisOw ustawy o p.z.p.
1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., obowiazujacych przy
sporzadzaniu i uchwalaniu przedmiotowego planu miejscowego.

Przyjecie kwestionowanych wskaznikow okreSlonych w odniesieniu do dziatki budowlane;,
nie moze by¢ uzasadniane przepisami, ktére nie maja zastosowania do przedmiotowego planu.
Nalezy przede wszystkim wskazaé, iz przepis art. 5 ustawy z dnia 23 pazdziernika 2013 r.
0 zmianie ustawy — Prawo o ruchu drogowym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1446 z pdzn. zm.), z dniem 1 lipca 2014 r. zmienit przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
wylacznie w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa, nie za§ w zakresie okreslania wskaznikow zagospodarowania terenu w_odniesieniu
do dziatki budowlanej, ktére zostaly zmienione, w tym zakresie, z dniem 21 pazdziernika 2010 r.,
przepisem art. 1 pkt 4 lit. a ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami, a mozliwos$¢ ich stosowania jednoznacznie wynika z art. 4 ust. 2 tej ustawy,
przytoczonego w powyzszej czesci uzasadnienia niniejszego rozstrzygnigcia. Nalezy zauwazyc,
1z przepis ten nie zawiera warunku o zawiadomieniu o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu, inaczej niz w przypadku art. 8 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy — Prawo o ruchu drogowym
oraz niektérych innych ustaw, odnoszacego si¢ do zawarcia w planie miejscowym ustalen
dotyczacych miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.
Zgodnie z art. 8 ust. 1 ww. ustawy ,,Do projektow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwale o przystgpieniu do sporzqdzenia albo
zmiany planu oraz zawiadomiono o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, a plan
nie zostal uchwalony do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy

’

dotychczasowe. .

Bioragc pod uwage wskazane powyzej przepisy stwierdzi¢ nalezy, iz przepisy ustawy o zmianie
ustawy — Prawo o ruchu drogowym oraz niektoérych innych ustaw, nie maja zastosowania przy
okreslaniu w planie miejscowym wskaznikéw zagospodarowania terenu w odniesieniu do dziatki
budowlanej, za$ przyjecie przez Rade Miasta Stolecznego Warszawy mozliwosci ich okreslenia,
w zwigzku z art. 8 ust. 1 tej ustawy, nalezy traktowaé, jako btedna interpretacje réznych zmian
odnoszacych si¢ do brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w kontek$cie rozpoczecia
procedur planistycznych w réznym czasie.

W zwiazku z powyzszym, ustalenia uchwaty, dotyczace okre§lenia wskaznika maksymalnej
powierzchni zabudowy oraz wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do dzialki budowlanej oraz okreSlenia minimalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy
(w zakresie ustalen § 1 ust. 4 pkt 6 uchwaty), naruszaja dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. 1 § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. co stanowi
podstawe do stwierdzenia ich niewaznos$ci, we wskazanym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.

Tymczasem naruszenie przepisOw odrgbnych nastapilo poprzez ustalenia zawarte w § 6 ust. 3 pkt 2
uchwaly, w brzmieniu: ,, Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego: (...) 3. Ustala sie
zasady ksztaltowania elewacji budynkow od strony przestrzeni publicznych: (...) 2) dla uslug
ogolnodostepnych w_parterach budynkow ustalonych w_planie powierzchnia uzytkowa lokali
ustugowych musi _stanowic co najmniej 60 % powierzchni uzytkowej parteru traktu budynku
w pierzei oznaczonej na rysunku planu;”, w odniesieniu do lokali ustugowych lokalizowanych
w_budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, na terenach oznaczonych symbolami: C.3.MN/U,
C.4.MN/U, C.5.MN/U, C.6.MN/U i C.11.MN/U.
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Zgodnie z ustaleniami:

§ 17 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem
C.3.MN/U okresla sie: 1. Przeznaczenie terenu: 1) przeznaczenie podstawowe: a) zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci budynkoéw jednorodzinnych wolnostojqcych Ilub
budynkow jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, b) ustugi z zakresu: biur, kultury, handlu
detalicznego z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 v,
gastronomii, w formie samodzielnych budynkow, budynkow mieszkaniowo-ustugowych Iub
lokali_ustugowych w budynkach mieszkalnych; (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego oraz wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) nakaz lokalizowania w parterach budynkow ustug ogdlnodostepnych zgodnie z rysunkiem
planu oraz § 6 ust. 3;”;

§ 18 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1 uchwatly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem
C.4.MN/U okresla sie: 1. Przeznaczenie terenu: 1) przeznaczenie podstawowe: a) zabudowa
mieszkaniowa _jednorodzinna w postaci budynkéw jednorodzinnych wolnostojgqcych Iub
budynkow jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, b) ustugi z zakresu: biur, kultury, handlu

~ detalicznego z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 nr,

gastronomii, w formie samodzielnych budynkéw, budynkéw mieszkaniowo-ustugowych Iub
lokali ustugowych w_budynkach mieszkalnych; (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego oraz wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) nakaz lokalizowania w parterach budynkow ustug ogdlnodostepnych zgodnie z rysunkiem
planu oraz § 6 ust. 3;”’;

§ 19 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem
C.5.MN/U okresla sie: 1. Przeznaczenie terenu: 1) przeznaczenie podstawowe: a) zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci budynkow jednorodzinnych wolnostojqcych lub
budynkow jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej; b) ustugi z zakresu: biur, kultury, handlu
detalicznego z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 v,
gastronomii, w formie samodzielnych budynkow, budynkow mieszkaniowo-ustugowych lub
lokali ustugowych w_budynkach mieszkalnych; (...) 2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) nakaz lokalizowania w parterach budynkow ustug ogdlnodostepnych zgodnie z rysunkiem
planu oraz § 6 ust. 3;”;

§ 20 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenu oznaczonego symbolem
C.6.MN/U okresla sie: 1. Przeznaczenie terenu: 1) przeznaczenie podstawowe: a) zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci budynkow jednorodzinnych wolnostojqcych; b) ustugi
z zakresu: biur, kultury, handlu detalicznego z wykluczeniem obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyziej 400 m’, gastronomii, w formie samodzielnych budynkow,
budynkow mieszkaniowo-ustugowych lub lokali ustugowych w budynku mieszkalnym; (...)
2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagania wynikajqce z potrzeb
ksztaftowania przestrzeni publicznych: 1) nakaz lokalizowania w parterach budynkéw ustug
ogolnodostepnych zgodnie z rysunkiem planu oraz § 6 ust. 3;”;

§ 25 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem
C.11.MN/U okresla sie: 1. Przeznaczenie terenu: 1) przeznaczenie podstawowe: a) zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w postaci budynkow jednorodzinmych wolnostojqcych lub
budynkow jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej; b) ustugi z zakresu: biur, kultury, handlu
detalicznego z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 nr,
gastronomii, w formie samodzielnych budynkow, budynkow mieszkaniowo-ustugowych Ilub
lokali ustugowych w_budynkach mieszkalnych; (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego oraz wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) nakaz lokalizowania w_parterach budynkow ustug ogdlnodostepnych zgodnie z rysunkiem
planu oraz § 6 ust. 3;”.
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Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze na terenach przeznaczonych w planie pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugi, oznaczonych symbolem MN/U, ustugi moga
by¢ lokalizowane takze w formie lokali ustugowych w budynkach mieszkalnych, a powierzchnia
uzytkowa tych lokali ustugowych musi stanowié co najmniej 60 % powierzchni uzytkowej parteru
traktu budynku w pierzei oznaczonej na rysunku planu.

Powyzsze ustalenia uchwaly, w zakresie okreslenia wielko$ci i rodzaju powierzchni ustug
lokalizowanych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych naruszaja dyspozycje art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p. oraz art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r.
poz. 290 z pézn. zm.).

W mysl § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), poprzez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumiel: ,jeden budynek mieszkalny
Jednorodzinny lub zespdl takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”.

Stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, poprzez ,,budynek mieszkalny
jednorodzinny”, nalezy rozumie¢: ,, budynek wolno stojqcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie
samodzielnq calosc¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej

12

30% powierzchni catkowitej budynku”.

Organ nadzoru wskazuje, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane jednoznacznie stanowi,
iz powierzchnig¢ lokalu uzytkowego (ustlugowego) wbudowanego w budynek mieszkalny
jednorodzinny okresla sig, jako jego powierzchnig catkowita, nie za$ uzytkowa, jak ustalono
w uchwale, a jej wielko$¢ ustala si¢ wylacznie w odniesieniu do powierzchni calkowitej tego
budynku, nie za§ w odniesieniu do powierzchni uzytkowej parteru traktu budynku. Ponadto
wielko$¢ powierzchni catkowitej tego lokalu nie moze przekracza¢ 30 % powierzchni catkowitej
budynku, nie za$§ 60 % powierzchni uzytkowej parteru traktu budynku, tak jak to ustalono w § 6
ust. 3 pkt 2 uchwaty i nakazano ich stosowanie w ramach jednostek terenowych oznaczonych
symbolami: C.3.MN/U, C.4.MN/U, C.5.MN/U, C.6.MN/U i C.11.MN/U, zgodnie z ustaleniami:
§ 17 ust. 2 pkt 1, § 18 ust. 2 pkt 1, § 19 ust. 2 pkt 1, § 20 ust. 2 pkt 11 § 25 ust. 2 pkt 1 uchwaty.

Ustalenia uchwaly, w powyzszym zakresie, stanowig niedozwolona, z punktu widzenia
obowiazujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu ustawowego.

Biorgc powyzsze pod uwagg nalezy stwierdzié, ze ustalenia § 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w odniesieniu
do ustug lokalizowanych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych na terenach oznaczonych
symbolami: C.3.MN/U, C.4.MN/U, C.5.MN/U, C.6.MN/U, C.11.MN/U, naruszajg dyspozycje
przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopuscié
do odmiennych regulacji w planie miejscowym, niz wynika to z przepiséw odrebnych, dlatego tez
powyzsze ustalenia uchwaly naruszaja takze art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zobowiazujacego
do sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowiazujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji oraz do regulowania ww. kwestii w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, odmiennie. Organ nadzoru stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p., nie daja
podstaw do przyjecia, ze organy samorzadu terytorialnego zostaty upowaznione do modyfikowania
obowiazujacych przepisow prawa.

W  zakresie powtérzen 1 modyfikacji przepiséw, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
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wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ sie z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do calkowitej lub czgSciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy uchwaly wynika, ze plan zawiera sprzeczne zapisy

pomiedzy jej czeScia tekstowa i graficzna, jak tez sprzeczne ustalenia zawarte

w poszczegdlnych czesciach tekstu uchwaty, dotyczace:

— jednoznacznego okreSlenia przeznaczenia terenéw oznaczonych symbolami: C.3.MN/U
1 C.4.MN/U;

— Sciezek pieszo — jezdnych, $ciezek pieszo — rowerowych i §ciezek pieszych;

— wystgpowania gruntow stabono$nych.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada sie
zarowno z czesci tekstowej, jak i czedci graficznej. Powyzsze wynika rdwniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czg¢§¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
jedynie zataczniki do uchwaty. Tre§¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢é z nig sprzeczna.
To czesS¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowq oraz
graficznq i tak nalezy tez rozumiec pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaty, czesc graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czeS¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spdjnosci rozwazane sq
w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrze$nia
2013 r., sygn. akt II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
z sqdem I instancyjnym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.)obydwie czesci planu
(graficzna i tekstowa) winny by¢ spdjne, co oznacza zZe pelny obraz rozwiqzan planistycznych
lj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero {qczne
odczytanie obydwu czesci.”’;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czesé tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
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graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc¢
graficzna planu powinna stanowic¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byc
z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢é tekstowa planu.” (publ.
LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt I OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen
planu" nalezy rozumiec jego merytoryczng tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza,
Ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skariqcego, Ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawierad¢ ozmaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajqcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesc planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzqgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czesciq
tekstowqg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktdre nie znajdujq oparcia w_czesci
tekstowej planu. .

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt
IT OSK 1732/06, teza 2 ,,Skoro, moc wiqzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej,
to tekst planu winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesc
graficzna odzwierciedlac konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietad, iz plan
miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czeSciq planu i ma tym samym moc
wiqzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tvch wzgledow nie moze by¢ rozbieznoSci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktore nie znajdujq oparcia
w czeSci graficznej planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: , W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan
miejscowy sklada sie z czesSci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralngq czesciq planu i ma tym samym moc
wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byc rozbieznosSci pomiedzy czeSciq tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r.
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sygn. akt II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalqcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, Ze plan miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czeSciq planu i ma tym samym moc wiqzqcq. CzeS¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem”
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czeSci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledoéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnoSc czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, zZe czesé graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupeinienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogq uniemozliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamietac¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wiqzqcy ustala sie przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy tresciq uchwaly a jej czeSciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé¢ uchwaly rady gminy w calosci

lub w czesci (zob. wyrok Wojewodzkiego Saqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, hitps://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zar6wno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowiazywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficznq. Zgodnie z pogladem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqzanych z jej klasyczng
budowaq.: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze bycé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”’;
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— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszty plan miejscowy, musi zawierac czesc tekstowq i graficznq. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czesci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim
sa one opisane w czesci tekstowe;.

Z przytoczonych przepisow, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika,
ze nie moze istnie¢ sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, za$ takie
naruszenie kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
1 na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznoSci
przedmiotowej uchwaty we wskazanej czesci.

Sprzeczne zapisy planu dotyczace jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terenéw oznaczonych
symbolami: C.3.MN/U i C.4.MN/U, wynikaja z ustalen szczegétowych zawartych w § 17 ust. 2
1§ 18 ust. 2, w zwiazku z ustaleniami ogdélnymi okre§lonymi w § 4 ust. 4 uchwaty.

Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okre$la sie obowiazkowo
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., ustalenia projektu tekstu planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terendw
powinny zawiera¢ okreSlenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyr6zniajagcy go spos$rdd innych terendow.
W mysl § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu miejscowego powinien zawiera¢ m.in.
oznaczenia terendw o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. Ponadto, zgodnie z § 8 ust. 2 ww. rozporzadzenia
. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce
Jjednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu i projektem tekstu planu miejscowego.
Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen”.

W § 4 uchwaty, zawarto ustalenia dotyczace przeznaczenia terendéw oraz zasade ich oznaczania
za pomocg symbolu literowo — cyfrowego. Zgodnie z § 4 ust. 4 uchwaty ,, Ustala sie, ze symbol
literowy ujety w nawiasach oznacza funkcje ustalone w ramach przeznaczenia dopuszczalnego,
natomiast symbol literowy rozdzielony ukosSnikiem oznacza rownorzednosé albo wymiennosé kazdej

»

z funkcji ustalonych w ramach przeznaczenia podstawowego. ”.

W § 2 ust. 1 pkt 11 uchwaty ustalono, iz ,, 1. Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest
mowa o: (...) 11) przeznaczeniu dopuszczalnym terenu — nalezy przez to rozumie¢ dopuszczone
w planie przeznaczenie terenu pod funkcje spoza zakresu przeznaczenia podstawowego terenu, przy
czym powierzchnia uzytkowa obiektow budowlanych o przeznaczeniu dopuszczalnym nie moze byé
wieksza niz 40% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow budowlanych na dzialce
budowlanej;”.

Stosownie do § 4 ust. 3 pkt 6 uchwaly, ,, Przeznaczenie terenow: (...) 3. Ustala sie nastepujqce
przeznaczenia terenow oznaczone Ssymbolami literowymi: (...) 6) MN/U — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug; .
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Tymczasem, zasada okres$lona w § 4 ust. 4 uchwaly, dotyczaca okreslenia w symbolu literowym

terenu przeznaczenia dopuszczalnego, nie znajduje odzwierciedlenia w symbolach terenow:

C3.MN/U 1 C4.MN/U, bowiem nie zawieraja one oznaczenia literowego przeznaczenia

dopuszczalnego ujgtego w nawiasach, ustalonego dla tych terenéw w:

— § 17 ust. 2 uchwatly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.3.MN/U okresla sie:
1. Przeznaczenie terenu: (...) 2. przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna.”’;

— § 18 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.4.MN/U okresla sie:
1. Przeznaczenie terenu: (...) 2. przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. ”.

Z analizy Wykazu uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wglqdu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynika, ze zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
zostala wprowadzona na terenach oznaczonych w projekcie planu symbolami: C.3.MN/U
i C4MN/U, jako przeznaczenie dopuszczalne terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugowa, w wyniku uwzglednienia uwagi wniesionej
do wylozonego projektu planu (uwaga lp. 376.1).

Jednak z symboli terenow: C.3.MN/U i C.4.MN/U przyjetych w § 17 i § 18 uchwaty, nie wynika,
iz na tych terenach przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugi,
dopuszczono roéwniez zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng, a wiec ustalono przeznaczenie
odmienne od przeznaczenia podstawowego.

Przyjeta w § 4 ust. 4 uchwaty, zasada oznaczenia przeznaczenia dopuszczalnego w symbolu terenu,
nie ma zastosowania do terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: C.3.MN/U
i C.4.MN/U. Ponadto, sprzeczne ustalenia, w powyzszym zakresie, stanowia o niejednoznacznym
przeznaczeniu tych terendw, jak rowniez o braku powigzania rysunku planu z jego tekstem.
Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 1 i § 8
ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Sprzeczne zapisy pomigdzy czgsScia tekstowa i graficzna uchwatly, jak tez zawarte w czeSci
tekstowej uchwaty, dotyczace Sciezek pieszo — jezdnych, Sciezek pieszo — rowerowych, $ciezek
pieszych oraz gruntéw stabonos$nych, wynikajg réwniez ze sformutowania w tek$cie uchwaty
ustalen, ktore wedtug § 3 ust. 1 uchwaly nie s obowigzujacymi oznaczeniami graficznymi ustalen
planu, a w legendzie rysunku planu zamieszczone zostaly w grupie oznaczen elementow
informacyjnych planu.

Powyzsze dotyczy $ciezek pieszo — jezdnych, Sciezek pieszo — rowerowych i Sciezek pieszych,

poprzez ustalenia zawarte w:

— § 11 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji: (...) 2. W zakresie ruchu rowerowego: (...) 3) ustala sie prowadzenie Sciezek
pieszo-rowerowych o szerokosci minimum 5,0 m w terenach oznaczonych symbolami: C.10.ZP,
C.16.MW, zgodnie z rysunkiem planu; ”’;

— § 11 ust. 3 pkt 4 uchwatly, w brzmieniu: ,, Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji: (...) 3. W zakresie komunikacji pieszej: (...) 4) ustala sie prowadzenie sciezek
pieszych o szerokoSci minimum 3,0 m w terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami:
C.I.MW, C.10.ZP, C.14.MW, C.15.MW, C.16.MW, C.17.U, C.18.ZP, C.19.KS, C.21.MW/U,
zgodnie z rysunkiem planu; ”’;

— § 15 ust. 2 pkt 3 i 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.1.MW
okresla sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania
wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 3) orientacyjny przebieg
Sciezek pieszych zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt 3); 4) orientacyjny przebieg

”,

Sciezek pieszo-jezdnych zgodnie z rysunkiem planu o szerokosci min. 5,0 m; ",
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— § 24 ust. 2 pkt 4 1 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.10.ZP
okresSla sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania
wynikajqce z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych: (...) 4) orientacyjny przebieg
Sciezek pieszych zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3); 5) orientacyjny przebieg
Sciezek pieszo-rowerowych zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 2 pkt. 3);”;

— § 28 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.14. MW okresla
sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagania wynikajqce
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 3) orientacyjny przebieg Sciezek pieszych
zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt 3);”’;

— § 29 ust. 2 pkt 3 1 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.15.MW
okresla sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagania
wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 3) orientacyjny przebieg
Sciezek pieszych zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3); 4) orientacyjny przebieg
Sciezki pieszo-jezdnej zgodnie z rysunkiem planu o szerokosci min. 5,0 m;”’;

— § 30 ust. 2 pkt 3 i 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.16.MW
okresla sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania
wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 3) orientacyjny przebieg
Sciezki pieszej zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3); 4) orientacyjny przebieg
Sciezki pieszo-rowerowej zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 2 pkt. 3);”;

— § 31 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.17.U okresla
sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania wynikajqce
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 2) orientacyjny przebieg Sciezki pieszej
zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3);”’;

— § 32 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.18.ZP okresla
sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania wynikajqce
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 2) orientacyjny przebieg Sciezki pieszej
zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3);”;

— § 33 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.19.KS okresla
sie: (...) 2. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagania wynikajqce
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: (...) 2) orientacyjny przebieg Sciezek pieszych
zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3);”;

— § 35 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: , Dia terenu oznaczonego symbolem C.21.MW/U
okresla sie: (...) 2. Zasady ochromny i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagania
wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych: 1) orientacyjny przebieg sciezki
pieszej zgodnie z rysunkiem planu oraz § 11 ust. 3 pkt. 3);”;

oraz zapisow dotyczacych gruntéw stabonosnych, poprzez ustalenia zawarte w:

— § 10 ust. 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: (...) 3. Wskazuje sie na rysunku planu
rejon wystepowania gruntow stabonosnych.”;

— § 29 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.15.MW okresla sie:
(...) 6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.7;

— § 30 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem C.16.MW okresla sie:
(...) 6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.7’;

— § 36 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.22.UA okresla sie:
(...) 6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.7;
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— § 37 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.23.MW okresla sie:
(...) 6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uZytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.7;

— § 38 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.24.U okresla sie: (...)
6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzZytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.”’;

— § 39 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.25.KS(U) okresla sie:
(...) 6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
zgodniez § 10ust. 1, 2,3.7;

— § 40 ust. 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego symbolem C.26.IE okresla sie: (...)

6. Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
zgodniez § 10 ust. 1, 2, 3.”.

Z analizy porownawcze] projektu planu wylozonego do publicznego wgladu oraz uchwalonego
planu wynika, iz po wylozeniu projektu planu, oznaczenia graficzne Sciezek pieszo — jezdnych,
sciezek pieszo — rowerowych 1 Sciezek pieszych przestaly by¢é obowiazujacymi ustaleniami projektu
planu, a staly si¢ elementami informacyjnym uchwalonego planu, przy czym po wylozeniu
zmienione zostaly rowniez nazwy tych oznaczen zastosowane w projekcie planu, tj. z ciagdw
pieszo — jezdnych, ciagdéw pieszo — rowerowych i ciagdw pieszych, odpowiednio na: orientacyjne
przebiegi $Sciezek pieszo — jezdnych, orientacyjne przebiegi Sciezek pieszo — rowerowych oraz
orientacyjne przebiegi $ciezek pieszych. Do tych elementéw informacyjnych zawarto
w uchwalonym planie ustalenia, o ktérych mowa powyze;j.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, iz ustalenia dotyczace orientacyjnego przebiegu Sciezek
pieszych, btednie odwotuja si¢ do punktu 3 § 11 ust. 3, zamiast do punktu 4 tej jednostki
redakcyjnej uchwaty, ktory faktycznie zawiera ustalenia dotyczace Sciezek pieszych. Natomiast
§ 11 ust. 3 pkt 3 uchwaly, dotyczy ustalen odnoszacych si¢ do prowadzenia publicznych ciagow
pieszo-rowerowych w terenach oznaczonych symbolami: C.28. KPR, C.29.KPR, C.30.KPR,
C.31.KPR, C.32.KPR, C.33.KPR i C.34.KPR.

Powyzsze stanowi o naruszeniu § 7 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., w zwiazku z art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Organ nadzoru wskazuje,
iz elementy informacyjne planu nie s jego ustaleniami. Ustalenia planu nie moga by¢ jednocze$nie
elementami informacyjnymi tego planu. Powyzsze uchybienia stanowia o braku powiazania tekstu
z rysunkiem naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., jak tez o sprzeczno$ci ustalen tekstu uchwaty. Ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy trescia
uchwatly a jej czeScig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy we wskazanej czesci.

Plan zawiera rowniez niespojnosci w zakresie powigzania zapiséw tekstu planu miejscowego
z rysunkiem tego planu, dotyczace rejonu wystgpowania gruntoéw stabonosnych.

Z ustalen § 3 ust. 1 uchwaty oraz legendy rysunku planu wynika, Ze oznaczenie graficzne dotyczace
rejonu wystepowania gruntow stabonosnych, nie jest obowigzujacym ustaleniem planu, lecz jego
elementem informacyjnym. Powyzsze wynika rowniez z ustalen zawartych w § 10 ust. 3 uchwaty,
w brzmieniu: ,,Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: (...) 3. Wskazuje sie na rysunku planu rejon wystepowania
gruntow stabonosnych.”. Tymczasem stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.
,,szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzZytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy” stanowi obligatoryjne ustalenie planu miejscowego, nie za$ element
informacyjny.

19



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -21- Poz. 9223

Ponadto organu nadzoru wskazuje, iz ustalenia zawarte w: § 15 ust. 3 pkt 3, § 16 ust. 3 pkt 3, § 17
ust. 3 pkt 3, § 18 ust. 3 pkt 3, § 19 ust. 3 pkt 3, § 20 ust. 3 pkt 3, § 21 ust. 3 pkt 3,
§ 22 ust. 3 pkt 3, § 23 ust. 3 pkt 3, § 25 ust. 3 pkt 3, § 26 ust. 3 pkt 3, § 27 ust. 3 pkt 3, § 28 ust. 3
pkt 3, § 29 ust. 3 pkt 3, § 30 ust. 3 pkt 3, § 31 ust. 3 pkt 3, § 33 ust. 3 pkt 3, § 35 ust. 3 pkt 3,
§ 36 ust. 3 pkt 3, § 37 ust. 3 pkt 3, § 38 ust. 3 pkt 3, § 39 ust. 3 pkt 3 i § 40 ust. 3 pkt 3 uchwaty,
dotyczace okreslenia wskaznika minimalnej intensywno$ci zabudowy, zostaly wprowadzone
po wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu. Nalezy takze podkreslié,
iz z przedtozonej dokumentacji prac planistycznych, w tym z dotaczonego do niej Wykazu uwag
wniesionych do wylozonego do publicznego wglqdu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nie wynika, aby wskaznik ten zostal wprowadzony do planu w wyniku
uwzglednienia uwag wniesionych do wylozonego projektu planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia
maja moc przepisOw powszechnie obowigzujacych. Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostat
zatem w sposob sformalizowany, szczegétowo uregulowany w art. 17 ustawy o p.z.p. W przepisie
tym okres$lono kelejno przebieg procesu sporzadzania projektu planu miejscowego i ustanawiania
tego planu, wskazano wiasciwosci organdow w tym procesie, uczestnikow postgpowania i ich
uprawnienia oraz ustalono terminy wykonywania przewidzianych czynno$ci.

Organ nadzoru wskazuje, ze juz ze zdania wprowadzajacego do art. 17 ustawy o p.z.p. wynika
konieczno$¢ przestrzegana procedury w kolejnych sekwencjach okreslonych w ww. przepisie.
Powyzsze oznacza, Ze juz samo niezachowanie kolejno po sobie nastgpujacych czynno$ci nalezy
kwalifikowa¢, jako naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego.

Niezachowanie procedury sporzadzania planu miejscowego moze prowadzi¢ do okreslonych
ustawa sankcji. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze inaczej niz pod rzadami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6ézn. zm.),
nie kazde naruszenie trybu postepowania powoduje niewazno$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ale tylko takie naruszenie, ktére uznaé nalezy za naruszenie
istotne. Interpretujac przestanke istotno$ci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sig, ze dla jej
ustalenia decydujace znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tres¢ planu. Przez istotne
naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktére prowadzi w konsekwencji
do sytuacji, w ktérych przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktére zostatyby podjete,
gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Ocena zaistnienia tej przestanki
wymaga zatem odrebnych rozwazan w kazdym indywidualnym przypadku, uwzgledniajacych
przede wszystkim, Zze celem omawianej regulacji jest zagwarantowanie praw podmiotow, ktore
moga zosta¢ naruszone w wyniku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Z. Niewiadomski (red.) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz. Warszawa 2005, s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p. organ wykonawczy gminy, dokonuje kolejno

okreslonych czynnosci, ktore polegaja na:

— ogloszeniu w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu,
okreslajac przy tym forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do planu, nie krétszy niz
21 dni od dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1 ustawy o p.z.p.);

— zawiadomieniu, na pismie, o podjeciu uchwatly o przystapieniu do sporzadzania planu instytucje
i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— rozpatrzeniu, w terminie 21 dni od daty uptywu terminu na ich wnoszenie, wnioskow ztozonych
po ogloszeniu i obwieszczeniu o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego (art. 17
pkt 3 ustawy o p.z.p.);
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— sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $Srodowisko
z uwzglednieniem ustalen studium (art. 17 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— sporzadzeniu prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego (art. 17 pkt 5
ustawy o p.z.p.);

— wystgpieniu o: opinie i uzgodnienie projektu planu miejscowego, a takze o wyrazenie zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli
wymagaja tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6, 7 1 8 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien
oraz ogloszeniu, o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni
przed dniem wyltozenia, a takze wyloZeniu tego projektu wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowaniu w tym
czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami (art. 17 pkt 9 i 10
ustawy o p.z.p.);

— Wwyznaczeniu terminu, w ktédrym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu (art. 17
pkt 11 ustawy o p.z.p.);

— rozpatrzeniu uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania
(art. 17 pkt 12 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
a nastepnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p.);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych
uwag (art. 17 pkt 14 ustawy o p.z.p.).

Z kolei z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze jezeli uwaga nieuwzgledniona przez organ
wykonawczy gminy zostala uwzgledniona przez jej organ uchwatodawczy, to procedure
planistyczng powtarza si¢ w niezbednym zakresie (przepis nie zaweza tego zakresu do uzgodnien).
. Mimo rozbieznosSci pomiedzy tresciq art. 17 pkt 13 i art. 19 ust. 1 w.p.z.p. nie mozna uznac,
ze jezeli uwaga zostanie uwzgledniona przez organ wykonawczy, to procedure planistyczng
powtarza sie tylko w zakresie koniecznych uzgodnien, natomiast jezeli uwaga nieuwzgledniona
przez organ wykonawczy gminy zostata uwzgledniona przez rade gminy, to procedure planistyczng
powtarza sie¢ w szerszym zakresie. Nie sposob bowiem zaakceptowad, aby uwagi o takim samym
charakterze i o takim samym znaczeniu dla interesu publicznego i indywidualnego wywolywaly
inne skutki w zaleinosci od tego, na jakim etapie i przez ktory organ zostanq uwzglednione.
Dokonujqc wyktadni powotanych przepisow, nalezy w zwiqzku z tym przyjaé, ze takze w przypadku
uwzglednienia uwagi przez organ wykonawczy gminy nalezy ponowic¢ procedure planistyczng
w niezbednym dla dokonanej w projekcie zmiany zakresie, a nie tylko w zakresie uzgodnien
z wlasciwymi organami. Oznacza to, Ze jezeli charakter zmiany bedzie to uzasadnial, konieczne
moZe bycé takie ponowne wylozenie zmienionego projektu planu do publicznego wglqdu
(por. wyrok NSA z dnia 4 sierpnia 2011 r., II OSK 168/11, LEX nr 1069038; wyrok NSA z dnia
15 kwietnia 2008 r., II OSK 17/08, LEX nr 470949).” (Ostrowska Anna, Komentarz praktyczny:
Czynnosci organow gminy poprzedzajqce uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — udzial spoleczenstwa i ponowienie czynnosci planistycznych, LEX/el. 2012).

Na uwagg zashuguje tu réwniez wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
II OSK 1435/11: ,,Jak wynika z utrwalonych pogladow w orzecznictwie Naczelnego Sqdu
Administracyjnego w kwestii ponowienia procedury planistycznej, w zwiqzku z uwagami
do projektu planu, interpretujqc przepis art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 19 ust. 1 tej
ustawy, trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny tych uwag wnoszonych do projektu planu. Gdy sq
to uwagi o charakterze indywidualnym, zgltaszane w odniesieniu do poszczegolnych dziatek, to jako
takie, mogq by¢ uwzgledniane przez wdjta, burmistrza, czy prezydenta miasta w trybie art. 17
pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. bez obowiqzku ponowienia
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procedury planistycznej. Czym _innym_jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze
ogolniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia z konfliktem interesow roznych grup wilascicieli
dzialek potoZonych na obszarze objetym zmianami. Zmiany lezgce w interesie jednych, naruszajq
interesy innych wtascicieli i jezeli dokonywane sq arbitralnie przez organ wykonawczy, a nastepnie
uchwalodawcy, powodujq, zZe ci ktorzy sq w opozycji do zmian tracq mozliwosc ich kwestionowania
w_formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rade gminy na sesji uchwalajqcej plan
(porownaj wyroki NSA z dnia 1 lipca 2010 r., Sygn. akt II OSK 905/10, z dnia 3 pazdziernika
2008 r., Sygn. akt II OSK 367/08 - publikowane w internetowym zbiorze orzeczen NSA
https.//cbois.nsa.gov.pl)”.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wskazat rowniez, w wyroku z dnia 2 pazdziernika
2012 r., sygn. akt II OSK 1426/12, iz: , Analizujgc w pierwszej kolejnosci problem zmiany
wyloZonego projektu planu miejscowego, do ktorej doszlo w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych okolicznoSci, majgc na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
nalezy podkreslié, ze to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decydujqcy dla ewentualnej
koniecznoSci ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, zatem gdy dokonane zmiany bedq
mialy charakter jednostkowy, niewywierajqcy wplhywu na sytuacje prawnq sqsiednich
nieruchomosci, mogq one zosta¢c wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury
planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia
konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dzialek polozonych na obszarze objetym zmianami,
powtorzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznac za konieczne”.

Z przywotanych powyzej regulacji dotyczacych przedstawiania radzie projektu planu miejscowego
wraz z lista nieuwzglednionych uwag wynika niezbicie, ze radzie nalezy przedlozy¢é uwagi
nieuwzglednione, bowiem to rada jako uprawniony organ do uchwalenia planu jest wiasciwa
do ostatecznego rozstrzygnigcia co do zgloszonych uwag.

Z dokonanej przez organ nadzoru dostgpnej analizy dokumentacji prac planistycznych wynika,
iz projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal wylozony do publicznego
wgladu, jedynie w dniach od 12 pazdziernika do 10 listopada 2015 r.

Z, analizy zlozonych uwag wynika ponadto, iz rozwigzania przestrzenne dotyczgce
wskaznikéw zagospodarowania i zabudowy, przyjete na sesji Rady Miasta Stolecznego
Warszawy w dniu 22 wrzesnia 2016 r., odbiegaja w sposéb istotny od tych przedstawionych
w trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Czes¢ zmian zostala bowiem
wprowadzona przez organ wykonawczy miasta po jego wylozeniu do publicznego wgladu,
ktore sg efektem zmian w prowadzeniu polityki przestrzennej. Powyzsze dotyczy
minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, ktéry nie zostal w Zaden sposob okreslony
podczas wylozenia projektu planu, jak rowniez nie byl przedmiotem uwag zgloszonych
podczas wylozenia projektu planu do publicznego wgladu (quod vide Wykaz uwag wniesionych
do wylozonego do publicznego wglqdu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego).

Zdaniem organu nadzoru, jezeli zmiany, ktére wprowadzono do projektu planu miejscowego
po jego wyltozeniu, i to niezaleznie od tego, czy organ sporzadzajacy plan zrobit to na skutek uwag,
czy samodzielnie, dotycza ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania,
to konieczne bylo ponowienie czynnosci planistycznych w tym takze polegajace na wytozeniu tak
zmienionego projektu planu, po to aby osoby, ktérych to dotyczy mogly przedstawi¢ swoje racje,
co do takiego sposobu zagospodarowania ich nieruchomos$ci. Postepujgc w inny sposob
naruszono w sposéb istotny tryb sporzadzania planu miejscowego tj. art. 17 pkt 13 ustawy
0 p.z.p.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz poprzez brak ponownego wyltozenia do publicznego wgladu,
gwarancja udzialu czynnika spotecznego, w najwazniejszych dla calej spoleczno$ci sprawach,
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jakim sa bezsprzeczne kwestie zagospodarowania przestrzennego gminy, zostala znacznie
ograniczona. Gwarancj¢ ochrony praw oséb, ktérych interesy moga zosta¢ naruszone przez
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowi nie tylko ustawowo
okreslony tryb postgpowania. Gwarancjq taka jest przede wszystkim rzeczywista, a nie pozorna
mozliwo$¢ wplywania na rozwigzania przyjete w uchwalonym planie. Zdaniem organu nadzoru,
w przedmiotowej sprawie gwarantowany ustawowo tryb rozwigzywania konfliktéw miedzy
interesami obywateli i wspolnoty samorzadowej nie spetnit swej roli.

Organ nadzoru dokonujac kontroli przedmiotowej uchwaty, wziat jednak pod uwage fakt,
ze minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy, zgodnie ze wskazanymi powyzej przepisami,
nie stanowil obligatoryjnego ustalenia planu miejscowego. W zwigzku z powyzszym, nie stwierdza
sig niewaznosci catych ustalen dla jednostek terenowych, dla ktérych zostat on ustalony w uchwale,
lecz wytacznie w odniesieniu do ustalen dotyczacych tego wskaznika.

W kontek$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takZze naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powodujq
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w caloSci lub czeScii W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czeSci ustalen uchwaly z obrotu
prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac, jako

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— 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., w =zakresie okreSlenia wskaznika maksymalnej powierzchni
zabudowy 1 wskaZnika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dzialki,
badz terenu;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

— art. 15ust. 1 1art. 20 ust. 1, § 2 pkt 4, § 7 pkt 91 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie koniecznos$ci powigzania czesci tekstowej
z czescig graficzna;

— art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreslenia
przeznaczenia terenu.

Istotno§¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego, doszto w wyniku dokonania
zmian projektowych przez organ wykonawczy miasta i brak ponowienia czynnosci planistycznych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez biad,
ktory nie ma wpltywu na istotng tre§¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 .,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty Nr XXXV/863/2016
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 22 wrze$nia 2016 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Jelonki czes¢ IV — rejon ulicy Synow Pulku, w_czesci
dotyczace] ustalen wskazanych w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy
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art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym
zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaly umozliwi zastosowanie, w odpowiednim
zakresie, art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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