Warszawa, 18 stycznia 2017 r.

LEX-1.4131.251.2016.MO

Rada Miasta Stolecznego Warszawy
plac Defilad 1
00— 901 Warszawa

Rozstrzygnigcie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢
uchwaly Nr XXXVIII/972/2016 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2016 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy

Zelaznej — czes¢ potnocna C.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 15 grudnia 2016 r. Rada Miasta Stoltecznego Warszawy podjeta uchwale
Nr  XXXVII/972/2016 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej — czesc¢ potnocna C.

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

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rade¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktdw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,



tj. w odniesieniu do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

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

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

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

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

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg warto$ci,

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

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

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

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

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

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

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskéw 1 uwag) i 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
0 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 czes¢ tekstowa i graficzna



(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly, a czes$é graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zataczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasno$ci, przez wiascicieli i uzytkownikdéw terendow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdtowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) treéci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczegblno$ci za§ w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
si¢ nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie =z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci sie Scis$le w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreSlenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreSlone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegoélnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrddet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego 1zedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy rada
gminy podejmuje uchwatg o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Integralng czeScia tej uchwaly jest zatacznik graficzny przedstawiajacy granice
obszaru objetego projektem planu.

Uchwatg Nr LVII/1711/2009 z dnia 18 czerwca 2009 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy
przystapila do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy
Zelaznej. Powyzsza uchwala zostata zmieniona uchwatami Rady Miasta Stotecznego Warszawy:

— Nr LVI/1594/2013 z dnia 23 maja 2013 r.;

— Nr LXI/1681/2013 z dnia 11 lipca 2013 r.;

— Nr LXXXII/2079/2014 z dnia 15 maja 2014 r.

W § 1 pkt 3 uchwaty Nr LXXXII/2079/2014 zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, W uchwale
Nr LVII/I711/2009 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 18 czerwca 2009 r. w sprawie
przystqpienia do sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy
Zelaznej § 1.1 otrzymuje brzmienie: , Przystepuje sie do sporzqdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej w pieciu czesciach, ktére bedq odrebnie
uchwalane i wyznacza sie ich nastepujqce granice: (...) 3) dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej — cze$¢ pétnocna C: obszar obejmuje
dziatke ewidencyjng o numerze 49/1 z obrebu 6-01-04;". W § 2 tej uchwaly intencyjnej ustalono,
ze granice ww. obszaru zostaly okreSlone na zalaczniku graficznym nr 1, stanowiacym jej
integralng czesé.

(O8]



Zgodnie z § 1 ust. 1 1 ust. 2 uchwaly, ,,I. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej - czesé péinocna C zwany dalej planem, obejmujqcy dzialke
ewidencyjnq o numerze 49/1 z obrebu 60104. 2. Integralng czesciq planu jest rysunek planu
sporzqdzony w skali 1:1000, stanowiqcy zatqcznik graficzny nr 1.”.

W § 2 pkt 2 i pkt 3 uchwaty ustalono, ze ,,llekro¢ w dalszych przepisach uchwatly jest mowa o: (...)
2) rysunku planu - nalezy przez to rozumieé rysunek planu na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000 stanowiqcy zalqcznik nr 1; 3) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ dzialke
ewidencyjnq o numerze 49/1 z obrebu 60104, .

Z czeSci tekstowej 1 graficznej uchwaly wynika, ze w granicach obszaru objetego planem
wyznaczono liniami rozgraniczajacymi tereny oznaczone symbolami:

— 1A U teren przeznaczony pod ustugi;

— 1B KDW teren przeznaczony pod droge wewnetrzna;

— 1 KD-Z teren przeznaczony pod droge publiczna klasy zbiorcze;.

Na terenie 1A U okreslono obszar przeznaczony pod zabudowe ustugowa, poprzez wyznaczone
na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy oraz poprzez ustalenia zawarte w § 16 pkt 2
lit. fuchwaly, w brzmieniu: ,, linie zabudowy — wg rysunku planu”.

W mys$l § 3 ust. 1 pkt 6 uchwaly, nieprzekraczalne linie zabudowy sa obowigzujacymi
oznaczeniami graficznymi ustalen planu zawartymi na rysunku planu. Zgodnie z § 2 pkt 6 uchwaty,
wIlekroé w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o: (...) nieprzekraczalnych liniach zabudowy
— nalezy przez to rozumiec¢ wyznaczone na rysunku planu linie, przed ktore nie moze by¢ wysunieta
Zadna nadziemna czes¢ realizowanego budynku z pominieciem gzymsow, balkonow, loggii
i wykuszy oraz wspornikowych lub podwieszonych zadaszen nad wejsciem do budynku wystajqcych
poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5 m; warstwy termomodernizacji budynkow, podziemne
kondygnacje zabudowy, schody ewakuacyjne z kondygnacji podziemnych, strefy zjazdow
i wyjazdow z garazy podziemnych oraz obiekty malej architektury, z wykluczeniem wind, czerpni

”»

i wyrzutni powietrza, mogq bvcé lokalizowane przed liniami; ”.

Na rysunku planu, wyznaczone w ramach terenu 1A U, nieprzekraczalne linie zabudowy pokrywaja
si¢ z polnocng 1 wschodnia granica obszaru objetego planem, a takze czeSciowo tj. na odcinku
ok. 154 m z jego potudniowq granica oraz na odcinku ok. 7 m z zachodnia granica tego obszaru.
Z rysunku planu wynika tym samym, ze tak usytuowane linie zabudowy stanowig cze$¢ granic
dzialki ewidencyjnej nr 49/1 z obrebu 6-01-04, stanowiacej obszar objety planem, o ktorym mowa
w § 1 ust. 1 uchwaty.

W zwiazku z definicja nieprzekraczalnych linii zabudowy, powyzszy sposob wyznaczenia
nieprzekraczalnych linie zabudowy na tym terenie oznacza, ze gzymsy, balkony, loggie i wykusze
oraz wspornikowe lub podwieszone zadaszenia nad wejsciem do budynku wystajace poza obrys
budynku nie wigcej niz 1,5 m, warstwy termomodernizacji budynkéw, podziemne kondygnacije
zabudowy, schody ewakuacyjne z kondygnacji podziemnych, strefy zjazdow i wyjazdow z garazy
podziemnych oraz obiekty matej architektury, moga by¢ lokalizowane poza tymi liniami zabudowy,
a tym samym poza granicg obszaru objetego planem miejscowym.

Biorac powyzsze pod uwage stwierdzi¢ nalezy, iz w § 2 pkt 6 uchwata, w odniesieniu do pétnocne;,
wschodniej, potudniowej (na odcinku ok. 154 m) i zachodniej (na odcinku ok. 7 m) granicy obszaru
objetego planem, reguluje zasady zagospodarowania terenu znajdujacego sie poza granicami
obszaru planu okre§lonymi w zmienionej uchwale intencyjnej oraz niezgodnie z ustaleniami § 1
ust. 1, § 2 pkt 3 uchwaty.

Skoro granice obszaru objetego projektem planu wyznaczone w zmienionej uchwale
o przystapieniu do sporzadzenia planu wiaza organy gminy w procedurze sporzadzenia
i uchwalenia tego planu, to uchwalony plan nie moze zawiera¢ zapisdw dotyczacych obszaru




wykraczajacego poza terytorium ustalone w tej uchwale intencyjnej, poniewaz stanowi to
naruszenie wtaSciwosci organu gminy. Regulacje w tym przypadku mozliwe sa tylko poprzez
zmiang granic obszaru objetego planem, a wigc poprzez zmiang uchwaty o przystapieniu.

Uchwata o przystapieniu stanowi podstawe do sporzadzenia planu miejscowego, co oznacza,
ze sporzadzony, a nastepnie uchwalony plan, powinien by¢ zgodny z ta uchwata. Powyzsze wynika
z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.

Sporzadzajac projekt przedmiotowego planu miejscowego, niezgodnie z dyspozycja zawarta
w zmienionej uchwale o przystapieniu, Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy naruszyl
kompetencje organu uchwatodawczego, ktory zobowiazal organ wykonawczy miasta
do sporzadzenia projektu planu miejscowego w granicach okre$lonych w uchwale intencyjne;j,
a takze w sposob istotny naruszyl zasady sporzadzania planu miejscowego w zwiazku
z naruszeniem ww. art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.

W wyniku dokonanej analizy uchwaty, organ nadzoru stwierdza, iz uchwata narusza takze przepisy
ustawy o p.z.p. odnoszace si¢ do lokalizowania obiektoéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?,

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowiazujacym do dnia
11 listopada 2015 r., w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb granice terenéw pod
budowe obiektow handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8.

Przepis art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o p.z.p. zostal zmieniony przez art. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia
25 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1713) z dniem 11 listopada 2015 r. Zgodnie z wprowadzong zmiana, w planie
miejscowym okresla si¢ w zalezno$ci od potrzeb, granice terenéw pod budowe obiektéw
handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a. Ponadto, na mocy art. 1 pkt 2 lit. a ww. ustawy
zmieniajacej, w art. 15 dodany zostal ust. 2a, w brzmieniu: ,, Plan miejscowy przewidujqcy
lokalizacje obiektu handlowego, o ktorym mowa w art. 10 ust. 3a, sporzqdza sie dla terenu
polozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktorym powinny nastqpié¢ zmiany
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu. ”.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym do dnia 11 listopada
2015 1., w studium okresla si¢ w szczegdlnosci obszary rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych. Przepis ten zostal zmieniony przez art. 41 pkt 3 lit. b tiret trzecie ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777 z pdzn. zm.), z dniem
18 listopada 2015 r., otrzymujac nowe brzmienie, w ktérym nie ma zapisow do ww. obiektow
handlowych.

Natomiast przepisem art. 1 pkt 1 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z dniem 11 listopada 2015 r., w art. 10 ustawy o p.z.p. dodano ust. 3a i ust. 3b,
w brzmieniu: ,3a. Jezeli na terenie gminy przewiduje si¢ lokalizacje obiektow handlowych
o0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’, w studium okresla sie obszary, na ktorych mogq by¢ one
sytuowane. 3b. Lokalizacja obiektow, o ktorych mowa w ust. 3a, moze nastqpi¢ wylgcznie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ”.

W granicach obszaru objgtego przedmiotowym planem miejscowym dopuszczono lokalizowanie
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’. Powyzsze wynika z ustalen
zawartych w:

— § 2 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o: (...)
7) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ dzialalnosé nie zwiqzanq z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi prowadzonq w obiektach wolnostojqcych lub lokalach
uzytkowych wbudowanych w inne obiekty, w tym w szczegdlnosci ustugi oswiaty, ustugi
zdrowia, ustugi handlu i gastronomii, z_dopuszczeniem handlu prowadzonego w_obiektach




o powierzchni _sprzedazy _powyviej 2000 m’, uslugi kultury, prowadzenie biur, hoteli
i pensjonatow z wykluczeniem hoteli pracowniczych;”;

— § 5 pkt 7 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
ustala sie: (...) 7) dopuszczenie lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni_sprzedazy
powyzej 2000 m’ na terenie 14 U.”;

— § 12 pkt 7 lit. a tiret trzecie i lit. e tiret trzecie uchwaty, w brzmieniu: ,, W zakresie modernizacyi,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sie: (...) 7) zasady parkowania: a) wskazniki
zaspokojenia potrzeb parkingowych dla samochodow, minimalna liczba miejsc parkingowych
— 1: (...) — dla ustug handlu prowadzonego w obiektach o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m’ nie wiecej niz 10 miejsc/1000 m’ powierzchni sprzedazy, (... ) e) wskazniki zaspokojenia
potrzeb parkingowych dla rowerow: (...) — dla ustug handlu prowadzonego w_obiektach
o_powierzchni_sprzedazy powviej 2000 m’ min. 10 miejsc/I00 miejsc postojowych dla

’

samochodow, ”’;

— § 16 pkt 1, pkt 3 lit. ¢ i lit. d uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenu 1A U ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: teren ustug; (...) 3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz
ograniczenia w uzytkowaniu: (...) ¢) ustala_sie 30 000 m’_jako maksymalng dopuszczalng
powierzchnie sprzedazy dla obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powvziej 2000 m’,
d) ustala sie nakaz lokalizacji calej powierzchni sprzedazy, wymienionej w lit. ¢, na powierzchni

”

terenu nie wiekszej niz 0,5 ha,”.

Zgodnie z przytoczonymi powyzej ustaleniami uchwaty, na terenie 1A U ustalono lokalizowanie
nie jednego lecz wielu obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, okreslajac
jej maksymalna wielko§¢, jako 30 000m” Ponadto nakazano lokalizacje calej powierzchni
sprzedazy na powierzchni terenu nie wiekszej niz 0.5 ha.

Stosownie do art. 2 pkt 19 ustawy o p.z.p. ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 19) "powierzchni
sprzedazy" - nalezy przez to rozumiec te czesé ogdlnodostepnej powierzchni obiektu handlowego
stanowiqcego calos¢ techniczno-uzytkowq, przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktorej
odbywa sie bezposrednia sprzedaz towarow (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii
oraz powierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie magazynow, biur, komunikacyji,
ekspozycji wystawowej itp.).”.

Z powyzszej definicji wynika, ze w sktad wielkopowierzchniowego obiektu handlowego wchodzi
powierzchnia sprzedazy, ktéra jest nierozerwalnie zwigzana z tym obiektem. Powierzchnia ta wraz
z pozostalymi jego czgSciami tj. m.in. magazynami, biurami, komunikacja, pomieszczeniami
pomocniczymi, uslugowymi, gastronomicznymi itp. skladajg si¢ na cato$¢ techniczno uzytkowa
obiektu wielkopowierzchniowego. Tym samym plan nie moze zawiera¢ ustalen, o ktérych mowa
w § 16 pkt 3 lit. d uchwaly, bowiem wylacznym przedmiotem jego ustalen (z wylaczeniem
obligatoryjnych elementéw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p.) winno by¢
jednoznaczne wyznaczenie granic terenu dla potrzeb budowy obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m’, nie za§ wyznaczenie tylko ich powierzchni sprzedazy, ponadto
odnoszacej si¢ jedynie do poziomu terenu.

Powyzsze ustalenia planistyczne nie s rowniez mozliwe do zastosowania w praktyce. Z jedne;
strony bowiem z ustalen o charakterze ogdélnym wynika mozliwos¢ lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych w ramach catego terenu 1A U, z drugiej za$ strony
wprowadza si¢ ich ograniczenie lokalizacji powierzchni sprzedazy do 27,4% powierzchni terenu.
Organ nadzoru wskazuje, ze nie jest przy tym wiadomo, w jaki sposéb mozna dokonaé¢ wyliczen
powierzchni terenu, o ktorym mowa w § 16 pkt 3 lit. d uchwaly, w szczegdlnosci wobec faktu,
iz przewidywana wysoko$¢ zabudowy na tym terenie wynosi 41 m (vide § 16 pkt 2 lit. e uchwaty).
Powyzsze oznacza mozliwo$¢ lokalizacji powierzchni sprzedazy na wielu kondygnacjach,



tymczasem ustalenia wprowadzajace ,,teoretyczne” ograniczenia odnosza sie do powierzchni
terenu, przy czym nie sprecyzowano jakiego.

Z rysunku planu nie wynika zatem, na ktérej czesci terenu 1A U dopuszczono lokalizowanie
powyzszych obiektéw handlowych, bowiem nie wyznaczono na nim granic obszaru pod budowe
tych obiektow. Rysunek planu nie spetnia, w tym zakresie, dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., zobowiazujacej zarowno sprzed, jak i po zmianie tego przepisu ustawy, do okreslenia
granic teren6w pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m>.

Biorac pod uwagg ustalenia § 16 pkt 3 lit. d uchwaty oraz fakt, ze teren 1A U ma powierzchnie
1.8248 ha (informacja zawarta w tabelce zamieszczonej na rysunku planu), nie daja podstaw
do przyjecia, iz cala jednostka terenowa stanowi¢ bedzie granice terenéw przeznaczonych pod
lokalizowanie powyzszych obiektow handlowych. Oznacza to, Ze na terenie 1A U powinny zostaé
wyznaczone granice okreslajace obszar pod budowe tych obiektow handlowych.

Zdaniem organu nadzoru ustalenia: § 2 pkt 7, § 5 pkt 7, § 12 pkt 7 lit. a tiret trzecie i lit. e tiret
trzecie oraz § 16 pkt 3 lit. d uchwaly, dopuszczajace lokalizacje obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’, bez wyznaczenia na rysunku planu obszaru pod ich
realizacjg, uniemozliwiaja prawidlowe stosowanie planu w indywidualnych postepowaniach
administracyjnych w sprawie wydania pozwolenia na budowe, w ktérych bezposrednia podstawe
prawng stanowi wilasnie plan miejscowy.

Sytuowanie i ksztaltowanie dopuszczonej ustaleniami planu budowy powyzszych obiektéw
handlowych na terenie 1A U, powinno by¢ okreslone, w sposéb jednoznaczny i nie budzacy
watpliwosci interpretacyjnych, poprzez wyznaczenie na rysunku planu obszaru ich lokalizowania,
nie za$ umozliwienie dowolnego i uznaniowego okreslenia ustalen w tym zakresie, organowi
innemu niz rada miasta.

Organ nadzoru podkre$la, ze okreSlenie tego obszaru musi jednoznacznie wynikaé zaréwno
z tekstu uchwaty, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyina i jednoznaczng norme
prawna ustalona w_planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polegaé na dowolnej
interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
na etapie stosowania planu. Ustalenia planu musza zawiera¢ normy, ktérych stosowanie
nie wymaga domys§lnej interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji
na etapie postgpowan administracyjnych, przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe.

Ponadto, organ nadzoru stwierdza, iz dopuszczenie w przedmiotowym planie miejscowym
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? jest niezgodne
z wczeSniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu, z dnia
10 pazdziernika 2006 r., Nr LXXXII/2746/2006 (z pdzn. zm.) w sprawie studium uwarunkowarn
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, zwanego dalej ,, Studium ™.

W zwiazku z tym, ze uchwale¢ Nr LVII/1711/2009 w sprawie przystqpienia do sporzqdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej, Rada Miasta
Stotecznego Warszawy podjeta w dniu 18 czerwca 2009 r., to zasady i tryb sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego oparte zostaly o przepisy ustawy o p.z.p., obowiazujace sprzed
nowelizacji ustawy, tj. sprzed 21 pazdziernika 2010 r., ktére zobowiazuja do sporzadzenia planu
miejscowego zgodnie z ustaleniami studium.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wiqzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem” oraz art. 20




ust. 1 ustawy o p.z.p., w my$l ktorego, plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, jego
zgodno$ci z ustaleniami studium.

Cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia
stanowig zataczniki do uchwaty. Szczegdlny charakter studium i jego znaczenie w procesie
planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium
lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczes$nie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organdw
w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Skoro zaréwno
plan miejscowy, jak i studium skladaja si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sa
wigzace dla organ6w gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci
planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu z tekstem studium,
ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposob tego zwigzania
uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegolowosci ustalen w czesci
tekstowej, a takze stopnia powigzania czeSci tekstowej z czeScia graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartoSci czesci tekstowej 1 czeSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia,
ze plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
stanowia tacznie czes¢ tekstowa oraz czesé graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszaréw gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenna gminy i bezwzglednie
wiaze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wcze$niej w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W_ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmienidé
w_planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w_granicach zakre§lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
roOwniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametrow
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

Analiza rysunku i tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu w zakresie okreslenia przeznaczenia terenu, odnoszacego si¢ do jednostki terenowej
oznaczonej na rysunku Studium symbolem C.>30, sa niezgodne z ustaleniami Studium.

Na rysunku Studium Nr 14, teren oznaczony w planie symbolem 1A U, znajduje si¢ w strefie
srédmiescia funkcjonalnego, w granicach jednostki terenowej oznaczonej symbolem C.>30,
przeznaczonej pod tereny wielofunkcyjne.

Zgodnie z ustaleniami tekstu Studium — rozdziat XII pn. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej
oraz w przeznaczeniu terenow (Rysunek Studium Nr 14), pkt A pn. Ustalenia w zakresie kierunkow
zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow, ppkt 2 pn. Struktura funkcjonalna
— przeznaczenie terenow (Schemat Nr 65), wyodrebnione zostaly m.in. tereny oznaczone
symbolami:
— C...(C...)—tereny wielofunkcyjne, w tym:

= C - tereny wielofunkcyjne;

= C/UH - tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m’, przy czym tereny ustug handlu o powierzchni




sprzedazy powyzej 2000 m” mniejszej niz 0.5 ha zostaly wymienione w Tabeli

Nr 18;
— U... (U...) —tereny uslug, w tym tereny:
= UH - ustlug handlu wielkopowierzchniowego, na ktorych ustalono priorytet

dla lokalizacji w1elofunkcyjnych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? , przy czym na rysunku Studium Nr 14, wskazano tereny ustug
handlu Wlelkopow1erzchnlowego (UH)* — obszary problemowe o szczegdlnych
uwarunkowaniach wg 1ozd21a1“u XXIII, natomiast tereny ustug handlu o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m” mniejszej niz 0.5 ha zostaty wymieni one w Tabeli
Nr 18.

Z powyzszych ustaleni Studium wynika, ze w ramach terenéw wielofunkcyjnych oznaczonych
symbolami C... (C...), znajduja si¢ zardwno tereny wielofunkcyjne oznaczone symbolem C, jak tez
tereny wwlofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? oznaczone symbolem C/UH. Natomiast w ramach terenéw ustug oznaczonych symbolami

. (U...), znajduja si¢ m.in. tereny przeznaczone pod ustugi handlu wielkopowierzchniowego
oznaczone symbolem UH.

Ze Studium nie wynika w jednoznaczny sposéb, do ktérych jego ustalefi dotyczacych przeznaczenia
terenu, tj. C, C/UH, czy tez UH, powinny odnosi¢ si¢ ustalenia planu w zakresie lokalizacji
obiektow handlowych wielkopowierzchniowych, bowiem zapisy Studium, w tym zakresie, zawarte
zostaly zarowno dla jednostek terenowych C/UH, jak i dla UH.

OkreSlenie przeznaczenia funkcji terenéw wiaze si¢ z réznymi zasadami ich zabudowy
1 zagospodarowania, w tym dotyczacymi m.in. wskaznikéw intensywnos$ci, innych dla terenow
C 1 C/UH, a innych dla terenow U, zawartych w rozdziale XIII pn. Kierunki i wskazniki dotyczqce
zagospodarowania i uzytkowania terenow, w tym tereny wylqczone spod zabudowy.

W tabeli Nr 18 pn. Tereny, na ktorych dopuszcza sie funkcje handlowq o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m’, nie wskazane na rysunku Studium, o powierzchni dzialki ponizej 0.5 ha,
wymieniono lokalizacje Zelazna 51/53 (r. Prostej).

Skoro w powyzszej tabeli, wskazano teren ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
lokalizowany na dziatce o powierzchni ponizej 0,5 ha, znajdujacy sie pod adresem Zelazna 51/53
(r. Prostej), to w przedmiotowym planie miejscowym, obszar przeznaczony pod realizacje
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych nie powinien przekraczaé powierzchni 0,5 ha.
Tymczasem zgodnie z ustaleniami czgsci tekstowej oraz graficznej planu wynika, iz obszar
lokalizacji takich obiektow wynosi 1,8248 ha, co przekracza warto$ci okre§lone w studium ponad
3,5 krotnie.

Ponadto z ustalen studium wynika, iz lokalizacja takiego obiektu ogranicza sie jedynie do obszaru
naroznika potudniowo — wschodniego terenu 1A U polozonego u zbiegu ulic Zelaznej i Proste;.
Co wigcej oprocz wskazania tego naroznika jako obszaru dla realizacji funkcji obiektow
wielkopowierzchniowych, wskazano réwniez numer porzadkowy budynku (Zelazna 51/53),
podczas gdy w ramach terenu 1A U wchodza rowniez zabudowania znajdujace sie w pdinocno
— zachodniej czg$ci terenu pod adresem Lucka 1/3/5 (nie opisanym na rysunku planu). Powyzsze
oznacza, iz Rada Miasta Stolecznego Warszawy w ramach Studium przesadzila, iz jedynie na
niewielkiej czgsci terenu 1A U mozliwa jest lokalizacja wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego.

Przedmiotowq argumentacj¢ wzmacniaja ustalenia Studium zawarte na str. 103, Rozdz. XII pkt A.2.
zdanie 2 w brzmieniu: ,, Przyjmujqc to zalozenie wydzielono w strefach funkqonalnych niewielkie
tereny o jednorodnych lub niekolidujqcych ze sobq rodzajach zainwestowania (o powierzchni
powyzej 0,5 ha).”. Powyzsze oznacza m.in., ze granice wszystkie obszarow o powierzchni powyzej



0,5 ha, na ktorych przewiduje si¢ budowe wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?’, zostaly wyznaczone na rysunku Studium nr 14.
Na przedmiotowym rysunku Studium teren okreslony w planie jako 1A U nie wystepuje.

Rysunek planu nie spelnia, w tym zakresie, wytycznych Studium dotyczacych zasad okre$lania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej 1 przeznaczeniu terenow, ktére wymagaja okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie przeznaczenia terenu: , przezmaczenia terenu
z precyzyjnym okreSleniem funkcji, w tym: funkcji podstawowej Ilub dopuszczonych funkcji
uzupelniajqcych, z uwzglednieniem zakazow i ograniczen w zagospodarowaniu, wynikajqcych
z rodzaju funkcji i warunkow zachowania lub przeksztalcen istniejqcej zabudowy” (vide: rozdzial
XII, pkt B tekstu Studium).

Plan miejscowy jest, w tym zakresie, niezgodny ze Studium, co stanowi przestanke do stwierdzenia
niewaznosci jego ustalen, w zwigzku z naruszeniem art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p.

Kwestie dotyczace zachowania wymogu zgodno$ci ustalen planu miejscowego z ustaleniami
studium, byly juz przedmiotem prawomocnych wielokrotnych rozstrzygnig¢ Naczelnego Sadu
Administracyjnego oraz Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, m.in. w sprawach:
— sygn. akt IT OSK 2460/12 z dnia 12 lutego 2013 r.;

— sygn. akt I OSK 3140/13 z dnia 23 czerwca 2014 r.;

— sygn. akt I OSK 784/14, z dnia 13 czerwca 2014 r.;

— sygn. akt I OSK 1599/14 z dnia 2 pazdziernika 2014 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 2595/12 z dnia 28 lutego 2013 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 629/14 z dnia 25 czerwca 2014 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 1550/13 z dnia 20 listopada 2013 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 2112/13 z dnia 9 grudnia 2013 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 45/15 z dnia 14 kwietnia 2015 r.;

— sygn. akt I OSK 92/15 z dnia 25 pazdziernika 2016 r.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia zawarte w:

— § 2 pkt 12 lit. ¢ uchwaty, w brzmieniu: ,, Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o:
(...) 12) ciqgu pieszym o charakterze ogolnodostepnym - nalezy przez to rozumieé przeznaczonq
do ruchu pieszego ogolnodostepng trase o dowolnej szerokosci: (...) c) z zapewnieniem
przejscia tj. niezamykanq — z wyjqtkiem: — dopuszczenia czasowego zamykania w porze nocnej,
— dopuszczenia czasowego zamykania w dni Swiqteczne odcinkow biegnqcych w budynkach,
w miejscach okreslonych w ustaleniach szczegoltowych, ”’;

— § 16 pkt 4 lit. d uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu 1A U ustala sie: (...) 4) zasady obstugi
komunikacyjnej terenu: (...) d) dopuszcza sie czasowe zamykanie ciqgow pieszych o charakterze
ogolnodostepnym zgodnie z zapisem § 2 pkt 12.”,

wykraczaja poza zakres wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

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 wiasciwosci organéw w tym zakresie, powodujq
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposOb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze do naruszenia kompetencji organéw, co oznacza konieczno$¢
wyeliminowania uchwaty z obrotu prawnego.
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Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nieScisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym majq istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktoére
bylyby inne gdyby do tych naruszen nie doszto.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr XXXVIII/972/2016 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Zelaznej — cze$é
potnocna C, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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