WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 pazdziernika 2026 r.
WP-1.4131.296.2026

Rada Gminy Lesznowola

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, 9121 1273)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr 516/XXXVII/2026 Rady Gminy Lesznowola z 24 wrze$nia 2026 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla
czesci obrebu Wola Mrokowska — czes¢ I zatwierdzonego uchwatq Nr 408/XXX11/2013 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r., w zakresie § 2 nadajagcemu nowa tres¢ § 34 pkt 1 lit. c uchwaty

zmienianej w czesci dotyczacej sformutowania, w brzmieniu: ,, (...) sktady i magazyny, (...)".

Uzasadnienie

Na sesji 24 wrze$nia 2026 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta uchwate Nr 516/XXXVII/2026
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Wola Mrokowska — czes¢é 1 zatwierdzonego uchwalq
Nr 408/XXX11/2013 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 1 art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”, w zwiazku z art. 67 ust. 4
pkt 1 i ust. 5 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
zmieniajgcq”.

Powyzsza uchwale doreczono organowi nadzoru, w wersji elektronicznej, 29 wrzesnia
2026 r. (Identyfikator wiadomos$ci: PPSA-E-a8a21719-032d-4c78-b9df-f412bef2d29a), zas drugi

egzemplarz uchwaty wraz z dokumentacjg prac planistycznych dorgczono 2 pazdziernika 2026 r. przy



pismie Wojta Gminy Lesznowola z 1 pazdziernika 2026 r., znak: RUP.6721.1.12.2025.MDO
ID 434764.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Lesznowola zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego z 20 pazdziernika 2026 r., znak: WP-1.4131.296.2026, wraz z wnioskiem
o przekazanie wyjasnien.

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
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, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycj¢ art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tre$cig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w calo$ci lub w cze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okre§lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia
planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynno$ci
planistycznych, okreSlonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwo$¢ udziatu

zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow i1 uwag)
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i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposoéb szczegotowy kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, W tym postgpowania zmierzajacego
do ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobu
ich zagospodarowania i1 zabudowy, co nast¢gpuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (opcjonalnie jego zmianie). Ustawa odnosi si¢ przy tym do niezbednych czynno$ci
administracyjnych, ktore musza by¢ dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one na szczegotowy tryb
sporzadzania i1 uchwalania planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), zapoczatkowany
podjeciem uchwaly intencyjnej (art. 14 ust. 1 i ust. 2 ustawy o p.z.p.), kontynuowany przez dziatania
wskazane w art. 17 ww. ustawy oraz zakonczony podjeciem uchwaty uchwalajacej plan miejscowy
lub jego zmiang (art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Uchwata ta jest wigc ostatnig czynnoscia trybu
sporzadzania 1 uchwalania planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), a poprzedzajace ja
wymagane etapy procedury maja na celu zapewnienie spelnienia wymogdéw planowania
przestrzennego okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju
postepowaniem prawotwoérczym 1 wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz
materialno — technicznych, ktére maja na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia planu
(opcjonalnie jego zmiany), gmina uwzgledni stanowisko innych organdéw administracji publicznej,
wole mieszkancow gminy, ktérych przyszie ustalenia planu (opcjonalnie jego zmiany), beda
dotyczyty, 1 bedzie miata na uwadze, ze plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana) bedzie
w przyszto$ci podstawg do wydawania decyzji administracyjnych, w tym decyzji o pozwoleniu na
budowe. Procedura planistyczna stuzy wigc zapewnieniu partycypacji spotecznej, ochrony interesu
publicznego 1 intereséw podmiotow prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., ktory zostat przywotany w podstawie prawne;j
przedmiotowej uchwaly, rowniez kazda zmiana planu miejscowego, bez wzgledu na jej rodzaj
i zakres, wymaga wprowadzenia w takim samym trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie planu.
Pominigcie, badz niewlasciwe wykonanie ktérej§ z czynno$ci proceduralnych, stanowi naruszenie
trybu uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia — powoduje niewaznos¢ uchwaty
rady gminy w cato$ci lub w czgséci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym zmiana planu miejscowego nastepuje
w trybie, w jakim zostat on uchwalony, oznacza konieczno$¢ odpowiedniego stosowania regulacji
dotyczacych trybu sporzadzania planu miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi si¢ wiec

do trybu, a nie do przedmiotu rozstrzygni¢cia rady gminy (Z. Niewiadomski i inni , Ustawa



o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013,
str. 248-249).

Zmiana obowigzujacego planu miejscowego nie wyklucza mozliwosci podejmowania
(w dalszej perspektywie czasowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwat o przystapieniu
do zmiany planu w odniesieniu do $ci§le oznaczonego fragmentu obszaru objetego planem
miejscowym, przy zastrzezeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentow

wspolgraja z ustaleniami pozostajacymi w mocy. Zmiana planu miejscowego moze dotyczyé

nie tylko fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale rowniez dotyczyé moze

przedmiotowo wezszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest

bowiem przykladem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastgpienia go catkiem nowym
aktem. Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie czg$¢ obowigzujgcych ustalen planistycznych,
pozostawiajac pozostate bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bgdzie oznacza¢ nowelizacji
wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo w art. 15 ustawy
o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze podejmujac uchwate o przystapieniu do zmiany planu miejscowego,
rada gminy moze wyznaczy¢ obszar zmiany planu w¢zszy od granic pierwotnego planu miejscowego,
gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji. Co wigcej, zdaniem organu nadzoru,

uchwala rady gminy o przystapieniu do zmiany planu miejscowego moze rowniez uscislic zakres

przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong interpretacj¢ co do dopuszczalno$ci

zawezonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego wzmacniajg wnioski
z analizy art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych konieczno$¢ zmiany planu nastepuje
w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasade¢, ze czynno$ci przewidziane
w art. 17 przeprowadza si¢ jedynie w ,,zakresie niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc
w zakresie ograniczonym w stosunku do petnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego.

W przedmiotowe] sprawie, zgodnie z treScig ustalen § 1 i § 2 uchwaly intencyjnej
Nr 176/X111/2025 z 27 lutego 2025 r., okreslono, ze: ,,§ 1. Przystepuje sie do sporzqdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola zatwierdzonego uchwatg
Nr 408/XXXI11/2013 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu
Wola Mrokowska - czes¢ I (Dz. Urz. Woj. Maz. z 08.11.2013 r., poz. 11589) zgodnie z zalgcznikiem
graficznym stanowigcym integralng czes¢ uchwaty. § 2. Przedmiotem jest zmiana zapisow § 34

pkt 12, § 35 pkt 1i 2 dotyczgcych przeznaczenia terenow. ”.

Powyzsza uchwata intencyjna zostala nastepnie zmieniona uchwatg Nr 222/XVI1/2025 Rady
Gminy Lesznowola z 28 maja 2025 r. Zgodnie z § 1 ww. uchwaly zmieniajacej, okreslono, Ze:

W uchwale Nr 176/XI11/2025 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 lutego 2025 r. w sprawie
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przystgpienia do sporzqdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Wola Mrokowska — czes¢ 1, zatwierdzonego uchwalg
Nr 408/XXXIl/2013 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r. wprowadza si¢ nastgpujgce

zmiany: 1) § 2 otrzymuje brzmienie: ,,§ 2. Przedmiotem jest zmiana zapisow § 34 pkt 1 i 2,

dotyczgcych przeznaczenia terenow.”’; 2) zalqcznik graficzny zmienia sie w przedmiocie granicy

obszaru objetego zmiang planu miejscowego zgodnie z zalgcznikiem graficznym do przedmiotowej

uchwaty.”.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, iz w sposob skuteczny zainicjowano procedure
sporzadzenia zmiany czeSci tekstowej obowigzujacego planu miejscowego, przyjetego uchwata
Nr 408/XXXII/2013 Rady Gminy Lesznowola z 27 wrzesnia 2013 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu
Wola Mrokowska - czes¢ I, opublikowanego 8 listopada 2013 r. w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego poz. 11589, w zakresie zapisé6w konkretnej jednostki redakcyjnej
uchwaly, tj. § 34 pkt 1 i pkt 2, dotyczacych przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem

1U/MN.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Lesznowola zainicjowata proces
sporzadzania przedmiotowej zmiany planu miejscowego uchwatg Nr 176/XI11/2025 z 27 lutego
2025 r. (zmienionej uchwata Nr 222/XVII/2025 Rady Gminy Lesznowola z 28 maja 2025 r.),
to zastosowanie w tej sprawie znajdg przepisy ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym
po 24 wrzesnia 2023 r., tj. po wejSciu w Zycie ustawy zmieniajacej.

Tymczasem, dokonujac analizy przedmiotowej zmiany planu miejscowego stwierdzono,
Ze przy jej podejmowaniu doszlo do istotnego naruszenia przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1
w zwiazKku z art. 27 ustawy o p.z.p. oraz majacego zastosowanie w tym przypadku, § 4 pkt 1
i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
poz. 2404), a takze art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
w zwiazku z art. 64 ust. 2 i art. 67 ust. 4 pkt 1 i ust. 5 ustawy zmieniajgcej, z uwagi na okreslenie
wykluczajacego si¢ wzajemnie przeznaczenia terenu 1U/MN, ktore jednoczeSnie narusza
ustalenia Studium, przyjetego przez Rad¢ Gminy Lesznowola uchwala Nr 30/1V/2011
z 15 marca 2011 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola (zmienionego uchwalg Nr 482/XXXVIII/2014 z 24 stycznia
2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu KPGO Mysiadlo), zwanego dalej ,,Studium”.



Zgodnie bowiem z treScig § 2 uchwaly zmieniajacej, okre$lono, ze: ,, Wprowadza sie

nastepujgce zmiany w § 34 pkt 1 i 2 planu, ktore otrzymujg brimienie: ,,1) przeznaczenie

podstawowe _terenu: a) zabudowa ustugowa, b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

wolnostojgca, ¢) sklady i magazyny, d) wolnostojgce budynki gospodarcze i garazowe; 2) zakazuje

si¢ lokalizacji: a) nowych przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczgco oddzialywaé na srodowisko
z wyjgtkiem sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej i drog, b) zaktadow o zwigkszonym lub duzym
rvzyku wystepowania awarii, c) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej
i grupowej, d) wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego na jednej

dzialce budowlanej”.” .

Powyzsze wprost oznacza, iz to przedmiotowa zmiana planu miejscowego w § 2 tej

uchwaly, nadaje nowa tres¢ § 34 pkt 1 uchwaly zmienianej, w zakresie przeznaczenia

podstawowego terenu 1U/MN, Kktore to przeznaczenie wyklucza sie wzajemnie, bowiem dotyczy

ono jednoczesnie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy magazyvnowej

i skladow dla ww. terenu.

Majac zatem na uwadze definicj¢ zawartg w § 6 pkt 3 uchwaly zmienianej, w brzmieniu:

,1lekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 3) przeznaczeniu_podstawowym terenu — naleiy przez to

rozumieé przeznaczenie dominujgce ustalone dla danego terenu;”, nalezy uzna¢ za konieczne

stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly Nr 516/XXXVII/2026 Rady Gminy
Lesznowola z 24 wrze$nia 2026 r., w zakresie § 2 nadajacemu nowgq tres¢ § 34 pkt 1 lit. c uchwaly
zmienianej w czeSci dotyczacej sformulowania, w brzmieniu: ,,(...) sklady i magazyny, (...)”, co
pozwoli na zastosowanie pelnej tresci § 34 pkt 1 uchwaly zmienianej, w nastepujacym
brzmieniu:

»Dla terenu zabudowy ustugowej, skladow, magazynéw oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczonego symbolem przeznaczenia terenu 1U/MN ustala si¢: 1) przeznaczenie

podstawowe terenu: a) zabudowa ustugowa, b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

wolnostojaca, ¢) (tre$¢ usunieto) d) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe;”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz wbrew wyjasnieniom Wojta Gminy Lesznowola
z 21 pazdziernika 2026 r., znak: RUP.6721.1.12.2025.RD 1D:440369, stanowigcym odpowiedz
na zawiadomienie o wszczgciu postepowania nadzorczego, w ktorych stwierdzono, ze: ,(...)
Uchwata Nr 516/XXXVII/2026 Rady Gminy Lesznowola z dnia 24 wrzesnia 2026 r. utrzymujg
dotychczasowe przeznaczenie terenu 1U/MN w zapisach dotyczqcych przeznaczenia terenu, w tym
sktadow i magazynow. Celem powyiszej uchwaly bylo jedynie ograniczenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej do jednego budynku jednorodzinnego wolnostojgcego na jednej

dzialce budowlanej, nie ograniczajgc pozostatej zabudowy dopuszczonej w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego z 2013 r. (...) ”, to jednak w przywolanych powyzej ustaleniach
§ 2 uchwaly zmieniajgcej, Rada Gminy Lesznowola dokonala wzajemnie wykluczajacego si¢
przeznaczenia podstawowego terenu 1U/MN poprzez nadanie, zar6wno nowej tresci § 34 pkt 1

lit. ¢ uchwaly zmienianej, w brzmieniu: ,,¢) sklady i magazyny,”, jak rowniez § 34 pkt 1 lit. b

uchwaly zmienianej, w brzmieniu: ,,b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca,”

ktore to przeznaczenia w konsekwencji dotycza jednoczesnie, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zabudowy magazynowej i skladow, w ramach jednej jednostki terenowej
1U/MN.

Na marginesie nalezy zauwazyc¢, iz biorac pod uwage przywotane powyzej wyjasnienia Wojta
Gminy Lesznowola z 21 pazdziernika 2026 r. oraz wprowadzony w § 34 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, zakaz

lokalizacji, m.in. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniacze], to wystarczajacym

dokonaniem zmiany planu miejscowego, w tym przypadku, byloby zawezenie dokonywanej zmiany

jedvynie do ustalen § 34 pkt 1 lit. b oraz pkt 2 uchwaty.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i art. 11
Europejskiej Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika
1985 1. (Dz. U. 2 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
iz spotecznos$ci lokalne majg, w zakresie okreslonym prawem, swobode dziatania w kazdej sprawie,
ktora nie jest wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw
wiadzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktéra
w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
(opcjonalnie ich zmian). W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem
,wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
1 zagospodarowaniu terenu. Wladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego
ograniczenia okre$lone zostaly ustawowo. Zakres przedmiotowy wtadztwa planistycznego gminy,
w ramach ktérego ma ona mozliwo$¢ wplywu na sposdob wykonywania prawa wiasnosci, przez
wiascicieli 1 uzytkownikdéw terendw objetych ustaleniami planu miejscowego (opcjonalnie jego
zmiany), nie jest nieograniczony i zostat szczegoétowo okreslony w ustawie o p.z.p., poprzez
wskazanie obowiagzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu miejscowego, czy tez jego
zmiany (art. 15 ust. 2 i ust. 3), a takze w majacym zastosowanie w przedmiotowe]j sprawie,
rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartychw § 3, § 41§ 7.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé¢ o sposobie zagospodarowania terenu,

wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego zmiany),
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badz to precyzyjne zapisy, badz tez postanowienia ogoélne dla poszczegélnych terendw, pod tym
jednak warunkiem, ze nastepuje to bez naruszenia powyzszych przepisOw. Nie mozna zatem
przyjac, by obligatoryjne ustalenie planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), jakim jest
przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie miejscowym
(opcjonalnie w jego zmianie).

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,,I. Ustalenie przeznaczenia terenu,

rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania

i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego” .
Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykutu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementéw sktadajacych sie
na ustalenia planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany). Konkretyzacje¢ art. 4 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., mozemy odnalez¢ w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposdb enumeratywny wymieniana jest
materia, jaka winna znalez¢ si¢ w planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie), przy czym zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie)
okresla si¢ obowiazkowo przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Rowniez zgodnie z wymogiem:
— § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia czeSci tekstowej projektu planu miejscowego

dotyczace przeznaczenia terenOw zawieraja jednoznaczne oKreslenie przeznaczenia

poszczegolnych terendéw lub zasad ich zagospodarowania, w tym nazwe klasy przeznaczenia

terenu oraz symbol wraz z numeracja wyrozniajaca je sposrdd innych terendw, zgodnie

z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia;

— § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ okresSlenie
przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia.

Jak stwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia

2017 r., sygn. akt IV SA/Wa 690/16 ,,Jezeli skarigca podnosi, ze ustaleniami § 5 uchwaty, ,,plan

dopuscit tereny o zroznicowanym przeznaczeniu”, w tym dla terenow RM1 i U/RMI, to zgodnie

z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinny stanowié¢ odrebne tereny o okreslonym w sposob

jednoznaczny przeznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu m.p.z.p., powinny zosta¢ wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi

i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)" .



Przenoszac obowiazujace przepisy w tej materii na grunt niniejszej sprawy nalezy
stwierdzi¢, iz podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposéb istotny, wskazane
powyzej zasady sporzadzania zmiany planu miejscowego, albowiem Rada Gminy Lesznowola

w_przywolanych powyzej ustaleniach § 2 uchwaly zmieniajacej, w sposob niejednoznaczny

okreslila przeznaczenie podstawowe terenu oznaczonego symbolem 1U/MN, poprzez nadanie

zaro6wno nowej tresci § 34 pkt 1 lit. ¢ uchwaly zmienianej, w brzmieniu: ,,c) sklady i magazyny,”,

jak rowniez § 34 pkt 1 lit. b uchwaly zmienianej, w brzmieniu: ,,b) zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna wolnostojgca,”, ktore to przeznaczenia wykluczaja si¢ wzajemnie.

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze fakt, iz sporzadzajac zmian¢ obowiazujacego planu
miejscowego organy gminy zobligowane sa do uwzglednienia faktu, iz tres¢ normatywng
stanowi¢ bedq lacznie ustalenia zawarte w uchwale zmienianej oraz zmieniajacej. Skoro zatem

zgodnie z trescia ustalen uchwaly zmienianej, zawartych, m.in. w:

— § 3 ust. 1 pkt 1, w brzmieniu: , /. Ustala si¢: 1) przeznaczenia terenow oraz linie

i)

rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; ”;

— § 4 ust. 2 pkt 2, pkt 3 lit. a oraz lit. b, w brzmieniu: ,, 2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na

rysunku planu sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linia rozgraniczajqca tereny

0_roinym_przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; 3) przeznaczenie terenu,

w tym symbol przeznaczenia terenu, przy czym: a) oznaczenia cyfrowe, przedstawione na rysunku
planu, okreslajq kolejne numery poszczegolnych terenow zlokalizowanych w obszarze planu,

o okreslonym, tym samym przeznaczeniu podstawowym, b) oznaczenia literowe, przedstawione

na rysunku planu, okreslajq przeznaczenie podstawowe poszczegolnych terenow, ”;

— § 6 pkt 1, pkt 2 i pkt 3, w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: 1) terenie - nalezy przez

to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o_okreslonym przeznaczeniu i okreslonych

zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi; 2) liniach
rozgraniczajgcych - nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczone na rysunku planu linie okreslajgce
granice terenow o roinym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; 3)

przeznaczeniu_podstawowym_terenu - nalezy przez to rozumiec przeznaczenie dominujgce

’

ustalone dla danego terenu, ”,

to w ramach dokonywanej zmiany w zakresie § 2 nadajacemu nowa tres¢ § 34 pkt 1 lit. ¢

uchwaly zmienianej w czesci dotvczacej sformulowania, w brzmieniu: ,(...) skilady

i _magazyny,”, brak mozliwoSci ustalenia wykluczajacego si¢ wzajemnie przeznaczenia

podstawowego terenu 1U/MN, ktéore dotyczy jednoczesnie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy magazynowej i skladow, bowiem na podstawie art. 15 ust. 2

pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
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zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winno ono stanowi¢
oddzielne jednostki terenowe, wyodrebnione za pomoca linii rozgraniczajacej.

Z przepisOw art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, ze jednym
z gtownych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego zmiany),
a zarazem zasadg jego sporzadzania, jest przesadzenie o przeznaczeniu terenow objetych jego

granicami. Takze z tego przepisu wynika, ze odmienne przeznaczenia, a takze odmienne sposoby

zagospodarowania, winny by¢ uymowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi.

Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy, w planie miejscowym (opcjonalnie jego
zmianie), musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwos$ci, sposob jego
zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci
okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli
podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rdéwniez zasad zagospodarowania. Zmiana
przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana rowniez w drodze
zmiany planu. Tre$¢ przepisoOw planu lub jego zmiany, wraz z innymi przepisami, determinuje sposob
wykonania prawa wilasno$ci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu
miejscowego lub jego zmiany, zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mieé¢
charakteru dowolnego i nie moze nasuwac¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu.
Powyzsze stanowisko mozemy odnalezé w orzecznictwie, np. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1334/12, publik.
http://orzeczenia.nsa.gov.pl oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12.

W przedmiotowe] zmianie planu miejscowego naruszenie przytoczonych powyzej przepisow
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 27 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11§ 7 ust. 1 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, nastgpilo poprzez brak jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu

oznaczonego symbolem 1U/MN, bowiem funkcje okreslone w ramach dokonywanej zmiany

w zakresie § 2. nadajacemu nowa tres¢ § 34 pkt 1 lit. b oraz lit. ¢ uchwaly zmienianej,

tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca oraz sklady i magazyny, stanowia

przeznaczenia wykluczajace sie wzajemnie.

Stosownie do wymogu § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ symbole, nazwy i oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia teren6w oraz standardy

ich stosowania, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej symbole,
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nazwy 1 oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terendw, ktore nalezy stosowac na projekcie

rysunku planu miejscowego, dla terendow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej

przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, MNW " (oznaczenie literowe) oraz odpowiednig

kolorystyke (oznaczenie graficzne). Natomiast dla terenow sktadéw i magazynéw przypisano symbol

klasy przeznaczenia terenu ,, PS” (oznaczenie literowe) oraz odpowiednig kolorystyke (oznaczenie
graficzne).

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzié, ze sa to tereny o r6Zznym przeznaczeniu,

dla ktorych winny zostaé zastosowane odpowiednie oznaczenia literowe oraz oznaczenia

barwne, zgodnie z majgcym zastosowanie zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wraz z okresleniem linii rozgraniczajacych te tereny.

Tymczasem, przywolane powyzej ustalenia zmieniane § 34 pkt 1 lit. b oraz lit. ¢ czgsci
tekstowej uchwaty, wraz z oznaczeniem linii rozgraniczajacej teren oznaczony symbolem 1U/MN na
rysunku planu stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwatly zmienianej, ktory nie jest przedmiotem
zmiany, wskazuja, ze uchwalodawca, z jednej strony, nie okreslit w sposéb jednoznaczny
i precyzyjny przeznaczania podstawowego ww. terenu, za$ ustalenia w tym zakresie sa
sprzeczne wewnetrznie i w alternatywny sposob okreslaja przeznaczenie podstawowe ww.
terenu.

Z drugiej za$ strony, w przedmiotowe] zmianie planu nie zastosowano odpowiedniego

oznaczenia literowego dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej (MNW)

oraz terendw skladow i magazynow (PS). o ktérym mowa w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia

w_sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze, zdaniem organu nadzoru, nalezy traktowac jako potwierdzenie, ze w tym przypadku,
przeznaczenie terenu 1U/MN powinno zosta¢ okre$lone jako teren zabudowy ustugowej oraz

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Tymczasem, Rada Gminy Lesznowola proponujac alternatywno$é przeznaczen, scedowata
swoje kompetencje, wynikajace z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot
(inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej), co jest niedopuszczalne.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz powyzsze kwestie byly juz przedmiotem szerokiego
stanowiska judykatury, w tym m.in. orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody
Mazowieckiego od wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 26 wrzesnia
2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku

stwierdzil, iz jedng z gléwnych funkcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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(opcjonalnie jego zmiany) jest przesadzenie, o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami

(art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy,

w_planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie), musi by¢ jednoznaczne 1 precyzyjne, hie moze

bowiem budzi¢ watpliwosci, sposdb jego zagospodarowania. Tre$¢ przepisoéw planu (opcjonalnie

jego zmiany), wraz z innymi przepisami, determinuje sposob wykonania prawa wlasnos$ci

nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego (opcjonalnie jego

zmiany), zatem dokonany w nim wybodr przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru dowolnego

1 nie moze nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko

ugruntowato si¢ w orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia

2012 r., sygn. akt I OSK 1334/12, czy tez wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego

w Warszawie z 7 listopada 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1726/14 http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

W kontekscie tegoz naruszenia, na szczeg6lng uwage zasluguja rowniez wyroki:
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 czerwca 2009 r., sygn. akt IT OSK 1854/08, z ktérego
wynika, ze ,, (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowiqgcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowic¢ o tym

w sposob ,, czytelny i budzgcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni,

budzgc watpliwosci zasadniczej natury co do prieznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze

stanowié zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc watpliwosci

na _etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga

do niekonczqcych sie sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,zwykle”
watpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych, poddajgce si¢ wyktadni, ale takie,
ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt I1 OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszqc si¢ do wnioskowania Sqdu wskazaé
nalezy, e stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roZnym przeznaczeniu
lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyiszego wynika, Ze plan winien ustalac
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych funkcji nastepuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terendw i wyznaczenia
na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roinych zasadach
zagospodarowania. W orzecznictwie sqgdowoadministracyjnym wyrazono poglgd, zgodnie
z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru

dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wqtpliwosci co do funkcji danego terenu. Okreslone

w planie miejscowym przeznaczenie terenu _powinno by¢ jednoznaczne i nie moZe budzié
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waqtpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz 7 chwilg wejscia planu w Zycie
(wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. II OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzi¢ si¢ nalezy
z Sgdem, zZe nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie konkretyzowac
Jednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub
tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”’;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt IT OSK 590/06,
w ktorym stwierdzil, ze: ,, Zarzut blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzgdzenia
i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sqd
I instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwal. W peini nalezy
podzieli¢ stanowisko Sqdu 1 instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
jednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych tereny o roimym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania
i nie jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajqgcych, ktore w rozny
sposob wyznaczalyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidtowe
stosowanie tego przepisu ma na celu uniknigcie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym uniknigcia waqtpliwosci interpretacyjnych

zapisow planu miedzy innymi w postepowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko

Sadu, Ze plan miejscowy aby mogt spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien byc

zarowno szczegotowy jak i1 precyzyiny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego

zagospodarowania i zawierac wszystkie elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd I instancji

ocenit jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie
w uchwalach wydzielenia liniami wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich jako
wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do ktorych ogranicza sie realizacje obiektow

budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie), w istocie przy sformutowanych w uchwatach

definicjach to oznacza podwojne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim mowa w tym
przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie ustalenia
przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone uchwaty takie zapisy przewidujq.”;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r., sygn. akt VIII
SA/Wa 585/25 (publ. CBOSA), w ktorym stwierdzono: ,,(...) Z przepisow art. 4 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, zZe jednym z gtownych zadan miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadq jego sporzgdzania, jest przesqdzenie

o przeznaczeniu terenow objetych jego granicami. TakzZe z tego przepisu wynika, ze odmienne
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przeznaczenia, a takie odmienne sposoby zagospodarowania, winny by¢ ujmowane w ramach

oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi. Brak realizacji

tego obowiqzku skutkuje brakiem moZzliwosci zastosowania przedmiotowego planu w praktyce,

bowiem w ramach ww. terenow obowiazuja wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenia terenu.

Podejmujqc uchwate w takim ksztatcie Rada Miejska zdecydowata o takich ustaleniach, jednakze
obowigzkiem organu stanowigcego jest przestrzeganie istniejgcego porzqdku prawnego, ktory nie
dopuszcza do formutowania ustalen dotyczqcych roznego przeznaczenia w ramach jednej
Jjednostki terenowej. Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym,
musi by¢ jednozmaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ wagtpliwosci, sposob jego
zagospodarowania. Co wiecej, nie mozna pozostawic¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci
okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzalezniac ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli
podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana zas
przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zostac¢ dokonana jedynie w drodze
zmiany planu. Tres¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania
prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu
miejscowego, zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze miec¢ charakteru
dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wqtpliwosci, co do funkcji danego terenu. Powyzsze
stanowisko prezentuje orzecznictwo: wyrok NSA z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1334/12,
wyrok WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12.

Z ustalen zawartych w § 40 ust. 1 i ust. 2 uchwaty nie wynika, ktora funkcja ustalona w ramach
przeznaczenia terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami od [...] do [...], tj. zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa, czy tez m.in. zabudowa zagrodowa, jest
faktycznym przeznaczeniem tych terenow, w sytuacji, w ktorej sq to przeznaczenia wzajemnie
wykluczajgce sie. Z ustalen czesci tekstowej uchwaty vide: § 2 ust. 1 pkt 1, § 3 ust. 1 pkt 2, § 4 pkt
6, § 5 ust. 1 jak i czesci graficznej (zalgcznik 1A i IB oraz legenda) wynika, Ze linig
rozgraniczajgca wyodrebniono tereny o roznym przeznaczeniu Ilub roznych zasadach
zagospodarowania. Analizujgc powyzsze, nalezy stwierdzic¢, zZe faktycznie ww. tereny stanowigce
inne, wykluczajqgce si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu, na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p., jak tez § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winny by¢ wydzielone za pomocq linii
rozgraniczajgcych oraz ozmnaczone odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia.
Uchwalony plan miejscowy nie spetnia norm wynikajgcych z ww. przepisow, bowiem ustalenia
uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu sq niejednoznaczne. Rysunek planu nie ma, w tym

zakresie, powigzania z tekstem uchwaty, co stanowi o naruszeniu rowniez § 8 ust. 2 zdanie 1
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rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zdaniem sqdu, ma racje Wojewoda, Ze tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny zabudowy zagrodowej sq to tereny o rozinym przeznaczeniu, dla
ktorych winny zosta¢ zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodne, bgdz
wpisujqce sig w ustalenia zawarte w zalgczniku nr 1 do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, Rada
nie okreslita w sposob jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania terenow oznaczonych na rysunku
planu symbolami od [...] do [...], zas ustalenia w tym zakresie sq sprzeczne wewngtrznie
i w alternatywny sposob okreslajq przeznaczenie podstawowe tych terenow. Rada proponujgc
alternatywnos¢ przeznaczen, scedowata swoje kompetencje, wynikajgce z art. 4 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji
architektoniczno - budowlanej), co jest niedopuszczalne. Zgodnie z przedmiotowq uchwatq Rada
nie rozroznila, ktore ustalone przeznaczenie nalezy rozumiec, jako przeznaczenie podstawowe,
a ktore uzupetniajqgce. I tak, realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, moze nastgpic¢
niezaleznie od zabudowy zagrodowej, w ramach terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami od [...] do [...], czy tez w sposob odwrotny, realizacja zabudowy zagrodowej
z lokalizacjq budowli rolniczych moze nastgpi¢ niezaleznie od zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Tym samym, ustalone przeznaczenie dla terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami od [...] do [...] jest niedookreslone, co oznacza, iz naruszone zostaly w sposob istotny,
zasady sporzqdzania planu miejscowego, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, tym bardziej, iz jak wynika z podktiadu mapowego na
ktorym zostal sporzqdzony przedmiotowy plan miejscowy oraz ortofotomapy dostepnej w serwisie
systemu informacji przestrzennej [...], nie wszystkie dziatki budowlane znajdujgce sie
w granicach obszaru objetego planem miejscowym sq zabudowane. Gmina moze samodzielnie
decydowac¢ o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajqgc do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bqdz to precyzyjne zapisy, bgdz tez postanowienia ogolne dla
poszczegolnych terenow, pod warunkiem, Ze nastepuje to bez naruszenia powyzszych przepisow.
Nie mozna zatem przyjgc, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie
zostato w sposob precyzyjny okreslone w planie miejscowym. W tym stanie rzeczy, wskazac
nalezy, ze ustalenia dotyczqce okreslenia przeznaczenia terenow oznaczonych na rysunku planu

symbolami od [...] do [...], wykluczajq sie wzajemnie. W _wypadku lgczenia terenow

przeznaczonych pod zabudowe produkcyjng, magazynowa czy ucigiliwe ustugi 7 zabudowq

mieszkaniowa, nie mamy do czynienia 7 uzupelnianiem sie tych przeznaczen, a przeciwnie,
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najczesciej produkcja czegos na danym obszarze, wprowadzenie funkcji ustugowej bedzie

kolidowaé z_interesami_mieszkancow terenu. Wobec tego polgczenie tych funkcji stanowi

istotne naruszenie zasad sporzgdzenia planu. Oceny tej nie zmienia stanowisko zawarte
w odpowiedzi na skarge odwotujgce sie do uregulowan obowiqzujgcego m.p.z.p. czy waloru
ekonomicznego przestrzeni. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze fakt istnienia dziatek
niezabudowanych oraz okolicznos¢, ze aczkolwiek kwestionowane postanowienia planu
miejscowego powielajq uregulowania obowiqzujgcego aktu prawa miejscowego, co nie wyklucza
obowiqzku dokonania kontroli legalnosci takiego unormowania w Swietle powszechnie
obowiqzujgcych przepisow prawa. (...)”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt
IT SA/Ld 445/05, w ktérym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy
wyraznie nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roZmych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, i na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne

przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyzisza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, i7 dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi moZliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyphwa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzgdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan
na gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposredniq podstawg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesmie szczegolowos¢ musi byc
na takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesmie — zmany 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 administracyjng o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedgcg podstawq do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow 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 mdgt spetniac
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawiera¢ wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslaé teren wyznaczony liniami

rozgraniczajgcymi i wskagywacé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
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terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o roznym

przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisem

art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rowniez; stanowi element niepewnosci w przysziym

procesie _inwestycyjnym. Z tego te; powodu uchwala, jako Zrodlo prawa miejscowego,

musiataby zostaé¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznos¢ owa
niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi
organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnos¢ co do prawa,

a wigc rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

Z. przvtoczonych powyzej stanowisk judvkatury wynika wyraznie niedopuszczalnos$é

objecia liniami rozgraniczajacymi terenow o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania. bez rozgraniczenia tych terenow od siebie.

Nie kwestionujac zatem faktu, ze organ stanowigcy gminy byl niewatpliwie wlasciwy
do wprowadzenia zmian w wydanym przez siebie akcie, nalezy zauwazy¢, ze nowelizacja taka
powinna odbywac si¢ wedle $cisle okreslonych zasad.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 27 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 11§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wskazaé nalezy, iz obowigzkiem Rady Gminy Lesznowola
bylo jednoznaczne okreslenie przeznaczenia podstawowego terenu 1U/MN, a takze wydzielenie
jednorodnych terenow pod wzgledem takiego przeznaczenia, za pomocg linii rozgraniczajacych

sposrod innych terendéw, jak tez oznaczenie ich odrebnymi symbolami adekwatnymi do ich

przeznaczenia, zgodnie ze standardami okreslonymi w zalaczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia.
Uchwalona zmiana planu miejscowego nie spetnia norm wynikajacych z ww. przepisow, bowiem

ustalenia uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu sa niejednoznaczne, co stanowi o istotnym

naruszeniu zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego 1 na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., w tym przypadku winno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w czesci, o ktorej

mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Powyzsze naruszenie stanowi niezalezng przestanke do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
w wadliwej czesci przy zachowaniu komunikatywnosci pozostalej czgéci aktu, z uwzglednieniem
ustalen uchwaly zmieniane;.

Ponadto, w tym miejscu uzasadnienia nalezy rowniez zauwazy¢, iZ wbrew wyjasnieniom
Wéjta Gminy Lesznowola z 21 pazdziernika 2026 r., znak: RUP.6721.1.12.2025.RD ID:440369,
stanowigcym odpowiedz na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego, z ktorych

wynika, ze: ,,(...) Zapisy uchwaly Nr 516/ XXXVIl/2026 Rady Gminy Lesznowola z 24 wrzesnia
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2026 r. oraz uchwaly Nr 408/ XXX11/2013 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r.

nie naruszajg ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego

Gminy Lesznowola 7 zakresu przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem numerowym

i literowym 1U/MN. (...)”, w ocenie organu nadzoru, przedmiotowa zmiana planu miejscowego

w zakresie przeznaczenia terenu 1U/MN, narusza ustalenia Studium.

Nalezy bowiem wskazac, 1z wsrdd przepisow intertemporalnych zawartych w przywotanej

wyzej ustawie zmieniajacej, kluczowe znaczenie majg zapisy:

art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,, 2. Do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawq, z wyjqtkiem ustawy zmienianej w art. 26,

odnoszqcych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdélny gminy naleiy rozumieé studium

uwarunkowan_i_kierunkow zagospodarowania _przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw

uchwalania planow ogdlnych gminy.”;

art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,, /. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej
gminie, jednak nie dluZej ni; do dnia 31 sierpnia 2026 r., i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe.”;

art. 67 ust. 3 pkt 1, pkt 1a, pkt 2 lit. a oraz lit. b, pkt 4, ust. 4 pkt 1 i ust. 5, w brzmieniu: ,, 3. Do
spraw opracowania i uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego albo
ich zmian: 1) przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz
art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszqg ustawgq
- w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejscia w Zycie niniejszej
ustawy, la) przepisy art. 15 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brimieniu
dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem
obowigzku sporzqdzenia przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, 2) przepisy art. 20 ustawy mienianej w art. 1 stosuje
sie¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie,
z wylgczeniem obowigzku stwierdzenia przez rade gminy, Ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy: a) w zakresie lokalizacji urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodel energii oraz ich stref ochronnych, ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy, lub b) jezeli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy
wylqcznie lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktorych nie stosuje si¢ od dnia utraty mocy przez

studium; 4) przepisy niewymienione w pkt [-3 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym
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- w przypadku gdy postegpowanie zostato wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia w zZycie

niniejszej ustawy. 4. Od dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy w danej gminie, uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego albo jego zmiany jest moZliwe, jezeli w danej gminie wszedt w Zycie plan ogolny

eminy, chyba Ze: 1) przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania priestrzennego gminy w danej gminie ogloszono o terminie wyloZenia do

publicznego wgladu albo ogloszono o rozpoczeciu konsultacji spolecznych projektu tego

miejscowego planu zagospodarowania_przestrzennego albo jego zmiany; (...) 5. Do _spraw

dotyczgcych opracowania i uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

albo ich zmian, o ktorych mowa w ust. 4 pkt 1, stosuje sie studia uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gmin w brzmieniu dotychczasowym.

Z przytoczonych powyzej przepiséw jednoznacznie wynika, ze jezeli przed dniem utraty
mocy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, tj. przed

31 sierpnia 2026 r., ogloszono o terminie wylozenia do publicznego wgladu albo ogloszono

o rozpoczeciu konsultacji spolecznych projektu tego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego albo jego zmiany, to do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania planow

miejscowych albo ich zmian, stosuje sie studia uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gmin w brzmieniu dotychczasowym.

Biorac zatem pod uwage, w tym przypadku, obwieszczenie Wéjta Gminy Lesznowola
z 26 maja 2026 r. o przeprowadzeniu konsultacji spolecznych w sprawie projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola, m.in. dla czesci obrebu
Wola Mrokowska — czesé I, od 29.06.2026 r. do 29.07.2026 r. RUP.6721.1.12.2025.MDO
1D.406560, ktore ogloszono 3 czerwca 2026 r., m.in. przez publikacje w prasie ,,Przeglgd

piaseczynski” oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Lesznowola, nalezy stwierdzié,

iz w przedmiotowej sprawie znajduje zastosowanie Studium, w wersji obowiazujacej

do 31 sierpnia 2026 r. Jednoczesnie, skoro przepisy art. 15 ust. 1i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,

dotyczace stwierdzenia, iz rozwigzania przyjete w planie miejscowym (opcjonalnie jego
zZmianie), nie naruszajq ustalen studium (zar6wno na etapie sporzadzania projektu planu albo jego

zmiany, jak i1 podj¢cia przez Rad¢ Gminy Lesznowola uchwaly koncowej), stosuje sie w brzmieniu

dotychczasowym, to oznacza, zZe sporzadzana a nastepnie uchwalona, w tym przypadku, zmiana

planu miejscowego, nie moze narusza¢ ustalen Studium. Innymi stowy, stwierdzi¢ nalezy,

1z zastosowanie znajda przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w dotychczasowym

brzmieniu, w zwigzku z art. 67 ust. 4 pkt 1 i ust. 5 ustawy zmieniajacej, z wylaczeniem kwestii
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analizy ustalen Studium pod katem lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii oraz ich stref ochronnych.

Wiazacy charakter studium (z zastrzezeniem: do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego) wynika
z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta

sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie 7 zapisami

studium (...)” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy

po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Cz¢$¢ tekstowa planu (opcjonalnie jego zmiana),

stanowi tre$¢ uchwaly, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalgczniki
do uchwaty. Skoro, zardwno plan miejscowy, jak i1 studium, skladaja si¢ z czeSci tekstowej
i graficznej, a ustalenia studium s3 wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych (opcjonalnie ich zmian), to w celu zbadania czy plan miejscowy (opcjonalnie jego
zmiana), nie narusza ustalen studium, konieczne jest nie tylko poréwnanie 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 szczegdétowosci ustalen
w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej 1 czeséci graficznej studium — podstaweg stwierdzenia,
ze plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana) nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20

ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig lacznie cze$¢é tekstowa oraz cze$é graficzna planu miejscowego

(opcjonalnie jego zmiany) i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdélnych
obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z obowigzujacego przed 24 wrze$nia
2023 r., § 5 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. poz. 2405), jak i1 poprzednio obowigzujacego, § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), na podstawie ktorego to
rozporzadzenia sporzadzono Studium gminy Lesznowola. Chociaz nie ma ono mocy aktu
powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla
polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow
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miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca
2011 r., sygn. akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

W ocenie organu nadzoru, okreSlenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie

innych wskaznikdw zagospodarowania terenu lub parametréw ksztalttowania zabudowy
(tzw. parametrow urbanistycznych), w planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie), niz
w studium, nalezy zakwalifikowaé¢, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu
miejscowego (opcjonalnie jego zmiany), co stanowi przeslanke do stwierdzenia jego
niewaznosci w calo$ci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in.
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku: z 2 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I OSK
1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt I1 OSK 2460/12).

Tymczasem, analiza rysunku Studium, przedstawiajagcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legenda oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej

powyzej zasadzie, ustalenia zmiany planu miejscowego w_zakresie przeznaczenia terenu

oznaczonego symbolem 1U/MN, pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Z rysunku Studium okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego w skali 1:20000
(vide zatacznik nr 2) wynika bowiem, Ze teren oznaczony w zmianie planu miejscowego symbolem
1U/MN, usytuowany jest w Studium w cato$ci w ramach obszaru funkcjonalnego opisanego jako
,, UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - ustugi komercyjne”, dla ktorego na str. 31
— 32 tekstu kierunkow Studium (vide zalacznik nr 1), ustalono: , 4.3.14. Solectwa: Wola
Mrokowska, Mrokow (obrgby: Wola Mrokowska, Warszawianka, Kolonia Mrokowska) Sotectwa
potozone w potudniowo-wschodniej czesci gminy Lesznowola przy drodze krajowej nr 7. Tereny
rozwoju zabudowy aktywnosci gospodarczej (obiekty produkcyjne i ustugowe, sktady, magazyny,
hurtownie, zabudowa pomocnicza) oraz zabudowy mieszkaniowej i zabudowy ustug, w tym ustug

publicznych. (...) UM _— tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - ustugi komercyjne

1) zabudowa podstawowa — szeroko pojmowane obiekty ustugowe, dopuszcza sie lokalizacje

budynkow mieszkaniowych, (...)”.

Tymczasem, jak wynika z tresci przedmiotowej zmiany planu miejscowego, § 34 pkt 1,

otrzymuje brzmienie: , /) przeznaczenie podstawowe terenu: a) zabudowa ustugowa, b) zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojqgca, c¢) sklady i magazyny, d) wolnostojgce budynki

’

gospodarcze i garazowe, ”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz dla terenu oznaczonego symbolem 1U/MN. okre$§lono

przeznaczenie terenu, ktdre narusza w tym zakresie ustalenia Studium, co potwierdza rowniez Wojt

Gminy Lesznowola w przywotanych wyzej wyjasnieniach z 21 pazdziernika 2026 r., stwierdzajac,

ze: ,,(...) W Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego wybrany obszar
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potozony jest na terenie UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowe — ustugi komercyjne,
w ktorym jako zabudowa podstawowa wystepujqg szeroko pojmowane obiekty ustugowe oraz
dopuszcza sie lokalizacje budynkow mieszkaniowych (czes¢ Il rozdziat 4.3.14.). (...)".

Jednoczeénie, przyjmujac wyjasnienia Wéjta Gminy Lesznowola z 21 pazdziernika
2026 r., z ktorych wynika, ze: , (...) Dodatkowo w uwagach koncowych czesci Il (str. 36) znajduje
si¢ nastepujqgcy zapis: ,, Tereny zurbanizowane wskazane w studium uwzgledniajqg istniejgcy stan
zagospodarowania, dyspozycje mpzp oraz prognozowane potrzeby. Granice terenow (np. MU, AG)
ze wzgledu na skale opracowania nalezy traktowac orientacyjnie jako wytyczne przy opracowywaniu
miejscowych planow zagospodarowani przestrzennego. Granice terenow mogq byc¢ korygowane w
trybie opracowywania planow miejscowych z uwzglednieniem zmian przebiegu drog
ponadlokalnych, wydanych wczesniej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
pozwolen na budowe, aktualnym stanem prawnym terenu, aktualng ewidencjq gruntow i nie
wymagajq przeprowadzania zmiany studium (...)”, a takie majac na uwadze fakt,
iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie i uchwalanie studium i planéw miejscowych (opcjonalnie
ich zmian) sq te same organy gminy, tj. odpowiednio Wéjt oraz Rada Gminy Lesznowola, to

stwierdzi¢ nalezy, ze juz na str. 31 tekstu kierunkow Studium, w zdaniu wprowadzajacym dla

Solectwa: Wola Mrokowska, Mrokow (obreby: Wola Mrokowska, Warszawianka, Kolonia

Mrokowska), (vide Rozdzial 4.3.14), dokonano jednoznacznego rozroznienia obszaréw

funkcjonalnych, opisujac je w ten sposob, ze sa to: ,, Tereny rozwoju zabudowy aktywnosci

gospodarczej (obiekty produkcyine i ustugowe, sklady, magazyny, hurtownie, zabudowa

pomocnicza) oraz zabudowy mieszkaniowej i zabudowy ustug, w tym ustug publicznych.”.

Nastepnie, na str. 32 tekstu kierunkéw Studium, okreslono dla obszaru funkcjonalnego
opisanego w Studium, jako ,, AG/UPST - tereny aktywnosci gospodarczej - produkcja/ ustugi:
1) zabudowa podstawowa — w szczegdlnosci: budynki wytworczosci, skladow, przetworstwa
rolniczego, ustug w tym ustug komunikacyjnych (ogolnodostepne parkingi, stacje paliw) i obstugi
rolnictwa, ustugowe, magazynowe, hurtownie, sklady, budynki funkcji mieszanych, ktorych
oddzialywanie na srodowisko nie wykracza poza granice inwestycji, zabudowa mieszkaniowa jako
pomocnicza, (...)".

Natomiast dla terenow zabudowy mieszkaniowej i uslug, bez dopuszczenia zabudowy

magazynowej i skladow, wyznaczono w Studium, dla Solectwa: Wola Mrokowska, Mrokow

(obreby: Wola Mrokowska, Warszawianka, Kolonia Mrokowska), obszary funkcjonalne oznaczone
jako:
— MN, jako tereny zabudowy mieszkaniowej i ustug, w tym ustug publicznych;

— ML, jako tereny zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej na dziatkach lesnych;
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— MU, jako fereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w tym ustug publicznych;

— UM, jako tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej -ustugi komercyjne;

— UP, jako tereny zabudowy ustug publicznych, z dopuszczeniem obiektow zbiorowego
zamieszkania oraz realizacji zabudowy mieszkaniowej.

Tym samym, organ nadzoru ponownie wskazuje, iz przedmiotowa zmiana planu

miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu 1U/MN narusza ustalenia Studium. Powyzsze

oznacza, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania
zmiany planu miejscowego, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku
z naruszeniem przepisOw art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 oraz art. 20 ust. 1 1 art. 27 ustawy
0 p.z.p., a takze art. 64 ust. 2 i art. 67 ust. 4 pkt 1 i ust. 5 ustawy zmieniajacej, a tym samym istnieje
koniecznos$¢ stwierdzenia jej niewaznosci w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z:
— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1904/10;
— 11 wrze$nia 2012 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1408/12;
— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2236/12;
— 12 lutego 2013 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 2460/12;
— 13 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt I[I OSK 784/14;
— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 66/13;
— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I OSK 3154/13;
— 2 pazdziernika 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1599/14;
— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 92/15;
— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt I OSK 296/15;
— Slipca 2017 r. w sprawie sygn. akt I OSK 1251/17;
— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt [ OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt IT OSK 1379/16;
— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2937/18;
— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2805/20.

Podsumowujac, organ nadzoru wskazuje. iz nie kwestionuje mozliwosci okre$lenia

mieszanego przeznaczenia terenu w obrebie jednej jednostki terenowej, jednakze nie moga to by¢é

przeznaczenia wvkluczajace sie wzajemnie, ktore jednocze$nie naruszaja ustalenia Studium w tym

23



zakresie. Tymczasem, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (,, MNW”) oraz tereny
sktadow 1 magazynow (,,PS”), sa to tereny o roznym przeznaczeniu, dla ktorych winny zostaé
zastosowane odpowiednie oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodne, badz wpisujace si¢
w ustalenia zawarte w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wraz z okresleniem linii rozgraniczajacych te
tereny.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze dyspozycje art. 28 ust. 1 w zwigzku
z art. 27 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu
miejscowego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czgsci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rdwniez
kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

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 wadliwos$ci, jak niescisto$¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wpltywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére 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
o 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, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
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 ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
roOwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym

Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
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skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadnie¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogo6lnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdow jednostek samorzadu terytorialnego, wykladnia poszczegdlnych pojec¢
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladow doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosSci
uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto§¢ prawna niemajaca
wplywu na materialng tres¢ uchwaly. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczgce, wptywajace na tre$¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wykladnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wyltacznie z punktu
widzenia legalnos$ci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze badac dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowo$ci, rzetelno$ci i gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu

do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wladzy publicznej powinien
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przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wiladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr 516/XXXVII/2026 Rady Gminy Lesznowola z 24 wrze$nia 2026 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla
czesci obrebu Wola Mrokowska — czes¢ I zatwierdzonego uchwatg Nr 408/XXX11/2013 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 27 wrzesnia 2013 r., w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnig¢cia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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