
Nieprecyzyjne zapisy 
w mpzp

Monika Ziętek



BŁĘDY

NIEJASNE

SFORMUŁOWANIA

NIEPRECYZYJNE

ZAPISY

BRAK

JEDNOLITOŚCI

OGÓLNOŚĆ

WĄTPLIWOŚCI

Z PUNKTU PRAWNEGO



SZCZEGÓLNIE WAŻNE SĄ TU ZAPISY § 145 DO § 149 

§ 25 w związku z § 143 – Zasad techniki prawodawczej

Adresat normy prawnej powinien wiedzieć

do czego został zobowiązany oraz jakie prawa mu przysługują

MPZP a Z T P

NALEŻY UNIKAĆ W NIM OKREŚLEŃ, KTÓRE MOGĄ BUDZIĆ WĄTPLIWOŚCI

WYROK NSA – II OSK 2085/11 z dnia 20.12.2011

TRUDNOŚCI W JEDNOZNACZNYM ODKODOWANIU POSTANOWIEŃ PLANU, 

UMOŻLIWIAJĄCE JEGO DOWOLNĄ INTERPRETACJĘ, 

STANOWIĄ ISTOTNE NARUSZENIE PRAWA

WYROK WSA W POZNANIU – II SA/Po 564/11 z dnia 19.01.2012



ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego 

oraz określenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy

następuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

art. 4 ust. 1 upzp

§ 4 pkt 1 

rozporządzenia o mpzp

art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp

TERENY O RÓŻNYM PRZEZNACZENIU

LUB RÓŻNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

NALEŻY ROZDZIELIĆ LINIAMI ROZGRANICZAJĄCYMI I WYRÓŻNIĆ ODRĘBNYMI SYMBOLAMI

w planie miejscowym określa się obowiązkowo:

przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu 
lub różnych zasadach zagospodarowania

ustalenia dotyczące przeznaczenia terenów powinny zawierać określenie 

przeznaczenia poszczególnych terenów lub zasad ich zagospodarowania,

a także symbol literowy i numer wyróżniający go spośród innych terenów



ustalono możliwość włączenia do terenu B – terenu A:

1) na jakich warunkach i w jakim zakresie to włączenie miałoby nastąpić?

2) czy ma ono dotyczyć całego terenu L11MN1 (A) czy może tylko fragmentu?

3) do jakiego czasu teren L11MN1 (A) może być użytkowany w sposób inny niż przewidują to ustalenia planu dla tego terenu?

4) w jaki sposób może być zagospodarowany teren L11MN1 (A)?

6) czy też automatycznie właściciele nieruchomości zostają tej możliwości pozbawieni?

5) czy po zagospodarowaniu części terenu L11MN1 (A) na cele przewidziane dla niego w planie, pozostała 

część tego terenu może być użytkowana zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym dla terenu L1RM (B)?



KONKRETNE
DAJĄCE SIĘ

ZASTOSOWAĆ

ORZECZNICTWO

Wyroki NSA:
II OSK 2253/15 z dnia 27.11.2015

II SA/Wr 571/15 z dnia 20.10.2015

IV SA/Wa 1726/14 z dnia 7.11.2014

jednoznacznie wskazuje 

na obowiązek wskazania terminu 

do jakiego teren może być 

zagospodarowany na cele inne 

niż przeznaczenie podstawowe

Zapisy mpzp 
- będącego AKTEM PRAWA MIEJSCOWEGO -

Z MPZP NIE WYNIKA
jakie przeznaczenie będzie miał teren A?

w jakim czasie oraz kto zdecyduje o zmianie tego przeznaczenia 

z tymczasowego na docelowe?

jak długo teren L11MN1 (A) może być użytkowany zgodnie 

z przeznaczeniem przewidzianym dla terenu L1RM (B)?

ani w jakich granicach?

IFIII.4131.1.45.2016

art. 15 ust. 2 pkt 11 upzp 

§ 4 pkt 10 rozporządzenia o mpzp 

Obowiązek – określenia sposobu i terminu – w jakim tymczasowe użytkowanie może być realizowane i na jakich warunkach.

Ustalenia dotyczące sposobów i terminów tymczasowego zagospodarowania, urządzenia i użytkowania terenów powinny

zawierać nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenów, w tym określenie terminu,

do którego tymczasowe zagospodarowanie, urządzenie i użytkowanie terenu może być wykonywane.

DOPUSZCZONO

możliwość zmiany przeznaczenia terenu

bez konieczności przeprowadzenia

procedury zmiany mpzp – art. 27 upzp



1) w jakiej części tereny 2ZE1-2ZE16 mogą zostać zagospodarowane    

na cele użytków rolnych?

2) w jakiej części powinny zostać zagospodarowane na cele przeznaczenia  

podstawowego – zieleń nieurządzona?

IFIII.4131.1.15.2019

30% a może 50%, …?





BRAK 
dodatkowych

USTALEŃ
wyjaśnień

1) jak należy właściwie lokalizować wskazaną 

zabudowę służącą produkcji rolniczej?

2) co należy rozumieć pod pojęciem 

w głębi działek budowlanych?

Brak JEDNOZNACZNEGO OKREŚLENIA … 

= BRAKIEM WSKAZANIA

możliwej lokalizacji zabudowy związanej 

z produkcją rolniczą 

DOWOLNOŚĆ INTERPRETACYJNA dla:

- adresata planu

- organu administracji architektoniczno-budowlanego

wydającego w oparciu o zapisy mpzp 

decyzje administracyjne

art. 4 ust. 1 upzp – WYŁĄCZNIE RADA GMINY 

została upoważniona do tego, 

żeby decydować – w drodze mpzp -

o sposobie zagospodarowania i warunkach zabudowy terenów.

Rada gminy nie może scedować tego obowiązku na inne organy

w toku prowadzonego postepowania nie może uzupełniać 

regulacji przewidzianych mpzp



nie mogą pozostawiać 

dowolności interpretacyjnej uniemożliwia 

prawidłowe i legalne 

zastosowanie 

mpzp w praktyce

Zapisy mpzp 

wykazywać brak 

precyzyjnych ustaleń 

zasad zagospodarowania terenów

Ustalenia 

PRAWA MIEJSCOWEGO

MUSZĄ BYĆ

JEDNOZNACZNE

§ 25 w związku z § 143 Zasad techniki prawodawczej

Adresat normy prawnej

powinien wiedzieć

do czego został zobowiązany

oraz

jakie prawa mu przysługują



lokalizacja zlikwidowanego 

szybu pokopalnianego

w ramach terenu 2PU



lokalizacja zlikwidowanego 

szybu pokopalnianego

w ramach terenu 2PU

dla zlikwidowanego szybu pokopalnianego został ustalony 

ZAKAZ ZABUDOWY 

… w wyznaczonych na rysunku mpzp granicach

CO WIEMY … Z ZAPISÓW MPZP

 gdzie obowiązuje ten ZAKAZ ZABUDOWY???

… na rysunku mpzp nie wyznaczono granic, 

gdzie on ma zastosowanie 

 nie można ustalić miejsca w terenie, 

gdzie obowiązują odmienne regulacje

IFIII.4131.1.147.2016

 gdzie zatem można się budować w ramach terenu 2PU,

a gdzie – nie???



Po rozstrzygnięciu nadzorczym - IFIII.4131.1.147.2016

strefa od zlikwidowanego 

szybu pokopalnianego

w ramach terenu 2PU

lokalizacja zlikwidowanego 

szybu pokopalnianego

w ramach terenu 2PU



IFIII.4131.1.42.2017



IFIII.4131.1.42.2017

art. 15 ust. 2 pkt 9 upzp – w mpzp określa się obowiązkowo 

szczególne warunki zagospodarowania terenów 

oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

CO WIEMY … Z ZAPISÓW MPZP

dla wszystkich cieków wodnych znajdujących się w obszarze mpzp 

została ustalona ochrona, w tym

ZAKAZ ZABUDOWY 

 gdzie obowiązuje ZAKAZ ZABUDOWY???

… na rysunku mpzp nie wyznaczono 

terenów wód płynących

 nie ma ich na podkładzie mapowym

(w granicach mpzp)

 nie jest możliwe 

ustalenie ich lokalizacji

 nie jest możliwe wskazanie terenu, gdzie obowiązuje 

ZAKAZ ZABUDOWY

 gdzie zatem można się budować w ramach terenu P,

a gdzie – nie – czy możliwa jest realizacja przeznaczenia???



art. 19 ust. 3 

ustawy o ochronie zabytków i opiece 
nad zabytkami

w mpzp ustala się – w zależności od potrzeb – strefę ochrony konserwatorskiej

obejmującej obszary, na których obowiązują określone ustaleniami mpzp –

ograniczenia, zakazy i nakazy – mające na celu ochronę znajdujących się na tym 

obszarze zabytków

jedną z form ochrony zabytków 

są ustalenia ochrony w mpzp

art. 7 pkt 4 

ustawy o ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami

w mpzp określa się obowiązkowo

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków 

oraz dóbr kultury współczesnej
art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp

ustalenia dotyczące zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 

i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej powinny zawierać

określenie obiektów i terenów chronionych ustaleniami mpzp, w tym 
określenie nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń 

w zagospodarowaniu terenów

§ 4 pkt 4 

rozporządzenia o mpzp

Kompetencje do określania w mpzp szczególnych zasad, na jakich poszczególne zabytki, 
zależnie od indywidualnych uwarunkowań, mogą być chronione



BRAK WSKAZANEGO 

PRZEDMIOTU OCHRONY

IFIII.4131.1.84.2017



BRAK 

innych

USTALEŃ

na czym ma polegać 

zachowanie tradycyjnego

układu zespołu?

jaki zespół, 

układ przestrzenny

jest przedmiotem ochrony?

na czym przedmiotowa OCHRONA miałaby polegać

w kontekście USTALENIA w postaci ogólnego zapisu:

zachowanie tradycyjnego układu zespołu?

IFIII.4131.1.14.2018

poza (1) ustaleniem (niedookreślonym)

– brak – konkretnych

nakazów, zakazów, 

dopuszczeń i ograniczeń 

w zagospodarowaniu terenów 

– objętych strefą

*) ustalenie – max ilości kondygnacji – nie stanowi 

ograniczenia wysokości zabudowy!

Wysokość może być dowolnie kreowana

BRAK precyzyjnie określonego PRZEDMIOTU OCHRONY

BRAK zrozumiałych ustaleń dla PRZEDMIOTU OCHRONY

SKUTECZNOŚĆ OCHRONY uzależniona jest 

od PRAWIDŁOWEGO OKREŚLENIA ZASAD TEJ OCHRONY



wyznaczono strefę B ochrony zasadniczych elementów rozplanowania i zabudowy układów chronionych z podstrefami

B – kościół parafialny … wraz z otoczeniem, w którym ustala się:

zachowanie historycznych linii rozgraniczających

z wyjątkiem korekt wskazanych na rysunku planu,

zachowanie historycznego rozplanowania zespołu, …

BRAK

B 3 – układ przestrzenny centrum wsi (…), w której ustala się:

zachowanie historycznych linii zabudowy, …

utrzymanie historycznych podziałów parcelacyjnych, …

przykrycie budynków dachami dwuspadowymi lub wielospadowymi, symetrycznymi, o nachyleniu połaci do 42

lub nawiązanie odpowiednim nachyleniem połaci do zabudowy w BEZPOŚREDNIM sąsiedztwie, …

B 5 – zespół młyna w … wraz z otoczeniem (…), w której ustala się:

utrzymanie tradycyjnego sposobu zagospodarowania działek,

nawiązanie do tradycyjnej zabudowy przy zastosowaniu historycznej stylizacji architektury, zastosowaniu charakterystycznych

elementów kompozycji elewacji frontowych, wystroju architektonicznego i materiałów wykończenia zewnętrznego, …

PRZYKŁADOWE ZAPISY

NIEJEDNOZNACZNYCH POJĘĆ

- W UCHWALE – nie zostały zdefiniowane ani doprecyzowane

- NA RYSUNKU – nie wyznaczono przebiegu danego przedmiotu

Jakiego historycznego okresu czasu dotyczy?

O jakich liniach rozgraniczających jest mowa? 

linie rozgraniczające (art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp) – mają zastosowanie tylko do 

wydzielonych terenów o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania



wymaga się zapewnienie właściwej ekspozycji obiektów zabytkowych

PRZYKŁADOWE ZAPISY

NIEJEDNOZNACZNYCH POJĘĆ

- W UCHWALE – nie zostały zdefiniowane ani doprecyzowane

- NA RYSUNKU – nie wyznaczono przebiegu danego przedmiotu

jak należy zapewnić  właściwą ekspozycję obiektów zabytkowych?

kto tę ekspozycję ma zachować? 

zachowanie zabytkowego otoczenia obiektów – historycznej kompozycji budynków, 

zieleni, urządzeń lub nawierzchni itp.

zachowanie pierwotnego lub tradycyjnego stanu obiektów zabytkowych – ich architektury,

gabarytów, kształtu i rodzaju pokrycia dachu, wystroju elewacji, stolarki okiennej i drzwiowej itp.

prowadzenie robót budowlanych 

przy obiektach 

w sposób zapewniający utrzymanie

historycznej bryły 

i

wystroju architektonicznego

bliżej nieokreślona brył, która w zależności od okresu historycznego 

mogła przybierać różne kształty

nie wiadomo – komu została powierzona decyzja, o tym, którą 

z historycznych brył i wystroju architektonicznego należy wybrać i utrzymać

nie można tego obowiązku przerzucać – ani na inwestora, ani na organ AAB, 

którego uprawnieniem jest jedynie weryfikacja zgodności projektu 

budowlanego z postanowieniami mpzp, a nie dopowiadanie ustaleń mpzp



CZYTELNY

i ZROZUMIAŁY

dla adresata

MPZP 

OBLIGATORYJNE

art. 15 ust. 2 upzp

FAKULTATYWNE

art. 15 ust. 3 upzp

powinien

JEDNOZNACZNIE

określać

ZASADY ZAGOSPODAROWANIA 

I ZABUDOWY TERENÓW

zgodnie z wytycznymi



Dziękuję za uwagę


