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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 06 pazdziernika 2023 r.
WNP-1.4131.216.2023

Rada Miasta Stolecznego Warszawy

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dzialajac 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 niewaznos¢
uchwaty Nr LXXXVI1/2833/2023 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z 31 sierpnia 2023 r.
,»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Goctawia w rejonie Watu

Miedzeszynskiego”, w odniesieniu do ustalen:

§ 3 ust. 1, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu miejscowego,
oznaczenia graficznego zwymiarowanych odleglosci, zamieszczonych w czgsci graficznej,
opisanych, jako ,,wymiar w metrach z doktadnoscig do 0,1 m”;

— § 24 oraz cze$ci graficznej, w odniesieniu do dzialek o numerach ewidencyjnych 46/4 i 89/2
z obrebu 3-01-24, znajdujacych si¢ na rysunku planu w granicach terenu oznaczonego symbolem
Al12 MN;

— czgsci tekstowej 1 graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem B12 U,

— czg$ci graficznej uchwaty w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji nowych budynkow oraz
rozbudowy budynkow istniejacych, w odleglosci do 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,
w granicach terendw oznaczonych symbolami: A10 MN, A12 MN, Al4 MN, B9 U, Bl11 U,
B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE);

— legendy, zamieszczonej na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty, w zakresie
w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu, zwymiarowanych odlegtosci opisanych,
jako ,,wymiar w metrach z doktadnoscig do 0,1 m”.

Uzasadnienie
Na sesji 31 sierpnia 2023 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwate
Nr LXXXV1/2833/2023 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Goctawia w rejonie Watu Miedzeszynskiego”. Uchwatle te 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
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1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688 i 1890), zwanej
dalej ,,ustawg o p.z.p.”. Powyzsza uchwal¢ dorgczono organowi nadzoru 6 wrze$nia 2023 r., za$
dokumentacje planistyczng 7 wrzesnia 2023 r.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru stwierdzil istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego oraz naruszenie wlasciwosci organdw tym zakresie, 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
,rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w zwigzku z:

— okresleniem zasad zabudowy 1 zagospodarowania, w zakresie szczegdlnych warunkéw
zagospodarowania oraz ograniczen w uzytkowaniu terenéw znajdujacych si¢ w odleglosci
do 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, z naruszeniem przepiséw ustawy z 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, z p6zn. zm.);

— ustaleniem r6znych zasad zagospodarowania w ramach tej samej jednostki terenowej oznaczonej
symbolem A12 MN;

— okresleniem zakresu obowigzujacych oznaczen graficznych ustalen planu miejscowego.

Powyzsze skutkowato wszczgciem postgpowania nadzorczego i1 skierowaniem do Rady
Miasta Stotecznego Warszawy zawiadomienia z 26 wrzesnia 2023 r., znak: WNP-1.4131.216.2023.

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 stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacj¢ zasad 1 trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorgc 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 shuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwat,
2
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a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okre§lonej ustawa, procedury
planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawartos$¢ 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 rzgdowej oraz zakres
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac fad 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 i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé
szereg warto$ci, w tym m.in.:

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

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wiasnosci (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 podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych 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$¢ tekstowa 1 graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna stanowi
zalacznik do uchwaly. Ocenie legalno$ci podlega zaréwno tre§¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zalgczniki, czyli m.in. czg$¢ graficzna.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego s3 aktami

prawa miejscowego, te za$ sg zrodtami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca na
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obszarze dzialania organu, ktore je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrédel prawa
powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
mi¢dzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodno$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma
wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ roéwniez
derogowana przez norme nizszg (lex inferior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i 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 niewazno$ci uchwaty rady
gminy w calo$ci lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organéw w tym zakresie.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowg 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W odniesieniu do
niniejszej uchwaty zastosowanie beda miaty m.in. przepisy ustawy Prawo wodne.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia.
Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy m.in. na gruncie:

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., z ktérego wynika, iz: ,,W planie miejscowym okresla si¢
obowiazkowo: (...) 7) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisoOw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;”;

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p, z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym wprowadzenie zakazu zabudowy;

— § 4 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory nakazuje

w tekscie planu miejscowego zawarcie ustalen dotyczacych granic i sposobow zagospodarowania
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terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw,
w formie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow;

— § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktéry nakazuje by
rysunek planu miejscowego zawieral granice i oznaczenia obiektéw i terendw chronionych na
podstawie przepiséw odrebnych;

— art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne, zgodnie, z ktérym: ,,1. W celu zapewnienia szczelnosSci
1 stabilnosci watow przeciwpowodziowych zakazuje si¢ wykonywania robot lub czynnosci, ktore
mogag wpltywaé na szczelno$¢ lub stabilno$§¢ watdw przeciwpowodziowych, w tym: (...)
5) wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dolow oraz rowow
w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu;”.

Zgodnie z ustaleniami uchwaly, zawartymi w:

— § 2 ust. 1 pkt 6 1 7 uchwaty, w brzmieniu: ,,1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa
0: (...) 6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na
rysunku planu linie, przed ktore nie moze by¢ wysunicta zadna nadziemna czes$¢ realizowanego
budynku, z wyjatkiem: a) wystajacych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m gzymsow,
balkonéw, loggii, wykuszy 1 wspornikowych lub podwieszonych zadaszen nad wejsciem do
budynku, z zastrzezeniem, ze elementy te nie moga wykracza¢ poza granice planu, b) warstw
termomodernizacji, $cian oddzielenia przeciwpozarowego, schodéw wejsciowych, podestow
1 ramp w przypadku istniejgcych budynkow; 7) obowigzujacych liniach zabudowy — nalezy przez
to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie koniecznego usytuowania zewngtrznej
nadziemnej $ciany budynku, przy czym: a) minimum 60% powierzchni tej Sciany powinno by¢
usytuowane w plaszczyznie pionowej wyznaczone] przez lini¢ zabudowy, b) przed liniami
zabudowy moga by¢ lokalizowane: - wystajace poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m gzymsy,
balkony, loggie, wykusze i wspornikowe lub podwieszone zadaszenia nad wejsciem do budynku,
- warstwy termomodernizacji, schody wejsciowe, podesty i rampy w przypadku istniejacych
budynkow,”;

— § 3 ust. 1 pkt 4, pkt 5, pkt 22 uchwatly, w brzmieniu: ,,1. Obowigzujacymi ustaleniami planu
oznaczonymi graficzne na rysunku planu sg: (...) 4) obowigzujace linie zabudowy;
5) nieprzekraczalne linie zabudowy; (...) 22) granica strefy ograniczen zabudowy i szczeg6lnych
warunkoéw zagospodarowania terendw potozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego;”;

— § 5 ust. 4 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , 4. W zakresie sposobu ksztaltowania i sytuowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenow: 1) ustala si¢ lokalizowanie nowych budynkéw oraz
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rozbudowe¢ i nadbudowe istniejacych zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami
zabudowy, z uwzglednieniem zasad okreslonych w § 2 pkt 6 i 7 oraz zgodnie z ustaleniami
szczegOdtowymi dla poszczegolnych terenow;”;

§ 9 pkt 9 uchwaly, w brzmieniu: ,,Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw i ograniczenia
w ich uzytkowaniu: (...) 9) ustala si¢ na rysunku planu granice strefy ograniczen zabudowy
1 szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenow potozonych w odleglo$ci mniejszej niz
50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, w ktérej obowiazuja zasady wynikajace z przepisow
odrebnych;”;

§ 21 pkt 1, pkt 2 lit. f, lit. i uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenéw A7 MN, A8 MN, A10 MN ustala
sieg: 1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 2) warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego: (...) f) ustala
si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) i) ustala si¢ na terenic A10 MN, zgodnie
z rysunkiem planu, granicg¢ strefy ograniczen zabudowy 1 szczeg6lnych warunkow
zagospodarowania terenéw polozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego, w ktorej obowiazuja zasady wynikajace z przepisow odrebnych;”;

§ 24 pkt 1, pkt 2 lit. h, lit. m uchwaty, w brzmieniu: ,Dla teren Al2 MN ustala sig:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 2) warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: (...) h) ustala
si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) m) ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu,
granicg strefy ograniczen zabudowy 1 szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw
polozonych w odlegto$ci mniejszej niz 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, w ktorej
obowigzujg zasady wynikajace z przepisow odrebnych;”;

§ 25 pkt 1, pkt 2 lit. f, lit. i uchwaly, w brzmieniu: ,Dla teren Al4 MN ustala sig:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 2) warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony 1 ksztalttowania tadu przestrzennego: (...) f) ustala
si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) i) ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu,
granic¢ strefy ograniczen zabudowy i1 szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow
potozonych w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, w ktorej
obowiazujg zasady wynikajace z przepisow odregbnych;”;

§ 35 pkt 1, pkt 2 lit. f, lit. i uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla teren B9 U ustala si¢: 1) przeznaczenie:
ustugi; 2) warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu
przestrzennego: (...) f) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) 1) ustala sie,

zgodnie z rysunkiem planu, granic¢ strefy ograniczen zabudowy i szczegdlnych warunkow



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -8 Poz. 11293

zagospodarowania terenéw polozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego, w ktorej obowigzuja zasady wynikajace z przepisow odrebnych;”;

— § 37 pkt 1, pkt 2 lit. f, lit. i uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla teren B11 U ustala si¢: 1) przeznaczenie:
ustugi; 2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego: (...) f) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) 1) ustala sie,
zgodnie z rysunkiem planu, granic¢ strefy ograniczen zabudowy i szczegdlnych warunkow
zagospodarowania terenéw polozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego, w ktorej obowigzuja zasady wynikajace z przepisow odrebnych;”;

— § 38 pkt 1, pkt 2 lit. g, lit. 1 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla teren B12 U ustala si¢: 1) przeznaczenie:
ustugi; 2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu
przestrzennego: (...) @) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, (...) 1) ustala sie,
zgodnie z rysunkiem planu, granice strefy ograniczen zabudowy i szczegdlnych warunkow
zagospodarowania terenéw polozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego, w ktdrej obowiazuja zasady wynikajace z przepiséw odrgbnych;”;

— §41 pkt 1, pkt 2 lit. g, lit. h uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla teren B15 UP ustala si¢: 1) przeznaczenie:
ustugi publiczne; 2) warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego: (...) g) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem
planu, (...) h) ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu, granice strefy ograniczen zabudowy
1 szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenow potozonych w odleglo$ci mniejszej niz
50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, w ktdrej obowiazuja zasady wynikajace z przepisOw
odrebnych;”;

— § 42 pkt 1, pkt 2 lit. g, lit. h uchwaty, w brzmieniu: ,Dla teren B16 UKr ustala sie:
1) przeznaczenie: ustugi kultu religijnego; 2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego: (...) g) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie
z rysunkiem planu, (...) h) ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu, granice strefy ograniczen
zabudowy 1 szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terendow potozonych w odlegtosci
mniejszej niz 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, w ktorej obowiazuja zasady wynikajace
z przepiséw odrebnych;”;

— § 48 pkt 1, pkt 2 lit. f, lit. k uchwaty, w brzmieniu: ,Dla teren C3 U(IE) ustala si¢:
1) przeznaczenie: a) podstawowe: ustugi, wylagczeniem szpitali, domow opieki spotecznej oraz
zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, w szczegolnosci szkot,
przedszkoli, zlobkow, klubow dziecigcych i os$rodkéw opiekunczo-wychowawczych,

b) dopuszczalne: urzadzenia energetyczne; 2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
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zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego: (...) f) ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie

z rysunkiem planu, (...) K) ustala si¢, zgodnie z rysunkiem planu, granicg¢ strefy ograniczen

zabudowy 1 szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terendow potozonych w odleglosci

mniejszej niz 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, w ktorej obowigzujg zasady wynikajace

z przepiséw odrgbnych;”.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze na terenach oznaczonych symbolami:
A10 MN, A12 MN, A14 MN, B9 U, B11 U, B12 U, B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE) wyznaczono na
rysunku planu granice¢ strefy ograniczen zabudowy i szczegdlnych warunkow zagospodarowania
w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego oraz odwotano si¢
do obowigzywania w jej granicach zasad wynikajacych z przepiséw odrgbnych.

Tymczasem, pomimo powyzszych ustalen, z rysunku planu wynika, Ze na czgdci terendw
A10 MN, A12 MN, A14 MN, B9 U, B11 U, B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE) oraz na calym terenie
B12 U, znajdujacych si¢ w zasiggu tej strefy, poprzez wyznaczenie na nich, w granicach tej strefy:

— nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach: A10 MN, A12 MN, A14 MN i B16 UK,

— obowigzujacych linii zabudowy na terenach: B9 U i B11 U,

— nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy na terenach: B12 U, B15 UP 1 C3 U(IE),
wprost dopuszczono mozliwo$¢ realizacji nowych budynkéw oraz rozbudowy juz istniejacych,
w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, w zwigzku z ustaleniami
§ Sust. 4 pkt 1, § 2 pkt 6 1 pkt 7 uchwaty oraz ustaleniami szczegdétowymi odsytajagcymi do ustalonych
linii zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze z uchwalonego planu miejscowego wprost
wynika mozliwo$¢ realizacji nowych oraz rozbudowy istniejgcych budynkéw na terenach
przeznaczonych pod zabudowg:

— mieszkaniowa jednorodzinng na terenach: A10 MN, A12 MN i A14 MN,

— ustugowa na terenach: B9 U, B11 Ui1B12 U,

— ustug publicznych na terenie B15 UP,

— ustug kultu religijnego na terenie B16 UK,

— ushug, wylaczeniem szpitali, domow opieki spotecznej oraz zabudowy zwigzanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci 1 mlodziezy, w szczegdlnosci szkol, przedszkoli, Ztobkow, klubow
dzieciecych 1 os$rodkow opiekunczo-wychowawczych, oraz z dopuszczeniem urzadzen
energetycznych na terenie C3 U(IE),

w odlegto$ci do 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego.
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Biorac pod uwagg powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze wbrew ustaleniom czgsci tekstowe;,
zawartym w: § 21 pkt 2 lit. i, § 24 pkt 2 lit. m, § 25 pkt 2 lit. i, § 35 pkt 2 lit. i, § 37 pkt 2 lit. i,
§ 38 pkt 2 lit. 1, § 41 pkt 2 lit. h, § 42 pkt 2 lit. 1, § 48 pkt 2 lit. k, w zwigzku z § 3 ust. 1 pkt 22
1 § 9 pkt 9 uchwaty, ustalenia czg¢$ci graficznej tego samego planu, dotyczace terenow: A10 MN,
Al12 MN, A14 MN, B9 U, B11 U, B12 U, B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE) naruszaja przepis art. 176
ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne, w zwiazku z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Z art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne bezsprzecznie wynika, ze w odlegtosci do 50 m
od stopy walu przeciwpowodziowego nie jest mozliwa realizacja jakichkolwiek obiektow
budowlanych, a takze nie jest mozliwe prowadzenie prac, ktdére moga narusza¢, badz wplywac¢ na
stabilno$¢ konstrukcji watéw, w tym m.in. rowdéw, studni, sadzawek itp.

Ustalenia rysunku planu jednoznacznie oznaczaja, ze poprzez dopuszczenie do realizacji
nowych budynkow i rozbudowy istniejacych w strefie ochronnej do 50 m od stopy watu naruszono
dyspozycje ww. przepisu ustawy Prawo wodne, a tym samym naruszono przepis art. 15 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., zobowiazujacy do sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Powyzsze stanowi rowniez o braku powigzania cze$ci graficznej z czgscig tekstowa uchwaty, co
narusza § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., a tym
samym w istotny sposob zasade sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze realizacja nowych obiektéw budowlanych, badZz prowadzenie
innych rob6t lub czynnosci okreslonych w art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne, na terenach
znajdujacych si¢ w strefie do 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego rzeki, mozliwa jest jedynie
po uzyskaniu, od Dyrektora RZGW, decyzji zwalniajacej od ww. zakazow ustanowionych w celu
zapewnienia szczelnos$ci 1 stabilnosci watow przeciwpowodziowych.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepis art. 176 ust. 4, 51 6 ustawy Prawo wodne
obliguje wlasciwy organ Waod Polskich do przeprowadzenia analizy, zmierzajacej do ustalenia czy
planowane zamierzenie inwestycyjne w strefie do 50 m od stopu watu, nie wplynie na szczelnos¢
1 stabilno$¢ watdéw. Jest to warunek sine qua non do uzyskana takiego zwolnienia. Jednakze nawet
samo stwierdzenie, ze zamierzenie to nie wptynie na szczelnos$¢ i stabilno$¢ watow nie oznacza
wydania decyzji zezwalajacej na zniesienie tych zakazéw, bowiem ustawodawca w art. 176 ust. 4
ustawy Prawo wodne wskazal, ze organ Wdod Polskich moze, ale nie musi, wyda¢ zezwolenie na
zwolnienie z zakazoéw, o ktorych mowa w art. 176 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy Prawo wodne. Tym samym
to od woli tego organu uzaleznione jest prowadzenie wszelkich inwestycji w sagsiedztwie walow
przeciwpowodziowych, ktére nalezy traktowaé, jako wyjatek od ogdlnej zasady ustanawiajacej ww.

zakazy.
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W dokumentacji prac planistycznych uchwaty nie ma stosownej decyzji organu Wod Polskich
zezwalajacej na zniesienie tych zakazoéw, o ktorych mowa w art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo
wodne. Brak jest roéwniez dokumentéw potwierdzajagcych ewentualne wystgpienie organu
wykonawczego miasta do wlasciwego organu Wod Polskich o zwolnienie z zakazow okre$lonych
W Ww. przepisie ustawy Prawo wodne.

W dokumentacji prac planistycznych znajdujg si¢ jedynie decyzje wydane przez Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z 14 marca 2022 r. znak:
WA.RPP.610.34.2022.JL oraz z 13 maja 2022 r. znak: WA.RPP.610.158.2022.JL, uzgadniajgce
projekt przedmiotowego planu miejscowego w zakresie dotyczacym zabudowy i zagospodarowania
terenéw potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. terendéw oznaczonych
symbolami: E1 US(U), E2.US(U), E3 ZW/WS i E4 WS.

Organ nadzoru wskazuje, iz wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny
zosta¢ uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
bowiem takg wole wyrazit sam ustawodawca zobowigzujac, w ramach przepisu art. 4 ust. 1, art. 15
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 1 art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia stosownych ustalen
w tym zakresie.

Analizujac powyzsze przepisy organy miasta mialy mozliwos¢ uwzglednienia ww.
przepisow, np. poprzez wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie
(zarbwno w czesci tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym
0 powtorzenie przepisu odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez
takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore nie bedzie narusza¢ przepisow odrgbnych, w tym
ustanowionych w nim zakazow 1 ograniczen, jak rowniez przepisOw samego tekstu uchwaty.
Oznacza to tym samym konieczno$¢ ,konsumpcji tych przepisow” przez stosowne ustalenia
planistyczne, ktore nie moga zawiera¢ odmiennych regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej
umocowanego w Konstytucji RP oraz wykluczajacych si¢ wzajemnie ustalen w ramach czgsci
tekstowej i graficznej samego planu miejscowego.

Kwestia zgodnos$ci planu miejscowego z przepisami odregbnymi znalazta swoje
odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14: ,,Stuszne jest stanowisko skarzacego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjgcie rozwigzan przestrzennych, ktore

nie bedzie narusza¢ przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw.”;

10
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— WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,,Zawarcie w planie
miejscowym ustalen odwotujacych sie¢ do stosowania i uwzgledniania przepisOw odrebnych
winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych.”;

— WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: ,Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasadg, zgodnie z ktora, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa
1 graficzng zgodnie przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.”.

Tymczasem prawidlowe zastosowanie powyzszych przepisow z zakresu Prawa wodnego,
skutkowaé by musiatlo wprowadzeniem stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie
poprzez ustanowienie stosownych zakazéw w granicach do 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego, czego W niniejszej sprawie nie uczyniono. Powyzsze oznacza rowniez,
iz przy prawidlowym zastosowaniu ww. przepisOw rozwigzania przestrzenne bylyby inne anizeli
obecnie obowigzujace, co kwalifikuje powyzsze naruszenia jako istotne naruszenia zasad
sporzadzania planu miejscowego.

Wskazywanie w planie miejscowym, obszaré6w W strefie do 50 m od stopy watu szczegolnego
zagrozenia powodzig, jako terenow inwestycyjnych, w tym wyznaczanie tzw. ruchu budowlanego,
poprzez okreslenie na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii
zabudowy, a takze wskaznikow i parametréw ksztattujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu,
narusza kompetencje wlasciwego organu Wod Polskich, ktory w tej sprawie nie jest w jakikolwiek
sposOb zwigzany ustaleniami planu miejscowego, przy wydawaniu zwolnienia z ustawowych
zakazow.

Zgodno$¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi, o ktérej mowa art. 15 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., nie sprowadza si¢ jedynie do wskazania obszard6w w planie miejscowym, na ktorych te
przepisy odrebne majg obowiagzywac.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do art. 15 ust. 2 pkt 7
ustawy o p.z.p. nie ma na celu jedynie wskazania granic samej strefy, ale przede wszystkim ustala¢
ma przeznaczenie terendw, znajdujacych si¢ w tym obszarze, oraz okresla¢ sposob ich
zagospodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 7 ustawy o p.z.p.), uwzgledniajac przy tym szczegdlne
warunki zagospodarowania tych terendOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, tam gdzie za$ jest
to konieczne wyprowadzi¢ zakaz zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Istota regulacji planu miejscowego w omawianym zakresie, nie jest tylko 1 wylacznie
wskazanie samych granic obszaréw chronionych, w czesci graficznej uchwaly oraz formalne

odwotanie si¢ do przepiséw odrebnych, w czesci tekstowej uchwaty, ale sformutowanie konkretnych
11
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ustalen w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majacych na celu ochron¢ zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.).

Nalezy zatem zaznaczyC, iz przeznaczenie terenu, ustalane w planie miejscowym (art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaré6wno kulturowych, spotecznych,
gospodarczych, ekonomicznych, jak i réwniez srodowiskowych. Organ nadzoru nie kwestionuje przy
tym istniejacej zabudowy, nie kwestionuje rdwniez samego przeznaczenia w planie miejscowym
(m.in. z uwagi na witadztwo planistyczne gminy w tym zakresie). Zarzuty odnoszg si¢ jednak do
stworzonej, na mocy przedmiotowej uchwaty, mozliwosci realizacji nowej oraz rozbudowy
istniejacej zabudowy na obszarach pozostajacych w strefie do 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego.

W odniesieniu do przepisu art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne, winien obowigzywac
m.in. zakaz wykonywania robot lub czynnosci, ktore moga wptywaé na szczelnos$¢ lub stabilnos¢
watow przeciwpowodziowych, w tym zakaz wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni,
sadzawek, dotow oraz rowoéw w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu, takg bowiem zasade
ustanowil sam ustawodawca. Tymczasem, ustalenie w planie miejscowym mozliwosci realizacji
zabudowy oraz rozbudowy istniejacej zabudowy w strefie do 50 m od stopy watlu, w ramach
jednostek terenowych oznaczonych symbolami: A10 MN, A12 MN, A14 MN, B9 U, B11 U, B12 U,
B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE), przy jednoczesnym odwotaniu si¢ do przepisoéw odrebnych, ktore
wprost zakazujg realizacji zabudowy na ww. obszarach (art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo wodne),
a jedynie w szczegolnych sytuacjach, w drodze decyzji administracyjnej, dopuszczaja do lokowania
zabudowy (art. 176 ust. 4 ustawy Prawo wodne), wprost narusza szeroko pojeta ochrong przed
powodzig 1 uniemozliwia racjonalne zarzadzenie ryzykiem powodziowym.

Stosowanie regulacji wynikajacej z ustawy o p.z.p. oraz z rozporzadzenia wykonawczego,
W powigzaniu z przepisem odrgbnym nalezy zatem stosowaé poprzez jego uwzglednienie
w planie miejscowym, tj. poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore nie bedzie naruszaé
przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazdw 1 ograniczen.

W demokratycznym panstwie prawnym (art. 2 Konstytucji RP) nie do przyjecia jest poglad,
iz nie majg tu znaczenia ustalenia planistyczne bowiem i tak obowigzywac beda przepisy odrebne na
etapie udzielania pozwolenia na budowe, czy tez na etapie uzyskiwania zgody na odstgpstwo
od stosowania przepisoOw ustawy Prawo wodne. Takie rozumienie tworzenia aktu prawa miejscowego
prowadzi¢ by musiato do wniosku, ze wbrew obowigzujacym przepisom i ustanowionym w nim
zakazom gmina moze wprowadzi¢ odmienne regulacje planistyczne od tych ustanowionych
w aktach wyzszego rzedu, a wigc w aktach hierarchicznie wyzszych. Takie postepowanie

prowadzitloby bowiem do chaosu prawnego i paralizu inwestycyjnego. Wyobrazmy sobie sytuacje
12
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w ktorej przepis hierarchicznie wyzszy wprowadza zakaz budowy budynkéw, a niezaleznie od tego
zakazu gmina w planie miejscowym wprowadzitoby ustalenia na mocy, ktorych dopuscitoby
mozliwo$¢ ich realizacji. Nie chodzi przy tym juz tylko o naruszajgce wprost, jasno i wyraznie
sprecyzowang dyspozycje zawartg w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz w art. 2, 7, 87 1 94 Konstytucji
RP, ale o $wiadome wprowadzanie wiascicieli danej nieruchomosci, czy tez potencjalnie
zainteresowanych zakupem takiej nieruchomosci w btad, co do mozliwosci zagospodarowania
1 zabudowy. Zasada okreslona w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. nie ma by¢ iluzoryczna, ale ma
zapewnia¢ kazdemu, jednoznaczne odczytanie ustalen planu miejscowego, ktore uwzglednia
wszystkie obowigzujace w dacie podjegcia uchwaty, przepisy albowiem na podstawie tegoz planu
bezposrednio wydawane sg pozwolenia na budowe, co wynika wprost z art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a
ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z p6zn. zm.) Szacowana jest
warto$¢ nieruchomosci, stosownie do dyspozycji art. 154 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pdézn. zm.), jak réwniez
z uwzglednieniem ustalen tegoz planu dokonywane sg transakcje zbycia nieruchomosci.

Z 7adnego przepisu prawa nie wynika mozliwo§¢ formutowania ustalen wbrew
obowigzujacym przepisom aktow hierarchicznie wyzszych. Takie dziatanie stanowi nie tylko istotne
naruszenie prawa, ale rowniez w sposob celowy wprowadza w btad odbiorce planu miejscowego Co
do faktycznych mozliwosci zagospodarowania konkretnych terenow objetych planem miejscowym.

W kontekscie odstepstwa, o ktdrym mowa w art. 176 ust. 4 ustawy Prawo wodne, to wskazaé
nalezy, iz przepis ten jednoznacznie okresla organy wtasciwe do jego udzielenia, ktérym sa wlasciwe
organy Wod Polskich.

Z dokumentacji prac planistycznych przekazanych w trybie art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
nie wynika, by w odniesieniu do ww. terenéw uzyskano zgode na zwolnienie z www. zakazow.
Jednoczesnie nalezy wskaza¢, iz Rada Miasta Stotecznego Warszawy, jako wilasciwa w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie jest organem wskazanym
w przywotlanych powyzej przepisach ustawy Prawo wodne. Jezeli zatem przestankg do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w sprawie planu miejscowego, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., jest
istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, to powyzsze naruszenia
nalezy rozpatrywac¢ w kategoriach istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, jak
1 naruszenia wlasciwosci organow.

Kwestie dotyczace uwzgledniania przepisow odrebnych wprowadzajacych rézne zakazy,
z mozliwo$cig zastosowania odstepstw od tych zakazéw funkcjonowaty, a niektére z nich nadal

funkcjonuja, w polskim systemie prawnym, byty przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury,
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ktére wyraznie (jednolicie) wskazywalo, ze nie moze istnie¢ sytuacja, w ktorej plan miejscowy
wprowadza inne rozwigzania przestrzenne, w tym m.in. w zakresie obligatoryjnych elementéw plan
miejscowych w postaci przeznaczenia terenu, linii zabudowy, czy tez do dopuszczenia do realizacji
roznych typow obiektow budowalnych, niz wynika to z aktow hierarchicznie wyzszych.

Tozsame, co do zasady, zakazy zawarte byly w nieobowigzujacych juz przepisach ustawy
z 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2017 r. poz. 1121), szeroko komentowanych w ramach
stanowiska judykatury, w przedmiocie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig. W przypadku
tych przepisOw na szczegolng uwage zastuguje rozstrzygnigcie Naczelnego Sagdu Administracyjnego
w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt II OSK 3051/14, w ktorym Sad
stwierdzil: ,,Zgodzi¢ si¢ nalezato z twierdzeniem Wojewody, ze takie ustalenia czgsci graficznej
1 tekstowej planu moga wywota¢ u przecigtnego odbiorcy przekonanie, ze kazda nieruchomosé
znajdujaca si¢ na terenach oznaczonych symbolami m.in. MN, U, MNU — moze by¢ zabudowana,
podczas gdy taka mozliwo$¢ istnieje wylacznie w razie uzyskania indywidualnej decyzji
przewidzianej w art. 881 ust. 2 Prawa wodnego. Majac na uwadze, ze analizowane postanowienia
uchwaty dotyczg tak istotnych tresci prawa wilasnosci przystugujacego poszczegdlnym podmiotom
do nieruchomosci objetych obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia, to wszelkie ograniczenia
wynikajgce z powszechnego zakazu zabudowy powinny by¢ w sposob jednoznaczny przewidziane
w przyjmowanych rozwigzaniach planistycznych. Podkreslenia wymaga to, ze Sad Wojewodzki
blednie zarzuty skargi potraktowal jako réwnoznaczne z domaganiem si¢ przez organ nadzoru
wprowadzenia do planu miejscowego zakazu zabudowy i rozbudowy obiektéw istniejacych na
obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig. Jak trafnie podniesiono w skardze kasacyjnej realizacja
wymogow przewidzianych w art. 15 ust. 1 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. nie oznacza, ze ustawowy zakaz
zabudowy z art. 88l ust. 1 Prawa wodnego ma by¢ literalnie powtdérzony w ramach ustalen
planistycznych, ale powinien by¢ uwzgledniony przez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych,
ktére nie beda narusza¢ przepisow odrebnych. Niewlasciwe jest rowniez wnioskowanie Sadu
Wojewddzkiego, ze zwolnienie od zakazu zabudowy przewidziane w art. 88l ust. 2 Prawa wodnego
moze by¢ uzaleznione od dopuszczalnosci zabudowy terenu w planie miejscowym. Jak wynika
wyraznie z wymienionego przepisu dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej moze
w drodze decyzji zwolni¢ od ustawowych zakazoéw obowigzujacych na obszarze szczegodlnego
zagrozenia prowadza, o ile zamierzone dziatanie nie utrudni ochrony przed powodzig. Reasumujac
stwierdzi¢ nalezy, ze wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. obowigzek okreslenia w planie
miejscowym granic i sposobu zagospodarowania obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
nie moze by¢ realizowany przez samo wskazanie granic takiego obszaru w czgsci graficznej oraz

formalne odwotanie si¢ do przepiséw odrebnych w czesci tekstowej uchwaty, lecz konieczne jest
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takze okre$lenie przeznaczenia terendw i sposobu ich zagospodarowania, ktore nie bedzie sprzeczne
z ograniczeniami i zakazami ustanowionymi w obowigzujacych przepisach odrgbnych. Konieczno$é
uwzglednienia w aktach planistycznych zakazu zabudowy uregulowanego w art. 88l ust. 1 Prawa
budowlanego =znajduje potwierdzenie w dotychczasowym orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego (por. wyroki NSA: z 12 lipca 2012 r., 11 OSK 1063/12; z 19 listopada 2014 r.,
I1 OSK 1530/14; z 9 czerwca 2014 r., I OSK 3088/13).”.

Analogiczne stanowisko zawarto w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 8 stycznia 2015 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 2674/14, w ktérym dobitnie
stwierdzono, ze: ,,W mys$l art. 15 ust. 1 u.p.z.p. organ wykonawczy gminy sporzadza projekt planu
miejscowego m.in. zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.
W planie miejscowym, okresla si¢ obowigzkowo m.in. "(...) granice i sposoby zagospodarowania (...)
obszarow szczegbdlnego zagrozenia powodzig" (art. 15 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.). Ustalenia wigzace gming
przy sporzadzaniu planu miejscowego zawarte sg m. in. w ustawie z dnia 18 lipca 2001 Prawo wodne.
(...) Skoro postanowienia art. 881 ust. 1 ustawy Prawo wodne, wprowadzajg zakaz m.in. sytuowania
obiektoéw budowlanych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia, to z planu miejscowego,
winno jednoznacznie wynika¢, ze takie obszary nie podlegaja zabudowie. Wskazywanie w planie
miejscowym, obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, jako terendw inwestycyjnych, pod
realizacj¢ m.in. zabudowy mieszkaniowej, w tym wyznaczanie tzw. ruchu budowlanego, poprzez
okreslenie na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalnych linii zabudowy, a takze wskaznikow
1 parametrow ksztattujacych zabudoweg na takich obszarach, narusza istotnie regulacje art. 881 ust. 1
1 ust. 2 ustawy Prawo wodne. Zaakcentowac przy tym nalezy, ze normy planistyczne, zawarte w akcie
prawa miejscowego, muszg by¢ zgodne (niesprzeczne) z normami ustawowymi, jako hierarchicznie
wyzszymi. Rada gminy, nie posiada uprawnienia, wyrazonego w formie upowaznienia ustawowego,
do umieszczania w planie zagospodarowania przestrzennego, kwestii dotyczacych uzyskania decyzji
administracyjnych, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych z zakresu prawa wodnego. Wszelkie
kompetencje i formy dziatania wtasciwych organow okreslone zostaty przez ustawodawce, wobec
czego Rada Gminy Wyszkow nie posiada kompetencji do formutowania ustalen w tym zakresie.
W tym kontekscie, za niedopuszczalne nalezy uzna¢ formutowanie ustalen, o ktorych mowa w § 14
pkt 1,2, 8,9, 13, 14, 151 20 zaskarzonej uchwaly. W ustaleniach szczegdtowych dla poszczegélnych
terenéw znajdujacych si¢ w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig, przewidziano mozliwo$¢
roznych form zabudowy oraz rozbudowy istniejacych obiektéw budowlanych, z zaznaczeniem
jedynie, iz nalezy dla tych obszaroéw stosowac przepisy Prawa wodnego. Podkresli¢ trzeba, ze ilekro¢
ustawodawca chce wprowadzi¢ wymog uzyskania zwolnienia, wprost o tym stanowi w ustawie.

Kompetencje i zadania wtasciwych organow okreslone sg w konstytucji 1 ustawie i nie mogg by¢
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powtarzane, badz modyfikowane w akcie prawa miejscowego. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze
powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go
zamieszczono, co moze prowadzi¢ do calkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
Stuszne jest stanowisko skarzacego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtdrzony
literalnie w ramach ustalen planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan
przestrzennych, ktore nie bedzie narusza¢ przepisow odrgbnych, w tym ustanowionych w nim
zakazow. Zatem jednoczesne wskazanie w zaskarzonej uchwale obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, jako terenéw inwestycyjnych narusza kompetencje dyrektora regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej, bowiem jak wskazano wyzej, do jego wylacznej wilasciwosci nalezy
kazdorazowo ocena, czy dana inwestycja moze by¢ zrealizowana, a jesli tak to réwniez przesadza
0 jej lokalizacji. Zatem zapisy m.p.z.p. powinny by¢ jednoznaczne, a na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig powinien obowigzywacé zakaz sytuowania obiektoéw budowlanych, bowiem
tylko decyzja wlasciwego organu wydana na podstawie art. 881 ustawy Prawo wodne moze zezwalaé
na pobudowanie. Pordwnanie tekstu planu oraz odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu
1 studium prowadzi do wniosku, ze we wskazanych przez Wojewod¢ obszarach istotnie moze
wystepowac sprzeczno$¢ migdzy tekstem i rysunkiem planu, w zakresie rozumienia oznaczen
terenéw szczegollnie zagrozonych powodzig 1 wyjasnienia, czy tereny zalewowe nalezg do tej
kategorii ochronnej, co wymagalo przede wszystkim przeanalizowania przez Sad [ instancji
przywotanych wyzej przepisoOw i wyprowadzenia stosownych wnioskow.”.

Identyczne stanowisko zawarto takze w innych wyrokach Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w tym m.in. z: 19 listopada 2014r., w sprawie sygn. akt 1l OSK
1530/14; 27 wrzesnia 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3135/15; 21 czerwca 2016 r., w sprawie
sygn. akt Il OSK 2592/14; 19 listopada 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1530/14; 10 lipca
2014 r., w sprawie sygn. akt 11 OSK 392/14; 9 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3083/13.

Powyzsze stanowisko zostalo rowniez potwierdzone na gruncie przepisow z zakresu
transportu kolejowego i stosowania zakazow w nim zawartych, a takze stosowania odstepstw od tych
zakazow, przy czym zostato ono szeroko i najdobitniej sprecyzowane w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt I OSK 704/17. Sad w swym orzeczeniu
skrupulatnie odnidst si¢ zarowno do kwestii okreslenia linii zabudowy, koniecznosci stosowania
wprost przepisow wprowadzajacych okreslone zakazy, jak rowniez przekonujaco odniodst si¢ do
kwestii stosowania odstgpstw od ustanowionych w aktach hierarchicznie wyzszych zakazow,
stwierdzajac m.in., ze: ,,Stosownie do art. 57 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym zgody na
odstepstwo - po uzyskaniu opinii wlasciwego zarzadcy - udziela badz odmawia wilasciwy organ

administracji architektoniczno-budowlanej, w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego. Wskazang
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wyzej mozliwos¢ udzielenia zgody na odstepstwo od warunkéw sytuowania budynkéw
I budowli od granicy obszaru kolejowego reguluja przepisy ustawy o transporcie kolejowym. Skoro
art. 57 ust. 112 ustawy o transporcie kolejowym okresla organ wiasciwy do udzielenia badz odmowy
udzielenia zgody na odstgpstwo od okreslonych w art. 53 warunkow sytuowania budynkow i budowli
1 ustala przestanki udzielenia tej zgody, to tym samym tylko organ administracji architektoniczno-
budowlanej posiada kompetencje do udzielania w drodze decyzji administracyjnej powyzszej zgody.
Kompetencje 1 zadania wlasciwych organow okre§lone w ustawie nie moga by¢ natomiast
powtarzane, bgdz modyfikowane w akcie prawa miejscowego. (...) Zakaz ustanowiony w art. 53
ustawy o transporcie kolejowym powinien zatem znalez¢ odzwierciedlenie w planie miejscowym,
z ktorego zapisow powinno jednoznacznie wynikac, ze obszary kolejowe nie sg przewidziane do
zabudowy. Ponadto istotnym jest, aby obszar byl jednoznacznie okreslony w czesci tekstowej
1 graficznej planu. Jezeli bowiem przepis rangi ustawy wyklucza mozliwo§¢ budowy obiektow
budowlanych na obszarach kolejowych, to nie mozna przewidzie¢ mozliwosci zabudowy tych
terenOw w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego.”.

Tozsame stanowisko wyrazil Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z 27 lutego 2019 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 942/17.

Analogiczne przepisy i zakazy wynikaja z przepisow ustawy z zakresu ochrony przyrody.
W zakresie ustanowionych tam zakazoéw jednoznacznie 1 bez cienia jakichkolwiek watpliwosci
wypowiedzial si¢ Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w swym wyroku z 1 lipca
2014 r. w sprawie sygn. akt II OSK 85/14 stwierdzajac m.in. ze: ,,Z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (...) wynika zakaz budowy lub przebudowy obiektow
budowlanych 1 urzadzen technicznych, z wyjatkiem obiektow 1 urzadzen stuzacych celom parku
narodowego albo rezerwatu przyrody, w parkach narodowych oraz w rezerwatach przyrody. Wyjatki
od tego zakazu okres$la art. 15 ust. 2 cyt. ustawy, a tryb uzyskiwania zezwolef na odstgpstwa od
powyzszego zakazu reguluja przepisy art. 15 ust. 3-8 ustawy o ochronie przyrody. Skoro miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, czyli aktem rangi
podustawowej, to nie moze by¢ sprzeczny z normami ustawowymi i musi znajdowac¢ podstawe
W upowaznieniu ustawowym, a rada gminy nie moze przekroczy¢ granic tego upowaznienia. Zakres
upowaznienia ustawowego wyznaczajacy dopuszczalng tres¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla art. 15 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (...). Z regulacji tej wynika obowigzek ksztattowania tresci planu
w zgodzie z przepisami odrgbnymi, zwlaszcza w zakresie granic i sposobow zagospodarowania
terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie oraz szczegdlnych warunkéw zagospodarowania

terenéw 1 ograniczenia w ich uzytkowaniu, wlacznie z zakazem zabudowy. Rowniez z art. 73 ust. 1
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pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (...) wynika, ze w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ograniczenia wynikajace z ustanowienia
w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody m.in. parku narodowego, rezerwatu
przyrody, parku krajobrazowego, obszaru Natura 2000. Przepis art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody musi by¢ zatem uwzgledniany w procesie planistycznym,
a jego tres¢ nie moze by¢ pomijana w ksztattowaniu tre$ci planu miejscowego. Z art. 15 ust. 1 pkt 1
ustawy o ochronie przyrody wynika zakaz wprowadzania do treSci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego regulacji sprzecznych z ustawowym zakazem “budowy lub
przebudowy obiektow budowlanych i urzadzen technicznych, z wyjatkiem obiektéw i urzadzen
stuzacych celom parku narodowego albo rezerwatu przyrody" w parkach narodowych oraz
w rezerwatach przyrody, chyba ze zakaz ten nie obowigzuje z mocy art. 15 ust. 2 cyt. ustawy lub
zostal objety zezwoleniem na odstgpstwa od niego na podstawie art. 15 ust. 3-8 ustawy o ochronie
przyrody. O odstepstwach tych rozstrzyga w drodze decyzji administracyjnej minister wiasciwy do
spraw srodowiska, co oznacza, ze inne organy — W braku podstawy ustawowej — nie sg kompetentne
do wigzacego wylaczenia zakazéw, o jakich mowa w art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie przyrody,
a zwlaszcza kompetencja taka nie wynika z art. 10 ust. 6 ustawy o ochronie przyrody, ktory stanowi,
ze '"projekty studiow uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, plandw zagospodarowania przestrzennego
wojewodztw oraz planow zagospodarowania przestrzennego morskich wod wewnetrznych, morza
terytorialnego 1 wytacznej strefy ekonomicznej w czgsci dotyczacej parku narodowego 1 jego otuliny
wymagajg uzgodnienia z dyrektorem parku narodowego w zakresie ustalen tych planéw, mogacych
mie¢ negatywny wptyw na ochrong przyrody parku narodowego". Uzgodnienie ani nie zastgpuje, ani
nie wylacza konieczno$ci uzyskania decyzji ministra wilasciwego do spraw $rodowiska
o odstepstwach od zakazu budowy lub przebudowy obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych,
z wyjatkiem obiektow i urzadzen stuzacych celom parku narodowego albo rezerwatu przyrody,
w parkach narodowych oraz w rezerwatach przyrody.”.

Powyzsze uzasadnia stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w zakresie wadliwych ustalen, ktére
nie uwzgledniaja przepisow odrgbnych z zakresu Prawa wodnego, tj. czes$ci graficznej uchwaty
w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji nowych i1 rozbudowy budynkoéw istniejacych,
w odleglosci do 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, na czeSci terendw 0znaczonych
symbolami: A10 MN, A12 MN, Al4 MN, B9 U, B11 U, B15 UP, B16 UKr i C3 U(IE) oraz cze¢sci
tekstowej 1 graficznej uchwaty w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem B12 U, ktory
wyznaczony zostal na rysunku planu bezposrednio przy stopie walu przeciwpowodziowego

1 w catosci znajduje si¢ w ww. strefie.
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Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 7, § 7 pkt 61 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. w zwigzku z art. 176 ust. 1 pkt 5 i ust. 4 ustawy Prawo wodne, co stanowi 0 istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego oraz o naruszeniu wtasciwosci organdw gminy,
a tym samym na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowi przestanke do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, w zakresie wskazanym w sentencji niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszto rowniez, w zwigzku
z ustaleniem réznych wskaznikow zagospodarowania w ramach tego samego terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem A12 MN.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. jednym z gtownych zadan
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadg jego sporzadzania, jest
przesadzenie o przeznaczeniu terenéw oraz o sposobach zagospodarowania terenéw 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 rozgraniczajace tereny o réznym 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 zawierac
okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol
literowy 1 numer wyrdzniajacy go sposrod innych terendw. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww.
rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Z kolei zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,,W planie miejscowym okresla si¢
obowiazkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;”. Konkretyzacje 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., ktory
stanowi, iz: ,ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkos$ci
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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”.

W kontekscie przytoczonych przepisOw nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wolg ustawodawcy
zawartg w art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., oraz w § 4 pkt 1,
w zwigzku 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 terendw na rysunku planu za
pomoca linii rozgraniczajacych.

Powyzsze wynika nie tylko z przywolanych powyzej przepiséw, ale réwniez wprost

z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych w:

— § 2 ust. 1 pkt 8 i pkt 13 uchwaty, w brzmieniu: ,,1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest
mowa o: (...) 8) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ docelowy sposob uzytkowania
lub zagospodarowania terenu lub obiektéw budowlanych na nim zlokalizowanych zgodnie
z ustaleniami planu; (...) 13) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu
o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony odpowiednim symbolem cyfrowym i literowym;”;

— § 3 ust. 1 pkt 2 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,1. Obowigzujacymi ustaleniami planu oznaczonymi
graficzne na rysunku planu s3g: (...) 2) linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania; 3) przeznaczenia terendw oOraz ich oznaczenie literowo
-cyfrowe;”;

— § 4 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.”;

— § 5 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: (...) 2. Ustala si¢ maksymalng
powierzchni¢ zabudowy, wyrazong w procentach w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej, minimalng
1 maksymalng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalng wysoko$¢ zabudowy zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi, a takze linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.”.

Z cytowanych powyzej przepisow, a takze z przywolanych ustalen samej uchwaty,
jednoznacznie wynika, iz w ramach jednej jednostki terenowej, wyznaczonej na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi, okresla si¢ taki teren, ktéry jest jednorodny nie tylko pod wzgledem
przeznaczenia, ale réwniez zasad zagospodarowania. Oznacza to tym samym, iz nawet sasiadujace
ze sobg tereny o takim samym przeznaczeniu, dla przyktadu tereny zabudowy ustugowej, dla ktérych

przyjeto rozne zasady zagospodarowania, na mocy przywotanych przepisow, muszg by¢ wydzielone
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wzgledem siebie za pomocg linii rozgraniczajacych, ponadto za$ terenom tym nalezy przypisaé
oddzielny symbol literowy i numer wyrozniajacy go sposrod innych terenéw. Rozrdznienia takiego
nalezy tym samym dokonac nie tylko w czesci tekstowej, ale rowniez w czesci graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca zasady zagospodarowania poszczegolnych terendw
odnosi zarowno do:

» wskaznikdw zabudowy i zagospodarowania terenéw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.Z.p.;

= granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszardw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.,

jak 1 szczegodlnych warunkow zagospodarowania terendw 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 zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalne;j
intensywnos$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wiec bedzie wszystkich wskaznikow ustalonych w planie
miejscowym, ktdre odnosza si¢ do powierzchni dziatki budowlanej, bo to one wplywaja na ksztalt
zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod
wzgledem ustalonych wskaznikéw) jednorodna.

Bioragc pod uwage lacznie 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.:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna;
* maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy;

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

Tymczasem, z ustalen uchwaty dla terenu przeznaczonego pod zabudoweg¢ mieszkaniowg
jednorodzinng, oznaczonego symbolem A12 MN, zawartych w: § 24 pkt 1, pkt 2 lit. a, d, f, g uchwaty,
w brzmieniu: ,,Dla terenu A12 MN ustala si¢: 1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna; 2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztalttowania
fadu przestrzennego: a) ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 50%, z zastrzezeniem lit. f,
(...) d) ustala si¢ maksymalng intensywnos¢ zabudowy — 1,00, w tym dla czg¢$ci nadziemnej 1,00,
z zastrzezeniem lit. f, g, (...) f) ustala si¢ dla dziatki ew. nr 46/4 z obregbu 30124: - maksymalng
powierzchni¢ zabudowy — 60%, - maksymalng intensywnos$¢ zabudowy — 1,70, w tym dla cze$ci
nadziemnej 1,20, g) ustala si¢ dla dziatki ew. nr 89/2 z obrebu 30124 maksymalng intensywnos¢
zabudowy — 1,20, w tym dla czesci nadziemnej 0,80,” wynika, ze w granicach tej jednostki terenowej
okreslono r6zne, wzajemnie wykluczajace si¢  wskazniki zagospodarowania terenu, tj.:

— wskaznik powierzchni zabudowy oraz wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy, w tym
dla czesci nadziemnej, dla dziatki nr ew. 46/4 z obrebu 3-01-24;

— wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy, w tym dla czg¢$ci nadziemnej, dla dzialki nr ew.
89/2 z obrebu 3-01-24,

a wigc odrgbne dla ww. dziatek znajdujacych si¢ w granicach terenu A12 MN, niz ustalone dla

pozostalej czesci tego terenu, pomimo, ze dyspozycja: § 2 ust. 1 pkt 13, § 3 ust. 1 pkt2ipkt3i§4

ust. 2 uchwaty, stanowi o wymogu ustalenia w planie terenéw o réznych zasadach zagospodarowania

1 wyznaczeniu ich na rysunku planu za pomoca linii rozgraniczajacych oraz ich oznaczenia

odpowiednim symbolem cyfrowym i literowym.

Na rysunku planu nie wydzielono z terenu A12 MN liniami rozgraniczajacymi oraz
nie oznaczono odrgbnymi symbolami, tych jego czesci, dla ktérych zasady zagospodarowania
ustalono inne, niz dla tej jednostki terenowej, a ktére powinny stanowi¢ odrebne jednostki terenowe.

Majac na uwadze ustalenia § 2 ust. 1 pkt 13, § 3 ust. 1 pkt 2 1 pkt 3 1 § 4 ust. 2 uchwaty,
a takze art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 1, wzwigzku z § 4 pkt 61 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

m.p.z.p., nie mozna przyjaé, by w ramach terenu A12 MN, obowigzywaty odmienne wskazniki
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maksymalnej intensywnosci zabudowy, w tym dla czeSci nadziemnej oraz roézne wskazniki

powierzchni zabudowy. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz wskaznik maksymalnej i minimalnej

intensywnosci zabudowy, s3 wskaznikami obligatoryjnymi, w przeciwienstwie do wskaznika
powierzchni zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestionowane przepisy uchwaly naruszaja, w sposob istotny,
zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu, bowiem okreslenie
parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu winno by¢ ustalone
w planie miejscowym w sposob jednoznaczny, nie za§ wzajemnie si¢ wykluczajacy oraz nie budzacy
jakichkolwiek watpliwo$ci interpretacyjnych.

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 zwiazku 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 niewazno$ci § 24 oraz czeSci graficznej, w odniesieniu do dziatek
o numerach ewidencyjnych 46/4 1 89/2 z obrebu 3-01-24, znajdujacych si¢ na rysunku planu
w granicach terenu oznaczonego symbolem A12 MN.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepisow oraz
ustalen samego planu miejscowego, ale rowniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage
zashuguja tu m.in. wyroki:

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie sygn.
akt 11 SA/Wr 483/14, w ktorym stwierdzono, iz: ,Trafnie takze zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym terenie tak roznych przeznaczen, o roznych wskaznikach
intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz r6znych, dopuszczalnych powierzchniach dziatek
biologicznie czynnych (20%-40%), czyni uchwatg niewykonalna, co w sposob oczywisty narusza
dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto nalezy podnies¢, ze
sprzeczne jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkcji 2KS/UT/UPS ze wskazaniem, ze
w kazdym z terenéw zakazuje si¢ przeznaczen innych niz te, ktére przewiduje plan, podczas gdy
istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwo§¢ wykorzystania terenu w jeden z trzech,
wynikajacych z § 5 sposobow.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,,W zwiazku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat

brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, ze nie jest ona zawsze
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tozsama z nieprzekraczalng linig zabudowy ale i1 dlatego, ze obowigzuja na niej inne zasady
zagospodarowania w stosunku do terenéw 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 1
p.z.p. 1§ 7 pkt 7 Rozporzadzenia, w planie obowigzkowo oznacza si¢ przeznaczenie terenOw oraz
linie rozgraniczajace o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rysunek
planu tych wymagan nie spetnia, z powodéw wskazanych wyzej. (...) Kolejnymi istotnymi
kwestiami sg 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 uchwaty co do granic strefy buforowej nie sg jasne,
o czym byla mowa wyzej, uzasadnione jest twierdzenie organu, ze na etapie wydawania
pozwolenia na budowe powstanie watpliwos¢, ktory ze wskaznikoéw zastosowaé. Poza tym skoro
w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz zainwestowania i1 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 udziatl procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Definicja
powierzchni biologicznie czynnej zawarta zostata w § 4 pkt 14 i nalezy przez nig rozumie¢ "czgs$¢
dziatki budowlanej, na gruncie rodzimym, ktora pozostaje niezabudowana — wyrazong jako
procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej. Typowa
powierzchnig biologicznie czynng sa tereny zieleni towarzyszacej zabudowie, w tym
zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, powierzchniowe zbiorniki wodne, powierzchniowe
uprawy". (...) W skardze wskazano, ze wprowadzenie w uchwale 90% strefy biologicznie
czynnej na terenie strefy buforowej gwarantuje wilascicielowi nieruchomosci mozliwos$ci
wykorzystania tej strefy jako terenu pod zielef, ktéra jest elementem dzialki budowlanej
z zabudowg mieszkaniowa. Jak wywodzi skarga, wprowadzenie innego rozwigzania naruszatoby
prawa wiascicielskie do dysponowania nieruchomoscia. Umknelto jednak uwadze skarzacego, ze
zgodnie z wyzej przywolang definicja strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np.
portierni, kioskdéw, obiektéw malej infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci
z zakazem zabudowy i zainwestowania. Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy
90% nalezy stosowa¢ do poszczegolnych, réznych pod wzgledem zagospodarowania, terenow
niemozliwe jest ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow
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 btgdnej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy 1 § 4 rozporzadzenia

I wywody skarg kasacyjnych w istocie odnosza si¢ do wadliwego zastosowania przez Sad |
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instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tre$ci zaskarzonych uchwatl. W petni nalezy podzieli¢
stanowisko Sadu I instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga jednoznacznego
okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii rozgraniczajacych
tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach gospodarowania i nie jest dopuszczalne
wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajacych, ktore w rézny sposdb wyznaczatyby
przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sad I instancji, ze prawidtowe stosowanie tego przepisu
ma na celu uniknigcie watpliwosci co do tresci planu w zakresie przeznaczenia danego terenu
na okreslony cel, w tym uniknig¢cia watpliwosci interpretacyjnych zapisoOw planu miedzy innymi
w postepowaniach o pozwolenie na budowg. Stuszne jest stanowisko Sadu, ze plan miejscowy
aby mogt spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien by¢ zardwno szczegdlowy jak
i precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego zagospodarowania i zawiera¢ wszystkie
elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sad I instancji ocenit jako naruszenie wymienionego
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie w uchwalach wydzielenia liniami
wewnetrznego podziatu terendw i okreslenie ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow,
do ktoérych ogranicza si¢ realizacje obiektow budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie),
w istocie przy sformutowanych w uchwatach definicjach to oznacza podwojne wyznaczenie linii
rozgraniczajacych, o jakim mowa w tym przepisie i niewatpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci
zapisOw planu w zakresie ustalenia przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone
uchwaly takie zapisy przewiduja.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt II SA/Ed
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
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, iz na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajagcymi nie ma miejsca na rozne
przeznaczenia lub rézne zasady zagospodarowania terenu. Powyzsza konstatacja nieuchronnie
prowadzi do wniosku, iz dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi mozliwe jest tylko
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 rzagdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan na
gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposrednig podstawg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujacych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesnie szczegdtowos¢é musi by¢ na
takim poziomie aby =zastapi¢ jednoczeSnie — znany dotychczas — miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
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o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzj¢ administracyjng o ustaleniu warunkéw zabudowy
I zagospodarowania terenu, bedgcg podstawg do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Potaczenie tych dwodch elementéw 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 spetniaé
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zaréwno szczegdtowy co 1 precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawiera¢ wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okresla¢ teren wyznaczony liniami
rozgraniczajacymi i wskazywaé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasad¢ zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu
0 réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci
z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale réwniez stanowi element niepewnos$ci
w przyszlym procesie inwestycyjnym. Z tego tez powodu uchwala, jako zrédlo prawa
miejscowego, musialaby zosta¢ poddana interpretacji, ktérej wyniki bylaby sprzeczne,
a sprzeczno$¢ owa niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew
bowiem temu co podnosi organ gminy wielo$¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu
wecale nie jest elementem zachg¢cajagcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem
jest pewnos$¢ co do prawa, a wigc rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania
okreslonego terenu.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt 11 OSK 3051/14;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
| SA/OI 1/15.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$¢ objecia
liniami rozgraniczajacymi terenéw o roznych zasadach zagospodarowania bez rozgraniczenia tych
terenéw od siebie, a takze konieczno$¢ okreslenia zasad zagospodarowania poprzez jednorodne
okreslenie wszystkich wskaznikéw w ramach danej jednostki terenowe;j.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania, na rysunku planu winny by¢ wydzielone liniami rozgraniczajagcymi tereny
o odmiennych zasadach zagospodarowania oraz winny one by¢ oznaczone odrgbnym symbolem.
Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenow, dla ktérych okreslono rdézne zasady
zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczng ich zabudoweg, wobec stosowania réznych

wskaznikow.
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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 nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. 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.

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 sporzadzania planu
miejscowego 1 w konsekwencji na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowi podstawe do
stwierdzenia niewaznos$ci § 24 oraz czesci graficznej uchwaty, w odniesieniu do dzialek o numerach
ewidencyjnych 46/4 1 89/2 z obrebu 3-01-24, znajdujacych si¢ na rysunku planu w granicach terenu
oznaczonego symbolem A12 MN.

Przy podejmowaniu uchwaty naruszono takze w sposob istotny, zasady sporzadzania planu
miejscowego, w zwigzku z powstaniem ewidentnej sprzeczno$ci pomiedzy jej czescig tekstowa
1 graficzng, w odniesieniu do okreslonych w uchwale zasad zabudowy 1 zagospodarowania terenow
objetych planem, w zwiazku z brakiem zaliczenia w § 3 ust. 1 uchwaty do obowigzujacych ustalen
planu, oznaczenia graficznego zamieszczonego w legendzie rysunku planu w grupie oznaczen
informacyjnych 1 opisanego jako ,,wymiar w metrach z doktadnoscig do 0,1 m”.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., obligatoryjnym elementem czesci tekstowej oraz graficznej planu
miejscowego jest okreslenie linii zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., obligatoryjnym elementem planu miejscowego sa ustalenia dotyczace
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej,
ktéore powinny zawiera¢ m.in. okreSlenie uktadu komunikacyjnego 1 sieci infrastruktury
technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic 1 innych szlakow komunikacyjnych.

Z czesci tekstowej uchwaty wynika, ze jej ustalenia ogolne, jak tez szczegdlowe, odsylaja do
czgsci graficznej, w zakresie sytuowania budynkow zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi i obowigzujacymi liniami zabudowy (vide: § 2 ust. 1 pkt 6 1 pkt 7, § 5 ust. 4),

ktore stanowig obowigzujgce oznaczenia graficzne ustalen planu (§ 3 ust. 1 pkt 4 1 pkt 5 uchwaty).
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W ustaleniach szczegdétowych dla terendw przeznaczonych w planie pod zabudowe zawarto zapisy
w brzmieniu: ,,ustala si¢ linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu”, jednak bez ustalenia, w jakiej
odlegtosci od linii rozgraniczajacej terenu powinny by¢ one wyznaczone na rysunku planu. Powyzsze
dotyczy rowniez szerokosci drog publicznych okreslonych zgodnie z rysunkiem planu.

Szeroko$¢ pasow drogowych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych okreslono
zar6wno za pomocg obowigzujacego oznaczenia graficznego opisanego w § 3 ust. 1 pkt 24 uchwaty,
w brzmieniu: ,,24) najmniejsza szerokos$¢ pasa drogowego podana w metrach z doktadnoscig do
0,1 m”, jak réwniez odestano do ustalenia szerokosci tych drog ,,zgodnie z rysunkiem planu”, tj. do
wymiaru, ktéry nie stanowi obowigzujacego oznaczenia graficznego ustalen planu, lecz wylacznie
jego oznaczenie informacyjne. Przyktadowo, w § 72 pkt 1 i pkt 2 lit. a uchwaly zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,,Dla terenu 1 KD-GP — ul. Wal Miedzeszynski ustala si¢: 1) przeznaczenie: droga
publiczna klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego; 2) zasady zagospodarowania: a) ustala si¢ szerokos¢
pasa drogowego, wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi teren, na nie mniej niz 34,3 m oraz
zgodnie z rysunkiem planu,”.

Z rysunku planu wynika, Zze réwniez szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych drog
wewnetrznych okreslono na nim za pomocg oznaczenia informacyjnego planu opisanego, jako
»wymiar w metrach z doktadnoscig do 0,1 m”.

Tymczasem, za pomoca tego oznaczenia informacyjnego, a wigc nie stanowigcego
obligatoryjnych oznaczen graficznych ustalen planu, zwymiarowano na rysunku planu odlegtosci
obowiazujacych linii zabudowy wyznaczajacych wymagane miejsce sytuowania $cian budynkoéw od
linii rozgraniczajacych terenu, jak roéwniez odlegtosci od linii rozgraniczajacych nieprzekraczalnych
linii wyznaczajacych obszar umozliwiajacy w jego granicach lokalizowanie budynkow oraz
szerokosci w liniach rozgraniczajacych drog publicznych i1 szerokosci drog wewnetrznych.

Na rysunku planu zostaly, co prawda, dokonane zwymiarowania ww. elementéw planu,
jednakze sam wymiar, zarowno na mocy ustalen § 3 uchwaty, jak i legendy rysunku planu, nie zostat
zaliczony do obowigzujacych oznaczen graficznych ustalen planu miejscowego. Powyzsze oznacza,
ze za pomocg elementu informacyjnego, a wigc nie wigzacego w planie, jakim jest ,,wymiar
w metrach z doktadnoscig do 0,1 m”,

Organ nadzoru wskazuje, ze linie zabudowy, o ktorych mowa w czesci tekstowej oraz
wyznaczone w cze$ci graficznej w jednoznaczny sposob winny okresla¢ mozliwos¢ sytuowania
planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendw przeznaczonych pod zabudowe, bowiem celem
wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na
ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa, a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejaca.

Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob,
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okresla¢ te czgsdci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie
budynkow.

W tym miejscu organ nadzoru ponownie wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego s3 aktami prawa miejscowego, te za$§ sg zrdédtami prawa powszechnie
obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dziatania organu, ktore je ustanowil. Tym samym
nie moze istnie¢ sprzeczno$¢ pomig¢dzy ustaleniami czgsci tekstowej i graficznej, za$ takie naruszenie
kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do powstania ewidentne;j
wewnetrznej sprzecznosci pomiedzy czescig tekstowa uchwaty a jej czescig graficzng, co stanowi
0 naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory
zobowigzujacego do powigzania czesci graficznej z tekstowg uchwaly, a takze art. 15 ust. 1 1 art. 20
ust. 1 ustawy o p.z.p.

W zwigzku ze wskazanymi powyzej ewidentnymi sprzeczno$ciami pomiedzy rysunkiem
i tekstem planu, nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nie okreSla w jednoznaczny sposob zasad
zagospodarowania wskazanych terendw przeznaczonych pod zabudowe, w zakresie lokalizowania
na nich nowych i rozbudowy istniejacych budynkow, jak tez szerokosci paséw drogowych
przeznaczonych pod komunikacje, co narusza dyspozycje art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2
pkt 6 1 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1, pkt 6 1 pkt 9 lit. a, § 7 pkt 8, jak tez § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, co na
podstawie na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem niewaznosci czesci
tekstowej uchwaty, w odniesieniu do ustalen § 3 ust. 1 uchwaty oraz legendy rysunku planu,
w zakresie, w jakim nie zalicza do obowiazujacych ustalen planu miejscowego, zwymiarowanych
odleglosci, zamieszczonych w czeg$ci graficznej, sformulowanych w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, co doprowadzi do spojnosci czgdci graficznej z jej czescig tekstowa
przy zachowaniu petnej komunikatywnosci catego aktu prawnego, w tym zakresie.

Z dyspozycji art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zarowno z czgsci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze wynika rdwniez z ustalen § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygni¢cia stanowia jedynie zalaczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepisow wyraznie
wskazuje, iz czg$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej

1 nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
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obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes$¢ tekstowa planu.
Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,,W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sadem 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 cz¢$ci planu (graficzna
1 tekstowa) winny by¢ spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych
tj. przeznaczenie poszczegélnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero laczne
odczytanie obydwu czesci.”;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
I1 OSK 1458/11;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
I OSK 508/06;

— wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt I OSK 1732/06;

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno

zZ przepisbw ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w cze¢$ci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,,Projekt planu
miejscowego zawiera czg¢s¢ tekstowa 1 graficzng. Zgodnie z pogladem reprezentowanym
w orzecznictwie sagdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogoéw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczna budowa:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tek$cie planu, $cislej - w jakim
tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— 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 zawiera¢ czg$¢ tekstowa i graficznag. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tre$¢ uchwaty rady gminy 1 jego

redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatacznikiem graficznym
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do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta 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 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia cze$ci graficznej
wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy trescig
uchwaty, a jej czescig graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci. W tym
przypadku, wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia tekstu planu z rysunkiem, skutkuja koniecznoscia
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czeSci ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu doprowadzenia do spdjnosci czegsci tekstowej planu z czescia
graficzng, przy zachowaniu petnej komunikatywnos$ci pozostatych ustalen, w tym zakresie.

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 wilasciwos$ci organow w tym zakresie,
powoduja niewazno$¢ uchwatly rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wilasciwosci organdOw gminy, co oznacza w tym przypadku koniecznos$c
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czesci.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo 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 btad, ktory
nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktéorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do
podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
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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 i pogladow 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 ktérym
Sad stwierdzil: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzace do takich
skutkow, ktore nie moga zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywaja na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg mi¢dzy innymi: naruszenie przepisOw prawa
wyznaczajacych kompetencje do wydania aktu, przepisOw prawa ustrojowego, przepisOw prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisoOw regulujacych procedur¢ podejmowania
uchwatl, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie
nastapito.”.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr LXXXVI/2833/2023 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z 31 sierpnia 2023 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Goclawia w rejonie Walu
Miedzeszynskiego”, w zakresie ustalef, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia
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 $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Tobiasz Bochenski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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