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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.581.2019
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 13 listopada 2019 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r. poz. 506, z p6zn. zm.), stwierdzam niewaznos$¢ uchwaty Nr X1/127/19 Rady Miejskiej w Piszu z dnia
26 wrzesnia 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu przemystowego przy ul. Warszawskiej, Osiedla Duzego, cz¢$ci Osiedla Wschod, wzdtuz ulicy Wojska
Polskiego i czeSci ul. Warszawskiej, terenu przy ul. Gatczynskiego, ul. Stowackiego iul. Mtodziezowej
w obrebie Pisz 1.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa we wstepie, przekazang organowi nadzoru w dniu 14 pazdziernika 2019 r., Rada
Miejska w Piszu powolujgc si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym oraz na
art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22018 r. poz. 1945z pézn. zm.), zmienita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
przemystowego przy ul. Warszawskiej, Osiedla Duzego, czgsci Osiedla Wschod, wzdtuz ulicy Wojska
Polskiego i czesci ul. Warszawskiej, terenu przy ul. Galczynskiego, ul. Stowackiego iul. Mtodziezowej
W obrebie Pisz 1.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata w sposob razacy narusza obowiazujacy porzadek prawny.

Po pierwsze wskaza¢ nalezy na naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, poprzez wprowadzenie
w tekécie uchwaly postanowien niezgodnych z jej rysunkiem. Stosownie do art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej pizp), projekt planu miejscowego zawiera czes$¢ tekstowa i graficzna,
natomiast zgodnie z art. 20 tej ustawy, czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna zatgeznik
do tejze uchwaly. Ewidentna niezgodno$¢ pomigdzy trescig uchwatly, a jej czgscig graficzng, narusza zasady
sporzadzenia planu miejscowego. Brak zgodnosci pomigdzy tymi czeSciami, powoduje przy tym réwniez
naruszenie regulacji § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2003r.
Nr 164 poz. 1587), ktory stanowi, ze na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw powinny zawieraé okreSlenie przeznaczenia
poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrdzniajacy go
sposrod innych terenow. Tymczasem, w analizowanej uchwale Rady Miejskiej w Piszu, przeznaczenia terenow
zostaly okreslone w sposob budzacy watpliwosci interpretacyjne w zakresie spojnosci czgsci tekstowej
i zgodnosci z jej czgécia graficzng. Rozbieznosci te, w konfrontacji z ustaleniami na zataczniku graficznym,
ujawniajg si¢ w ponizszych uregulowaniach uchwaty:

§ 15. ust. 1- dla terendw elementarnych 1-37 MN ustalono jako przeznaczenie podstawowe zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna, a jako przeznaczenie uzupehiajace zabudowe uslugowa — a wigc przeznaczenie
mieszane mieszkalno-ustugowe, podczas gdy § 5 ust. 1 pkt 4 ¢) oraz rysunek, wskazujg na teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
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§ 17. ust. 1- dla terenéw elementarnych 1-19 MW ustalono jako przeznaczenie podstawowe zabudowg
mieszkaniowg wiclorodzinng, a jako przeznaczenie uzupelniajgce zabudowe uslugowa — a wigc przeznaczenie
mieszane mieszkalno-ustugowe, podczas gdy § 5 ust. 1 pkt 4 a) oraz rysunek wskazujg na teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,

§ 19. ust. 1- dla terenow elementarnych 1-31 U ustalono jako przeznaczenie podstawowe zabudowe
uslugowa , a jako przeznaczenie uzupelniajace tereny obstugi komunikacji (18U, 20U, 22U, 23U, 28U,29U),
ponadto na terenach 2U, 28U, 29U dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, a na terenie 2U budynkéw produkcyjnych, co 0znacza przeznaczenie mieszane, podczas gdy
§ 5 ust. 1 pkt 4 f) oraz rysunek wskazuja na teren zabudowy ustugowe;j,

§ 22. ust. 1 - dla terenow 1-7PU ustalono jako przeznaczenie podstawowe: zabudowe produkcyjnag, sktady,
magazyny, bazy transportowe, centra logistyczne, zabudowe ustugows, podczas gdy § 5 ust. 1 pkt 4 e) oraz
rysunek wskazuja na teren zabudowy produkcyjnej i ustugowe;.

Abstrahujac od powyzszego, wskaza¢ trzeba roéwniez na naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez nienalezyte wypelnienie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 pizp, poprzez niejednoznaczne przeznaczenie terenu, nierozgraniczenie jego funkcji oraz naruszenie granic
wiladztwa planistycznego. Zgodnie =z art. 15 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Wiladztwo planistyczne gminy oznacza miedzy innymi, ze rada gminy moze
okresla¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ponadto, stosownie do § 7 ust. 7 ww,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Podkresli¢ nalezy, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest aktem szczegolnym, gdyz zawiera normy planowe, tj. normy okreslajace
zamierzone do osiagnigcia cele. Pod pojeciem ,,przeznaczenia terenu” nalezy zatem rozumie¢ okreslenie na
przysztos¢ celu, ktéremu ma dany teren stuzy¢. Tymczasem, kwestionowany plan nie wypetnia podstawowych
wymogow ustawowych, co do jednoznacznego przeznaczenia danego terenu bez jego rozgraniczenia, pomimo
odmiennosci funkcji. W szczegélnosci wedlug postanowienia § 19 uchwaly, na terenie 2U dopuszcza si¢
jednocze$nie zabudoweg uslugowa, tereny obstugi komunikacji oraz zachowanie istniejagcych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i produkcyjnych z mozliwo$cia remontu, przebudowy, nadbudowy, zmiany
sposobu uzytkowania oraz rozbudowy w zakresie nie przekraczajacym 30% powierzchni uzytkowej kazdego
Z nich, za$ na terenie 29U, przy wskazanym przeznaczeniu podstawowym, dopuszcza jednocze$nie zachowanie
istniejacych budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych i zachowanie istniejacej stacji gazu LPG z mozliwoscia
jej remontu i przebudowy. Natomiast wedlug postanowienia §22 ust. 2b uchwaly - ustalenia dla terenow
elementarnych oznaczonych w planie symbolem 1-7PU (z przeznaczeniem jw.), mozliwe jest zachowanie
istniejacych budynkoéw mieszkalnych z mozliwo$cia remontu, przebudowy, nadbudowy, zmiany sposobu
uzytkowania oraz rozbudowy w zakresie nieprzekraczajacym 30% powierzchni uzytkowej kazdego z nich.
Nalezy zatem stwierdzi¢, ze analizowane ustalenia planu sg nieczytelne i mogg oznacza¢ niedopuszczalne
przemieszczenie roznych funkcji na tym terenie oraz prowadzi¢ do sytuacji nierozgraniczenia terenow
0 réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i tym samym doprowadza¢ do konfliktow
w zagospodarowaniu danego terenu. Majgc na uwadze funkcje regulacyjng miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jego charakter prawa powszechnie obowigzujgcego, do ktorego tworzenia
maja zastosowanie zasady techniki prawodawczej, a takze fakt, ze plan miejscowy moze stanowi¢ podstawe
rozstrzygnie¢ w sprawach indywidualnych, uzasadnione jest twierdzenie, Ze o sprzecznosci przedmiotowej
uchwaly z trescig art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o0 pizp przesadza juz sam sposob zakodowania norm w uchwale,
uniemozliwiajacy jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terenow. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze przepisy
zawarte w aktach prawa miejscowego, ktore wspolnie zregulacjami ustawowymi stanowig podstawe do
dekodowania norm prawnych, podlegajacych konkretyzacji w ramach proceséw stosowania prawa, atym
samym w konsekwencji do ingerencji w sfere prawng osob bedacych adresatami dziatan administracji, powinny
by¢ redagowane w sposob czytelny i niebudzacy watpliwosci interpretacyjnych (por. wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego z dnia 16 czerwca 2008 r., sygn. akt. IT SA/Kr 407/08). Zauwazy¢ rowniez trzeba, iz
zgodnie z zatgcznikiem do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tereny zabudowy mieszkaniowej stanowig odrgbng i odmienng grupe
funkcjonalng niz tereny zabudowy ustugowej, a tym bardziej tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej oraz
tereny komunikacji. Zatem tak okre$lone przeznaczenie terendw stanowi o nierozgraniczeniu funkcji tych
terené6w i moze na etapie procesu realizacyjnego rodzi¢ konflikty przestrzenne (w szczegdlnosci spoteczne),
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a tym samym narusza¢ tad przestrzenny. Powyzsze przesadza o naruszeniu zasad sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zdaniem organu nadzoru, Rada Miejska w Piszu naruszyta takze zasadg sporzadzania planu miejscowego,
wynikajaca z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy 0 pizp, poprzez biedne ograniczenie dyspozycji ustawowej w zakresie
maksymalnej wysokosci zabudowy. W szczeg6lnosci, zgodnie z § 14 ust.1 uchwaty, w ramach wszystkich
terenéw dopuszczono budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen infrastruktury. Ponadto w § 15 (tereny
MN), § 16 (tereny MNU), § 17 (tereny MW), § 18 (tereny MWU), § 19 (tereny U), § 20 (tereny UKS), § 21
(tereny KS) w zagospodarowaniu terenow (ust. 2) dopuszczono blizej nieokreslone obiekty budowlane
i urzadzenia techniczne wynikajace z okre$lonego przeznaczenia terenu. W ustaleniach dotyczacych ww.
terenow okreslono wysoko$¢ zabudowy dla budynkow i ewentualnie wiat, co powoduje, iz naruszono zasady
sporzadzania planu miejscowego (patrz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy 0 pizp), bowiem sprowadzono dyspozycje
ustawowg jedynie do budynkow i wiat, podczas gdy zabudowa jest pojgciem szerszym i dotyczy wszystkich
obiektow budowlanych. Tak sformutowane ustalenia nie spetniaja wymogéw ustawowych, albowiem
nie okreslaja maksymalnej wysokosci zabudowy dla pozostatych obiektow budowlanych. Przez urzadzenia
infrastruktury technicznej, w $wietle brzmienia art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204), rozumie¢ nalezy budowg drogi oraz wybudowanie pod ziemia,
na ziemi albo nad ziemig przewodoéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych (moga to by¢ np. stupy, maszty itp.). Przywola¢ w tym
miejscu nalezy stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego, w mysl ktoérego pojecie ,,zabudowy” jest
pojeciem szerszym niz pojecie ,.budynku”. W $wietle art. 3 pkt 1 ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz.U. z2018r., poz. 1202 z p6zn. zm.), obicktami budowlanymi sa budynki, budowle badz
obiekty matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych. Trudno zatem uzna¢, aby dzialki, na ktorych
znajduja si¢ budowle np. mosty, wiadukty, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trawle zwigzane
z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle sportowe, pomniki byly dziatkami niezabudowanymi. Przyjecie
definicji wysoko$ci zabudowy odnoszacej si¢ wytacznie do budynkéw powodowalaby, iz dokonywanie
pomiaru wysokosci innych obiektow budowlanych mogtoby by¢ niewykonalne (por. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego: z dnia 28 listopada 2014 r., sygn. akt Il OSK 1562/13, z dnia 28 wrze$nia 2009 r., sygn. akt
IT OSK 1549/08). Obowiazek okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy dotyczy nie tylko budynkow
i wiat, lecz réwniez innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, jezeli
budowa takich obiektow jest dopuszczona w planie. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawiera w tym zakresie zadnych wytgczen.

W $wietle powyzszego, z uwagi na zakres dostrzezonych uchybien, zasadne jest wyeliminowanie
kwestionowanej uchwaty z obrotu prawnego, poprzez stwierdzenie jej niewazno$ci w catosci.

W tym stanie rzeczy, rozstrzygnieto jak na wstepie.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od daty jego otrzymania.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Artur Chojecki
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