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Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty XXVIII/266/16 Rady Gminy Raszyn z dnia 4 listopada 2016 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych we wsi Wypedy w Gminie
Raszyn — Obszar 11, w zakresie ustalen czgsci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem MNU.

Uzasadnienie

Rada Gminy Raszyn, na sesji w dniu 4 listopada 2016 r., podjela uchwate Nr XXVIII/266/16
»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych
we wsi Wypedy w Gminie Raszyn — Obszar II". Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
op.zp.”.

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 stanowiacy gminy, tj. radg gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dziatania tych organéw, 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, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Biorac pod uwagg powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o Pz



kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnig¢, lecz ogranicza sig jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnoSci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjecia przez radg gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjgcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. , [. Ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania
[ warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego .
Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okre$lenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementow sktadajacych sie na ustalenia
planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalezé¢ w art. 15
tej ustawy, gdzie w sposdb enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalezé sig
w miejscowym planie. I tak, w $wietle art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla sie obowiazkowo , przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o rozmym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”. Zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), , linie
rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania oraz ich
oznaczenia’, powinny by¢ okreslone na rysunku planu.

Wskaza¢ przy tym nalezy rdwniez na dyspozycjg § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym
,ustalenia dotyczqce przeznaczenia terenow powinny zawierac okreslenie przeznaczenia
poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takie symbol literowy i numer
wyrézniajgcy go sposrod innych terendow; ”.
Podejmujac przedmiotowa uchwalg, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego, Rada Gminy Raszyn okreSlita bowiem rézne zasady
zagospodarowania terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNU. Zgodnie z § 19:
— pkt 4 lit. d uchwaty ustalono: ,,d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy:
— 0,7 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
— 0,9 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej realizowanej na jednej dzialce
budowlanej,
— 1,2 dla zabudowy ustugowej, ”;
— pkt 4 lit. fuchwaty ustalono: ,,f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
na dziatce budowlanej:
—50% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
—40% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej realizowanej na jednej dzialce
budowlanej,
— 30% dla zabudowy ustugowej, ”.

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze w ramach jednej jednostki terenowej MNU,
obowiazuja jednocze$nie roézne parametry 1 wskaZniki zagospodarowania terenu. Wielko$¢
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej intensywnos$ci zabudowy,
uzaleznione zostaly od wyboru przez inwestora, lokalizacji zabudowy, dopuszczonej planem,
w ramach ww. jednostki.




Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wolg ustawodawcy zawarta w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rézne zasady zagospodarowania terenu
wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii rozgraniczajacych. Powyzsze wynika nie tylko

z przywolanych powyzej przepisow, ale réwniez wprost z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej

ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. W planie okresla sie: 1) przeznaczenie terenéw
oraz linie rozgraniczajqce tereny o réinym przeznaczeniu lub réinych zasadach
zagospodarowania, ",

— § 3 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Nastepujqce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq obowiqzujqcymi ustaleniami planu: (..) 2) linie rozgraniczajgce tereny o rézinym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; ™,

— § 4 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 4) terenie
— nalezy przez to rozumiec teren wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajqcymi,
oznaczony symbolem literowym okreslajqcym przeznaczenie terenu; ",

— § 4 pkt 5 uchwaly, w brzmieniw: ,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)
5) liniach rozgraniczajqcych — nalezy przez to rozumieé linie ustalone na rysunku planu
wyznaczajqce granice terendw o réinym przeznaczeniu lub roinych zasadach zabudowy
i zagospodarowania;”,

oraz z legendy do rysunku planu, ktdra obrazuje symbol linii rozgraniczajacych tereny o réznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikéw
zagospodarowania ze wzglgdu na rodzaj planowanej zabudowy, w ramach jednej jednostki
terenowej MNU, na rysunku planu winny byé wydzielone tereny o odmiennych zasadach
zagospodarowania liniami rozgraniczajacymi oraz winny one by¢ oznaczone odrebnym symbolem.

Zgodnie z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., odmienne przeznaczenia a takze odmienne
sposoby zagospodarowania, a takze odmienne przeznacza i odmienne zasady zagospodarowania,
winny by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi. Oczywistym jest takze, ze podejmujac uchwale w takim ksztalcie to Rada
Gminy Raszyn zdecydowata o takich ustaleniach, jednakze obowiazkiem organu stanowiacego jest
przestrzeganie istniejacego porzadku prawnego, ktéry nie dopuszcza réznych zasad
zagospodarowania w ramach jednej jednostki terenowe;.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepiséw, ale réwniez

z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage zastuguja tu m.in. wyroki:

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 3 wrzeénia 2014 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Wr 483/14 w ktérym stwierdzono, iz: ,, Trafnie takie zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym terenie tak réinych przeznaczer, o roznych wskaznikach
intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz réinych, dopuszczalnych powierzchniach
dziatek biologicznie czynnych (20%-40%), czyni uchwale niewykonalng, co w sposéb oczywisty
narusza dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto nalezy
podniesc, Ze sprzeczne jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkeji 2KS/UT/UPS
ze wskazaniem, ze w kazdym z terenéw zakazuje sie przeznaczen innych niz te, ktére przewiduje
plan, podczas gdy istieje, przewidziana w samej uchwale mozliwo$¢ wykorzystania terenu
w jeden z trzech, wynikajqcych z § 5 sposobow. ™

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 31 stycznia 2011 r. w sprawie
sygn. akt II SA/Gl 1098/10: ,,Gdy zas idzie o pozostate zarzuty skargi, to dotyczq
one poszczegdlnych zapisow planu miejscowego co do okreslonego terenu. Stqd te:
z tych wzgledow zachodzilaby podstawa jedynie do stwierdzenia niewaznosci uchwaly
w zakwestionowanych czesciach. Do tej kategorii naruszenia zasad sporzqdzania planu,



skutkujqeych wyeliminowaniem czesci aktu, naleZy zaliczyé zapisy § 8 ust. 3 pkt 2 lit. a i d,
okreslajqce rézne wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenu o symbolu
"IKS" co uzasadnialoby stwierdzeniem niewaznosci uchwaly dla terenu o tym symbolu.”;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 stycznia 2014 r., sygn. akt IV
SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,, W zwiqzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat
brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, zZe nie jest ona
zawsze toisama z nieprzekraczalng liniq zabudowy ale i dlatego, ze obowiqzujq
na niej inne zasady zagospodarowania w stosunku do terenow 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie
z art. 15 ust 2 pkt 1 pzp. i § 7 pkt 7 Rozporzadzenia, w planie obowiqzkowo oznacza sie
przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce o réznym przeznaczeniu lub roinych zasadach
zagospodarowania. Rysunek planu tych wymagan nie spetnia, z powodow wskazanych wyzej.
(...) Kolejnymi istotnymi kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej.
Wskazniki te zostaly okreslone w § 35 3.4.b uchwaty. Dla terenow oznaczonych symbolami 1
MN, 5§ MN i 6 MN na 70% a dla strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaty
co do granmic strefy buforowej nie sq jasne, o czym byla mowa wyzej, uzasadnione jest
twierdzenie organu, Ze na etapie wydawania pozwolenia na budowe powstanie waqtpliwosc,
ktory ze wskaznikéw zastosowaé. Poza tym skoro w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz
zainwestowania i zabudowy ustanowienie 90% wskaznika powierzchni biologicznie czynnej jest
z tym zapisem niezgodne. Z art. 15 ust I pkt 6 p.z.p. wynika, Ze plan musi zawierac
m.in. ustalenia co do wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni  biologicznie —czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Definicja powierzchni biologicznie czynnej
zawarta zostala w § 4 pkt 14 i nalezy przez niq rozumiec "czes¢ dziatki budowlanej, na gruncie
rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana — wyrazonq jako procentowy udziat powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej. Typowq powierzchniq biologicznie
czynng sq tereny zieleni towarzyszqcej zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki,
powierzchniowe zbiorniki wodne, powierzchniowe uprawy”. (..) W skardze wskazano,
se wprowadzenie w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej na terenie strefy buforowej
gwarantuje wiascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania tej strefy jako terenu
pod zielen, ktéra jest elementem dziatki budowlanej z zabudowq mieszkaniowq. Jak wywodzi
skarga, wprowadzenie innego rozwiqzania naruszaloby prawa wiascicielskie do dysponowania
nieruchomosciq. Umkneto jednak uwadze skariqcego, ze zgodnie z wyzej przywolanq definicjq
strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np. portierni, kioskéw, obiektow malej
infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zakazem zabudowy i zainwestowania.
Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% nalezy stosowaé
do poszczegdlnych, roinych pod wzgledem zagospodarowania, terenéw niemozliwe jest
ustalenie kryteriéw zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow 1 MN, 5 MN
i6 MN.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 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 wyznaczyc linie
rozgraniczajqce tereny o roimym prreznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, i? na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajqcymi nie ma miefsca na rozne
przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyisza konstatacja nieuchronnie
prowadzi do wniosku, ii dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi moiliwe jest
tylko jedno prieznaczenie lub jedna zasada_zagospodarowania_terenu. Powyziszy wniosek
wyplywa nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i
funkeji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzqdami
ustawy z dnia 27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro
miejscowy plan na gruncie tejze ustawy staje sie bezposredniq podstawq do lokalizacji




inwestycji zagospodarowujqcych teren, to jego przejrzystosé, a jednoczesnie szczegbtowosé
musi by¢ na takim poziomie aby zastqpic jednoczesnie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjnq o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedqcq podstawq do ubiegania sie o pozwolenie na budowe.
Polqczenie tych dwdch elementow dotychczasowego procesu tworzenia ladu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie
ustawy z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan,
aby mogl spetniac przyznane przez ustawe funkcje powinien byé zardwno szczegélowy
co i precyzyjny w zakresie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym
winien zawierac wszystkie opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslac teren
wyznaczony liniami rozgraniczajqcymi i wskazywac jedno jego przeznaczenie lub jednq zasade
zagospodarowania  terenu. Wyznaczenie w  miejscowym  planie  zagospodarowania
przestrzennego terenu o roinym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko
pozostaje w sprzecznosci z przepisem art. 15 ust. 2 pkt | omawianej ustawy ale réwniez stanowi
element niepewnosci w przysziym procesie inwestycyjnym. Z tego tez powodu uchwala, jako
Zrédio prawa miejscowego, musiataby zostac poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby
sprzeczne, a sprzecznos¢ owa niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa.
Wbrew bowiem temu co podnosi organ gminy wielos¢ sposobéw zagospodarowania tego
samego terenu wcale nie jest elementem zachecajqcym do inwestowania. Zawsze natomiast
takim elementem jest pewnosé co do prawa, a wiec réwniez co konkretnego przeznaczenia
lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$é objecia
liniami rozgraniczajacymi terendw o roéznym przeznaczeniu lub  rdéznych  zasadach
zagospodarowania bez rozgraniczenia tych terenéw od siebie.

W zwiazku z naruszeniem ustaleniami planu, przepiséw ustawy o p.z.p., tj. art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1, § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, niezbednym jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaly, w zakresie ustalen czgsci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem MNU. Wskazaé przy tym nalezy, Ze stwierdzenie niewaznosci
przedmiotowe] uchwaly w odniesieniu do ww. jednostki terenowej, umozliwi zastosowanie art. 28
ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie.

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym 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 jego sporzadzania, a takze
naruszenie wilaSciwoéci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czesci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia,
w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza koniecznos¢ wyeliminowania, czesci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji: art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1,
§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie wydzielenia terendw o réznych zasadach
zagospodarowania, za pomoca linii rozgraniczajacych.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowal przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.



Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktdre jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwoS$ci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty XXVIII/266/16 Rady Gminy Raszyn z dnia 4 listopada 2016 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow polozonych we wsi Wypedy w Gminie
Raszyn — Obszar 11", w zakresie ustalen czgsci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem MNU, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga do Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za po$rednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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