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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.177.2014
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Z dnia 24 wrze$nia 2014 r.

Dziatajagc na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2013 r. poz. 594 z p6z. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr LVI11/907/14 Rady Miasta Olsztyna
z dnia 18 sierpnia 2014 r. w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego pomigdzy Nagoérkami i Jarotami w Olsztynie”.

UZASADNIENIE:

Na sesji w dniu 18 sierpnia 2014 roku Rada Miasta Olsztyna podjeta uchwatg Nr LVI11/907/14 w sprawie
uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego pomiedzy
Nagoérkami i Jarotami w Olsztynie”.

Powyzsza uchwata wraz z dokumentacja prac planistycznych zostata dor¢gczona Wojewodzie Warminsko-
Mazurskiemu w dniu 25 sierpnia 2014 r.

W toku czynnosci nadzorczych, pismem z dnia 17 wrzesnia 2014 r. organ nadzoru zawiadomit 0 wszczgciu
postepowania W sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty Nr LVI1/907/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia
18 sierpnia 2014 w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego pomigdzy Nagorkami i Jarotami w Olsztynie” i jednocze$nie na podstawie art. 88 ustawy
0 samorzadzie gminnym wystapit 0 wyjasnienie watpliwosci zwigzanych z roznicami pomigdzy trescia
uchwaty podjetej na sesji Rady Miasta Olsztyna z dnia 18 sierpnia 2014 r. a tre$cig projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 17 czerwca 2014 roku do
8 lipca 2014 roku oraz dotyczacych nienaruszalnosci przez uchwalony plan miejscowy ustalen studium
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna w zakresie realizacji obiektoéw handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2.

.....

Warminsko-Mazurski stwierdzit, ze uchwata podjeta na sesji Rady Miasta Olsztyna z dnia 18 sierpnia 2014 r.
rozni si¢ od projektu uchwaty wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 17 czerwca 2014 r. do 8 lipca
2014 r. Roznice te polegaja na tym, ze w egzemplarzu uchwaty podjetej na sesji Rady Miasta z dnia 18 sierpnia
2014r.

- w § 3 usunigto zapis dotyczacy definicji kondygnacji naziemnej (§ 3 pkt 7 projektu),

-w § 5 ust. 1 pkt 6 dodano stowa ,, 0 ile ustalenia szczegdtowe nie stanowig inaczej”,

- § 9 pkt 3 otrzymat nowe brzmienie: ,.dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej nalezy
zapewni¢ realizacje terendw zieleni rekreacyjnej, zawierajacej tereny zieleni urzadzonej, placow zabaw,
urzadzen rekreacyjno-sportowych i obiekty matej architektury zwigzane z rekreacjg i zielenig w ilosci min.

2m? /10m? powierzchni uzytkowej mieszkan, 0 ile ustalenia szczegolowe w Rozdziale 3 nie stanowia
inaczej”

- w § 9 pkt 8 dodano lit. k) w brzmieniu ,,dla obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? nakazuje sig¢ realizacj¢ min. 30% miejsc postojowych w formie parkingdw podziemnych”,
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- w § 12 pkt 8 dodano, jako inwestycje celu publicznego, z zakresu komunikacji tereny oznaczone w planie
symbolami 1IKDW, 2KDW, 3 KDW, 4 KDW i 2 KDD,

- § 16 ust. 1 pkt 6 lit. h) otrzymal nowe brzmienie: ,,na terenach nowoprojektowanej zabudowy wielorodzinnej
nalezy zapewni¢ realizacje terendw zieleni rekreacyjnej, zawierajacej tereny zieleni urzadzonej, placow
zabaw, urzadzen rekreacyjno-sportowych i obiekty matej architektury zwigzane z rekreacja i zielenig w ilosci
min. 1,0m?/10m? powierzchni uzytkowej mieszkan”,

- § 17 ust. 1 pkt 6 lit. €) otrzymal nowe brzmienie: ,,wysoko$¢ zabudowy - minimalna 2 kondygnacje,
maksymalna 3 kondygnacje w stosunku do ul. E. Paukszty. Dopuszcza si¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy
do 5 kondygnacji i 17 m w stosunku do poziomu dziatki w jej potudniowej czgsci”,

- § 17 ust. 3 pkt 1 lit. d) otrzymat nowe brzmienie: ,przeznaczenia podstawowe i dopuszczalne moga
wystepowac wyltacznie zamiennie”,

-w § 17 ust. 3 pkt 1 lit e) otrzymat brzmienie: ,, zakazuje si¢ realizowania funkcji ustugowych, ktoére mogtyby
zaktocaé towarzyszaca im lub sasiadujacg funkcje mieszkaniows tj. takich, ktoérych funkcjonowanie
powoduje przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska przewidzianych dla funkcji
mieszkaniowej, oraz wywotuje inne zaktocenia funkcji mieszkaniowej takie jak: nieakceptowane naruszenie
przestrzeni potprywatnych (Klatki schodowe, ogrodki lub dziedzince w czesci mieszkalnej)przez klientow
ustug, zaktocenie ciszy nocnej lub wytwarzanie takiej ilosci odpaddw, ktorych gromadzenie narusza estetyke
srodowiska mieszkalnego itp. Nie dotyczy w przypadku zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego,
jakosci srodowiska, towarzyszacym istniejagcym lub projektowanym na terenie funkcjom chronionym”

- w § 17 ust. 3 pkt 1 dodano lit. f) w brzmieniu: ,, zakazuje si¢ lokalizowania stacji paliw, warsztatow
samochodowych, stacji obstugi pojazdéw, myjni dla przeznaczenia podstawowego terenu’

- § 17 ust. 3 pkt 6 lit. ) - otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 35 m” na ,,i do 25 m”,

- § 17 ust. 3 pkt 6 lit. h) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie:, dla zabudowy mieszkaniowej
i mieszkaniowo-ustugowej nalezy zapewnié realizacj¢ terendéw zieleni rekreacyjnej, zawierajgcej tereny
zieleni urzadzonej, placow zabaw, urzadzen rekreacyjno-sportowych i obiekty matej architektury zwigzane
z rekreacjg i zielenig W ilosci min. 2m? /10m? powierzchni uzytkowej mieszkan”

- § 17 ust. 4 pkt 6 lit. e) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 35 m” na ,,i do 25 m”;

- § 17 ust. 4 pkt 6 lit. g) - w uchwale otrzymal nowe brzmienie:, dla zabudowy mieszkaniowej
i mieszkaniowo-ustugowej nalezy zapewnié¢ realizacje terendow zieleni rekreacyjnej, zawierajacej tereny
zieleni urzadzonej, placow zabaw, urzadzen rekreacyjno-sportowych i obiekty matej architektury zwigzane
z rekreacjg i zielenig w ilosci min. 2m? /10m? powierzchni uzytkowej mieszkan”,

- § 18 pkt. 6 lit. b) tiret drugie - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,minimalna 0,7” na
,minimalna - nie ustala si¢”;

- § 18 pkt 6 lit. e) tiret pierwsze - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 35 m” na ,,i do 25 m”;

- § 18 pkt 6 lit. e) tiret drugie - w uchwale otrzymat nowe brzmienie ,, dla zabudowy ustugowej: minimalna
ilos¢ kondygnacji - 2 i wysokos¢ elewacji 10 m, maksymalna 5 kondygnacji i do 18 m, maszty reklamowe
do 457,

- § 19 ust. 1 pkt 6 lit. e) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 25 m” na ,,i do 18 m”;
- § 19 ust. 2 pkt 6 lit. e) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 25 m” na ,,i do 18 m”;
- § 19 ust. 3 pkt 6 lit. e) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie - zmieniono z ,,i do 25 m” na ,,i do 18 m”;

- § 20 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) - w uchwale otrzymat nowe brzmienie ,, dopuszczalne - ustugi kultury, amfiteatr,
przejazd kotowy z terenu 1UC do istniejacego na terenie 1U wjazdu na al. Gen. W. Sikorskiego”.

W tym miejscu nalezy przywotaé tres¢ art. 17 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéry - okreslajac kolejno$¢é czynnosci podejmowanych przez organ wykonawczy gminy po
przyjeciu przez rade gminy uchwaty 0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego - wskazuje, ze wojt
"ogltasza 0 wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i
wyktada ten projekt wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu na okres co
najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
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rozwigzaniami". Nastepnie wojt wyznacza termin, w trakcie ktérego mozna wnosi¢ uwagi do projektu planu
wylozonego do publicznego wgladu, rozpatruje uwagi oraz wprowadza do projektu planu zmiany wynikajace z
rozpatrzenia uwag, a pézniej W niezb¢gdnym zakresie ponawia uzgodnienia (art. 17 ust. 2 pkt 11, 12, 13
ustawy). Przepisy te okre$lajg tryb, w jakim projekt planu wylozony do publicznego wgladu moze zostaé
zmieniony w stosunku do planu miejscowego uchwalonego przez rade gminy. Zmiane taka mozna réwniez
wprowadzi¢ na podstawie art. 19 ustawy, ktory stanowi, ze "jezeli rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania
zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego, w tym takze w wyniku uwzglednienia
uwag do projektu planu - czynnosci, 0 ktorych mowa w art. 17, ponawia si¢ w zakresie niezb¢dnym do
dokonania tych zmian".

W ocenie organu nadzoru sg to jedyne przypadki, w ktorych mozna dokonywaé jakichkolwiek zmian w
czesci opisowej planu zagospodarowania przestrzennego w stosunku do jego projektu wytozonego do
publicznego wgladu. Inne przypadki nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Niezgodne z prawem jest zatem postepowanie polegajace na wytozeniu projektu planu miejscowego do
publicznego wgladu, a nastepnie zmodyfikowanie zapisow tego projektu i uchwalenie przez rade gminy planu
miejscowego W innym brzmieniu. Zmiana tresci lub rysunku projektu planu (zakres i rodzaj tych zmian)
pozostaje bowiem w takim wypadku poza wiedzg zainteresowanej spotecznosci lokalnej i poza jej kontrola.
Sama ustawa, nakazujac wylozenie projektu planu do publicznego wgladu, sankcjonuje obowiazek organdéw
gminy do zapoznania, jeszcze w toku procedury planistycznej, spotecznosci lokalnej z projektem planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory po uchwaleniu przez rad¢ gminy stanie si¢ aktem prawa miejscowego,
zawierajgcym przepisy powszechnie obowigzujace (zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Gdansku z dnia 2 wrzesnia 2009 r. sygn. akt 1l SA/Gd 250/07). Pozwala to na wywiedzenie wniosku, ze wobec
braku ponowienia procedury planistycznej, wiasciciel nieruchomosci jako podmiot zainteresowany
wprowadzanymi zasadami ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania przedmiotowego terenu zostat
pozbawiony mozliwosci ich kwestionowania w formie uwag do projektu. Stanowisko to znajduje
potwierdzenie w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 23 czerwca 2008 r.
(sygn. akt 1l SA/Kr 372/08), w ktorym to sad wskazuje, ze "bardziej rygorystycznie nalezy podejs¢ do sytuacji,
gdy merytoryczna zmiana ustalen zawartych w projekcie planu, nast¢puje bez jakiegokolwiek uzasadnienia, a
zwlaszcza nie jest nastepstwem uwzglednienia uwag ztozonych do projektu planu. Taka sytuacja, gdy
zainteresowane podmioty, ktorych interesow prawnych beda dotyczyty ustalenia przysztego planu, nie maja -
nawet przy dotozeniu szczegolnej starannosci - mozliwosci wezeéniejszego zapoznania si¢ z projektem aktu
prawa miejscowego, ani nawet sugestiami co do jego modyfikacji wyrazonymi w ztozonych uwagach, ma w
ocenie sagdu znamiona istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu”.

Zgodnie z treScig art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podstawe do
stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w catosci lub w czgséci stanowi naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym
zakresie. W doktrynie zasadnie przyjmuje sig, ze istotne naruszenie trybu postepowania w rozumieniu art. 28
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumie¢ jako takie naruszenie trybu,
ktore prowadzi w konsekwencji do sytuaciji, w ktorej przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore
zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Co do naruszen trybu
decyduje wptyw naruszenia na tres¢ rozstrzygniecia planistycznego (zob.: Z. Niewiadomski (red.): Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 251-253).

Z akt planistycznych wynika, iz do publicznego wgladu wytozony zostat projekt planu, ktorego ustalenia we
wskazanym wyzej zakresie odbiegajg od ustalen zawartych w tekscie kwestionowanej uchwaty. Wskazany
W rozstrzygnigciu zakres zmian znajduje potwierdzenie w dokumentacji planistycznej, zwtaszcza wynika z
poréwnania czgsci tekstowej i graficznej projektu planu z czescia tekstowa 1 graficzng planu uchwalonego.
Zakres dokonanych zmian nie jest réwniez kwestionowany przez organ planistyczny (pismo Prezydenta Miasta
Olsztyna z dnia 22 wrze$nia 2014 roku, znak: RM.6722.3.2013). Istotna w przedmiotowej sprawie jest ocena,
czy dokonane zmiany moga by¢ zakwalifikowane jako takie, ktore wymagaly ponownego wylozenia
zmienionego projektu planu do publicznego wgladu, a w konsekwencji czy brak wytozenia zmienionego
projektu planu do publicznego wgladu miat w niniejszej sprawie charakter istotnego naruszenia trybu
postgpowania W rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ocenie organu nadzoru szereg przedstawionych przez organ planistyczny argumentéw wskazuje jedynie
na motywy dokonanych zmian, co jednak nie zmienia faktu, ze ustalenia uchwalonego planu sg odmienne od
ustalen projektu, a zmiana tych ustalen ma charakter istotny.
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O ile w doktrynie nie byto jednoznacznego stanowiska odno$nie konieczno$ci powtarzania nie tylko etapu
uzgodnien, lecz takze etapéw procesowania planéw miejscowych, w tym etapu wylozenia do publicznego
wgladu, to zgodnie z aktualng linig orzecznicza, sady administracyjne wskazuja na konieczno$¢ ponawiania
procedury planistycznej, nie tylko odnosnie do etapu uzgodnien, lecz takze w zakresie etapu wylozenia do
publicznego wgladu projektu, do ktorego wprowadzono zmiany po zakonczonym etapie wyltozenia. Stanowisko
powyzsze zostato potwierdzone w nastepujacych wyrokach: wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 3 pazdziernika 2008 r., sygn. akt |1 OSK 367/08 i z dnia 16 grudnia 2008 r., akt Il OSK 1151/08, a takze
wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 2 sierpnia 2006 r., sygn. akt Il SA/Kr
927/05, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr 373/08, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr
372/08, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr 375/08, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr
376/08, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr 377/08, z dnia 23 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr
378/08, z dnia 28 stycznia 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr 29/07, z dnia 23 kwietnia 2007 r., sygn. akt Il SA/Kr
1294/06, z dnia 30 kwietnia 2009 r., sygn. akt Il SA/Kr 319/09 oraz Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 6 listopada 2007 r., sygn. akt 324/07, z dnia 20 grudnia 2007 r., sygn. akt 1l SA/L.d 981/07, z
dnia 13 sierpnia 2008 r., sygn. akt i 417/08 i w wyroku z dnia 17 maja 2010 r., sygn. akt Il SA/ KR 327/10. W
orzecznictwie tym akcentuje si¢, ze wyktadnia systemowa prowadzi wtasnie do przedstawionych wnioskow,
gdyz w przeciwnym razie zainteresowane podmioty pozbawione bylyby mozliwosci kwestionowania
zmienionych ustalen, a nawet nie miatyby wiedzy na temat ich dokonania. Taka sytuacja pozostawataby w
oczywistej sprzecznos$ci z instytucja planowania przestrzennego jako taka oraz gwarancjami jakie powinna
stwarza¢. Taka sytuacja powodowataby rowniez razacg nierownos$¢ podmiotow wobec prawa.

Powyzej przedstawione uchybienia stanowig istotne naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego, co
zgodnie z brzmieniem art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powoduje niewazno$é¢
uchwaty rady gminy w catosci, bowiem zakres i rodzaj naruszen nie pozwalaja organowi nadzoru na
stwierdzenie niewaznosci zakwestionowanej uchwaty w czgsci.

Ponadto, plan miejscowy (b¢dac aktem prawa miejscowego) musi zawiera¢ normy okreslajace konkretne
przeznaczenie kazdego odcinka terenu objetego dang regulacja, bez podawania warunkéw, a takze bez
uzalezniania tego przeznaczenia lub jego realizacji od jakichkolwiek zdarzen przysztych. Tego rodzaju warunki
lub zastrzezenia moga si¢ znajdowaé wylacznie w przepisach odrgbnych, ktore z woli ustawodawcy ksztattuja
zagospodarowanie terenu tgcznie z planami miejscowymi. Powyzsza zasada rozciaga si¢ odpowiednio na
szczegbdtowe rozwigzania zawierane w planach zagospodarowania przestrzennego. W tresci § 5 ust. 1 pkt 4
uchwaty, warunkujgcym realizacje zabudowy na terenach 1JUC/MW i IMW/U od budowy drogi (....), Rada
Miasta wprowadzita normy o charakterze otwartym, uzalezniajac sposob zagospodarowania terenow od
pbézniejszych uzgodnien oraz warunkow ustalanych jednostronnie przez podmioty trzecie, biorace udziat w
procesie realizacji inwestycji. Zapisy takie w sposob istotny naruszajg prawo (tak m. in.: wyrok WSA w
Krakowie z dnia 14 wrze$nia 2007 r. sygn. 1l SA/Kr 559/07, wyrok WSA w Krakowie sygn. 1l SA/Kr 1148/07
oraz WSA z dnia 16 listopada 2009 r. sygn. IISA/GI 522/09).

Nadto, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujmowane sg formie nakazow,
zakazow, dopuszczen i ograniczen W zagospodarowaniu terenu. Plan miejscowy nie jest zatem aktem,
w ktorym zamieszcza si¢ informacje, zalecenia, czy tez innego rodzaju niewigzace sugestie dla wiascicieli
nieruchomosci, badz potencjalnych inwestorow, jak to uczynita Rada Miasta w § 13 pkt 16 wprowadzajac
nakaz docelowej niwelacji terenu w obrebie projektowanej sieci.

Zamieszczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego regulacji o charakterze
informacyjnym stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, skutkujace niewaznos$cig uchwaty
W czgsci zawierajacej taka regulacje ( wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2012 r. sygn. 11 OSK 2096/10).

Majac powyzsze na wzgledzie nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Marian Podziewski
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