Warszawa, 24 listopada 2015 1.
WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.255.2015.MO

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1515)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr X1/123/2015 Rady Miasta Mtawa z dnia 27 pazdziernika 2015 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,, Zachodnia” w Miawie, w czgsci dotyczacej ustalen:

- § 4 pkt 9 uchwaty;

- § 23 uchwaty oraz w czesci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 2.MNU;

- § 28 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w odniesieniu do budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

- § 30 uchwaty oraz w czgsci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 9.MNU;

- § 31 uchwaty oraz w cze¢sci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 10.MNU.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 27 pazdziernika 2015 r. Rada Miasta Mtawa podjeta uchwate Nr X1/123/2015
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Zachodnia” w Mtawie.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzgdzie gminnym oOraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stlusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

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

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

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego 1 organy administracji rzagdowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terendw na okre§lone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i1 zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i1 zrownowazony 1ozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in. w tym m.in.:
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— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

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

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

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

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

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

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniaja réwniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs$¢ tekstowa 1 graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a cze$é graficzna
stanowi zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zatgczniki, czyli m.in. cz¢$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasno$ci, przez wiascicieli 1 uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegoétowo okreslony
W ustawie 0 p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej , rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczegdlno$ci za§ w jego ustaleniach zawartych
w§3,4i17.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem 1 uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreSlenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w_zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem
miejscowym.

Naruszenie przepisow odrebnych, w zakresie okreslenia wielko$ci powierzchni ushug

lokalizowanych w_budynkach mieszkaniowych jednorodzinnych, na terenach oznaczonych

na rysunku planu symbolami: 2.MNU, 7.MNU, 9MNU i 10MNU, nastgpitlo poprzez ustalenia

zawarte w:

— § 23 ust. 1 i 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem 2.MNU:
1. Przeznaczenie terenu: 1) ustala sie, Ze przeznaczeniem podstawowym terenu 2.MNU sq:
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a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojqcej; b) ustugi z zakresu: - ustug
turystyki, - biur i administracji; 2) ustala sie, ze przeznaczeniem uzupetniajgcym terenu sq
ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach budynkéw mieszkalnych oraz
Jjako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom mieszkalnym na jednej dziatce budowlanej.
2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaftowania tadu
przestrzennego: (...) 2) ustala sig, ze powierzchnia uzytkowa obiektow ustugowych nie moze
przekroczyé w 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego zlokalizowanego na tej samej
dziatce budowlanej; (...)";

— § 28 ust. 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem 7.MNU:
1. Przeznaczenie terenu: 1) ustala sie, zZe przeznaczeniem podstawowym terenu 7.MNU sq:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojqcej,; b) ustugi z zakresu: - ustug
turystyki, - biur i administracji; 2) ustala sie, zZe przeznaczeniem uzupetniajgcym terenu sq
ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach budynkow mieszkalnych oraz
Jjako obiekty wolnostojgce, towarzyszgce budynkom mieszkalnym na jednej dziatce budowlanej.
2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego: (...) 2) ustala sig, ze powierzchnia uzytkowa obiektow ustugowych nie moze
przekroczyé w 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego zlokalizowanego na tej samej
dziatce budowlanej; (...)";

— § 30 ust. 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego symbolem 9.MNU:
1. Przeznaczenie terenu: 1) ustala sig, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 9.MNU sq:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej; b) ustugi z zakresu: - ustug
turystyki, - biur i administracji - gastronomi; 2) ustala sie, zZe przeznaczeniem uzupetniajgcym
terenu sq ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach budynkow mieszkalnych
oraz jako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom mieszkalnym na jednej dzialce
budowlanej. 2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego: (...) 2) ustala sig, ze powierzchnia uzytkowa obiektow
ustugowych nie moze przekroczy¢ w 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
zlokalizowanego na tej samej dzialce budowlanej; (...)";

— § 31 ust. 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenu oznaczonego symbolem 10.MNU:
1. Przeznaczenie terenu: 1) ustala sig, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 10.MNU sq:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej, b) ustugi z zakresu: - ustug
turystyki, - biur i administracji; 2) ustala sig, Ze przeznaczeniem uzupelniajgcym terenu sq
ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach budynkéw mieszkalnych oraz
Jjako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom mieszkalnym na jednej dziatce budowlane;j.
2. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego: (...) 2) ustala sig, ze powierzchnia uzytkowa obiektow ustugowych nie moze
przekroczyé w 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego zlokalizowanego na tej samej
dziatce budowlanej; (...)".

Z powyzszych ustalen uchwaty wynika, ze ustugi podstawowe moga by¢ realizowane zaréwno
w_budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, jak tez w odrebnych budynkach lokalizowanych
w ramach tej samej dziatki budowlanej, co budynek mieszkaniowy jednorodzinny.

Zgodnie z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409
z pézn. zm.), POPrzez ,, budynek mieszkalny jednorodzinny”, nalezy rozumie¢ ,,budynek wolno
stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku ™.
Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze Wielkos¢ lokalu uzytkowego wydzielanego w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, ustala si¢ okreslajac jego powierzchni¢ catkowita w_odniesieniu
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do powierzchni catkowitej budynku oraz, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni
catkowitej budynku.

Tymczasem zaréwno rodzaj, jak i wielko$§¢ powierzchni obiektu ustugowego lokalizowanego
w_budynku mieszkalnym jednorodzinnym okreslono w uchwale, niezgodnie z ww. przepisem
ustawy Prawo budowlane, bowiem ustalono powierzchni¢ uzytkowa tego obiektu ustugowego,
w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku, okreslajac ja jako nieprzekraczajaca 40 %
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W zwiazku z powyzszym, ustalenia: § 23 ust. 2 pkt 2, § 28 ust. 2 pkt 2, § 30 ust. 2 pkt 2, § 31
ust. 2 pkt 2 uchwaly, w odniesieniu ustug lokalizowanych w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, naruszaja przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane oraz dyspozycje art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ”.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o rézinym
przeznaczeniu lub rézinych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw powinny
zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegélnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrozniajacy go sposrod innych terenow. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie
rozgraniczajgce tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwale, w ocenie organu nadzoru, Rada Miasta Mlawa naruszyta
wskazane powyzej zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie z ustaleniami uchwaty:
= dla terenu oznaczonego symbolem 2.MNU:

— ,,Przeznaczenie terenu: 1) ustala sie, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 2.MNU sq:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojqcej; b) ustugi z zakresu:
- ustug turystyki, - biur i administracji; 2) ustala sie, Ze przeznaczeniem uzupetniajgcym
terenu sq ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brylach budynkow
mieszkalnych oraz jako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom mieszkalnym
na jednej dziatce budowlanej” — § 23 ust. 1 uchwaly;

-, dopuszcza sig realizacjg dominanty wedtug rysunku planu o powierzchni w obrysie murow
zewnetrznych nie wiekszej niz 150 m* — § 23 ust. 2 pkt 5 uchwaty;

— ,,wysokos¢ zabudowy nie wigksza niz: a) 11 m dla budynkow mieszkalnych i ustugowych,
z dopuszczeniem realizacji lokalnej dominanty o wysokosci do 12 m, zgodnie z rysunkiem
planu oraz ust. 2 pkt 5; b) 5 m dla budynkow gospodarczych i garazy” — § 23 ust. 3 pkt 3
uchwaty;

— ,,wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz: a) 30% dla dominanty,
b) 40% dla pozostatej zabudowy” — § 23 ust. 3 pkt 4 uchwaty;

— ,,wskaznik powierzchni zabudowy nie wigkszy niz: a) 70% dla dominanty, b) 40% dla
pozostatej zabudowy” — § 23 ust. 3 pkt 5 uchwaty;

— ,, wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz: a) 1,5 — dla dominanty, b) 0,75 — dla
pozostatej zabudowy” — § 23 ust. 3 pkt 7 uchwaty;
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,realizacja dachow o kqcie nachylenia potaci dachowych w przedziale od 25° do 42 °,
z dopuszczeniem w rejonie lokalizacji dominanty realizacji dachow plaskich dla dominanty
oraz dla czesci budynku nie bedgcej dominantqg” — § 23 ust. 3 pkt 8 uchwaty.

= dla terenu oznaczonego symbolem 9.MNU:

., Przeznaczenie terenu: 1) ustala sie, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 9.MNU sq:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej; b) ustugi z zakresu:
- ustug turystyki, - biur i administracji - gastronomi; 2) ustala sie, Ze przeznaczeniem
uzupetniajgcym terenu sq ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach
budynkow mieszkalnych oraz jako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom
mieszkalnym na jednej dziatce budowlanej.” — § 30 ust. 1 uchwaty;

,,dopuszcza sie realizacje dominanty wedtug rysunku planu o powierzchni w obrysie murow
zewnetrznych nie wiekszej niz 150 m* — § 30 ust. 2 pkt 5 uchwaty;

., Wysokos¢ zabudowy nie wigeksza niz: a) 11 m dla budynkow mieszkalnych i ustugowych,
z dopuszczeniem realizacji lokalnej dominanty o wysokosci do 12 m, zgodnie z rysunkiem
planu oraz ust. 2 pkt 5; b) 5 m dla budynkow gospodarczych i garazy” — § 30 ust. 3 pkt 3
uchwaty;

,, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz: a) 30% dla dominanty,
b) 40% dla pozostatej zabudowy” — § 30 ust. 3 pkt 4 uchwaty;

, wskaznik powierzchni zabudowy nie wiekszy niz: a) 70% dla dominanty, b) 40% dla
pozostalej zabudowy” — § 30 ust. 3 pkt 5 uchwaty;

. wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz: a) 1,5 — dla dominanty, b) 0,75 — dla
pozostatej zabudowy” — § 30 ust. 3 pkt 5 uchwaly;

,realizacja dachow dwu- i wielospadowych o kqgcie nachylenia potaci dachowych
w przedziale od 25° do 42 °, z dopuszczeniem w rejonie lokalizacji dominanty realizacji
dachow pltaskich dla dominanty oraz dla czesci budynku nie bedgcej dominantg” — § 30
ust. 3 pkt 8 uchwaty.

= dlaterenu oznaczonego symbolem 10.MNU:

., Przeznaczenie terenu: 1) ustala sig, Ze przeznaczeniem podstawowym terenu 10.MNU
sq: a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w _formie wolnostojgcej; b) ustugi z zakresu:
- ustug turystyki, - biur i administracji; 2) ustala sie, ze przeznaczeniem uzupetniajgcym
terenu sq usfugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane w brytach budynkow
mieszkalnych oraz jako obiekty wolnostojgce, towarzyszqce budynkom mieszkalnym
na jednej dziatce budowlanej.” — § 31 ust. 1 uchwaty;

,,dopuszcza sie realizacje dwoch dominant wedtug rysunku planu o powierzchni w obrysie
murow zewnetrznych nie wigkszej niz 150 m? dla kazdej dominanty” — § 31 ust. 2 pkt 5
uchwaly;

, Wysokos¢ zabudowy nie wigeksza niz: a) 11 m dla budynkow mieszkalnych i ustugowych,
z dopuszczeniem realizacji lokalnych dominant o wysokosci do 12 m, zgodnie z rysunkiem
planu oraz ust. 2 pkt 5; b) 5 m dla budynkow gospodarczych i garazy” — § 31 ust. 3 pkt 3
uchwaty;

., wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz: a) 30% dla dominant, b) 40%
dla pozostatej zabudowy” — § 31 ust. 3 pkt 4 uchwaty;

,, wskaznik powierzchni zabudowy nie wigkszy niz: a) 70% dla dominant, b) 40% dla
pozostatej zabudowy” — § 31 ust. 3 pkt 5 uchwaty;

., wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz: a) 1,5 — dla dominant, b) 0,75 — dla
pozostatej zabudowy” — § 31 ust. 3 pkt 7 uchwaty;

,realizacja dachow dwu- i wielospadowych o kqgcie nachylenia potaci dachowych
w przedziale od 25° do 42 °, z dopuszczeniem w rejonie lokalizacji dominanty realizacji

Id: 55E0106F-476B-4371-853E-8C8D51CF9ID92. Podpisany Strona 6



dachow plaskich dla dominanty oraz dla czesci budynku nie bedgcej dominantg” — § 31
ust. 3 pkt 8 uchwaty.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika, ze w ramach tych samych jednostek
terenowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2MNU, 9.MNU i 10MNU, ustalone
zostaly rézine zasady zagospodarowania, w zaleznosci od ustalonego przeznaczenia
podstawowego 1 uzupetniajagcego oraz dla dopuszczonych dominant, co oznacza, ze na tych
terenach obowiazuja jednoczesnie rézne parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu.

Z rysunku planu nie wynika, gdzie na terenach: 2MNU, 9.MNU i 10MNU mozliwa jest
realizacja dominant dopuszczonych ustaleniami uchwaly, bowiem ich lokalizacja na tych
terenach zostala oznaczona wylacznie za pomocg symbolu graficznego opisanego jako ,,rejony
lokalizacji dominant”. Przyjety symbol graficzny nie wyznacza terenu o odrgbnych zasadach
zagospodarowania pod planowane dominanty, lecz wskazuje jedynie blizej nie okreslone miejsce
ich lokalizacji.

Skoro w § 4 pkt 1 uchwaty ustalono, ze poprzez ,, teren” nalezy rozumie¢ ,, fragment obszaru planu
0 ustalonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem cyfrowym i literowym,”, a zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 2
uchwaty, linie rozgraniczajace, jako obowigzujace ustalenie planu, wyznaczaja tereny o ré6znym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, to brak wyznaczenia na rysunku planu,
za pomocg linii rozgraniczajacych terenow, na ktorych dopuszczono realizacje dominant, stanowi
o braku powigzania rysunku planu z tekstem uchwatly, a tym samym o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wskaza¢ nalezy, iz wobec
okreslenia odmiennych wskaznikow zagospodarowania i zabudowy dla planowanych dominant,
tereny pod ich realizacj¢ powinny by¢ wydzielone na rysunku planu z terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugi, liniami rozgraniczajacymi Oraz 0znaczone
odrebnym symbolem.

Uchwalony plan miejscowy nie spetnia norm wynikajacych z ww. przepisoOw, bowiem ustalenia
uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu sg niejednoznaczne, a na rysunku planu brak terenéw pod planowane pod dominanty,
do ktorych odnosza si¢ wskazane ustalenia uchwaty. W zwiazku z powyzszym nie jest wiadomym,
ktore parametry i wskazniki maja zastosowanie przy realizacji zabudowy na tych terenach,
tj. w odniesieniu do ktorych czesci tych terendw majg one obowigzywac.

Zdaniem organu nadzoru, dla jednostek terenowych: 2MNU, 9.MNU i 10MNU, uchwatodawca
nie okreslit w sposob jednoznaczny i precyzyjny zasad ksztaltowania zabudowy
I zagospodarowania terenu. Rada Miasta Mtlawa proponujgc alternatywnos$é stosowania
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania dla ww. terenow,
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.

Brak mozliwosci zastosowania roznych parametréw 1 wskaznikow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy 0 p.z.p., jest nie tylko wynikiem braku precyzyjnego okreslenia terenu
z przeznaczeniem pod lokalizacj¢ dominanty, ale rowniez z uwagi na zastosowane w planie rozne
(odmienne) parametry. Ot6z organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do ustalen:
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= § 23 ust. 2 pkt 5 uchwaty, w ramach terenu oznaczonego symbolem 2.MNU ,,dopuszcza sie
realizacje dominanty wedtug rysunku planu o powierzchni w obrysie murow zewnetrznych
nie wiekszej niz 150 m* , podczas gdy w ustaleniach:
— § 23 ust. 3 pkt 4 uchwaly, okre$lono , wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
nie mniejszy niz: a) 30% dla dominanty, b) 40% dla pozostatej zabudowy”,
— § 23 ust. 3 pkt 5 uchwaty, okreslono ,, wskaznik powierzchni zabudowy nie wigkszy niz:
a) 70% dla dominanty, b) 40% dla pozostatej zabudowy”;
— § 23 ust. 3 pkt 7 uchwaly, okreslono ,, wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz:
a) 1,5 —dla dominanty, b) 0,75 — dla pozostatej zabudowy”,
= § 30 ust. 2 pkt 5 uchwaty, w ramach terenu oznaczonego symbolem 9.MNU ,,dopuszcza sie
realizacje dominanty wedtug rysunku planu o powierzchni w obrysie murow zewnetrznych
nie wiekszej niz 150 m*", podczas gdy w ustaleniach:
— § 30 ust. 3 pkt 4 uchwaly, okreSlono , wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
nie mniejszy niz: a) 30% dla dominanty, b) 40% dla pozostatej zabudowy”,
— § 30 ust. 3 pkt 5 uchwaty, okreslono ,, wskaznik powierzchni zabudowy nie wigkszy niz:
a) 70% dla dominanty, b) 40% dla pozostatej zabudowy”;
— § 30 ust. 3 pkt 5 uchwaly, okreslono ,, wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz:
a) 1,5 — dla dominanty, b) 0,75 — dla pozostatej zabudowy ",
= § 31 ust. 2 pkt 5 uchwaty w ramach terenu oznaczonego symbolem 10.MNU ,,dopuszcza sie
realizacje dwoch dominant wedlug rysunku planu o powierzchni w obrysie murow zewnetrznych
nie wiekszej niz 150 m* dla kazdej dominanty”, podczas gdy w ustaleniach:
— § 31 ust. 3 pkt 4 uchwaly, okreSlono , wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
nie mniejszy niz: a) 30% dla dominant, b) 40% dla pozostatej zabudowy”;
— § 31 ust. 3 pkt 5 uchwaly, okreslono ,, wskaznik powierzchni zabudowy nie wigkszy niz:
a) 70% dla dominant, b) 40% dla pozostatej zabudowy”;
— § 31 ust. 3 pkt 7 uchwaty, okreslono ,, wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz:
a) 1,5 —dla dominant, b) 0,75 — dla pozostatej zabudowy .

Skoro z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze dominanta w obrysie murow zewnetrznych ma
mie¢ powierzchni¢ nie wigksza niz 150 m?, to w odniesieniu do tak okreslonej dominanty nie da si¢
zastosowa¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej wynoszacego 30% oraz powierzchni
zabudowy okreslonej na poziomie 70%, skoro powierzchnia dominanty okreslona zostata
za pomocg miary, okreslajacej jej maksymalny rozmiar. Powyzsze oznacza mozliwos¢ dowolnego
,»sterowania” wskaznikami okreslonymi w planie, co jest niedopuszczalne.

W zwiazku z naruszeniem ustaleniami planu wskazanych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wobec braku mozliwosci
zastosowania ustalen planu w tym zakresie, niezb¢dnym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty,
w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 2ZMNU, 9.MNU i 10MNU, o ktérych mowa
w: § 23, § 30 i § 31 uchwaty.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podje¢tej uchwaty wynika, Ze w ustaleniach
uchwaty wprowadzono takze modyfikacje normy obowigzujacej w innym akcie prawnym,
wykraczajac poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p., tj. w ustaleniach: § 4 pkt 9 uchwaty,
w brzmieniu: ,,llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 9) wysokosci zabudowy — nalezy przez
to rozumie¢ najwigkszy nieprzekraczalny wymiar pionowy budynku mierzony od poziomu gruntu
rodzimego znajdujgcego sie przy wejsciu do budynku do najwyiszego punktu przekrycia dachu;”,
wysokos¢ zabudowy zdefiniowano m.in. pod katem sposobu pomiaru wysokosci budynku, podczas
gdy przedmiotowa kwestia zostala uregulowana w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422). Zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia ,, Wysokos¢ budynku,
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stuzgcq do przyporzqdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy sig¢
od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym sig
na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu,
tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych
ponad te plaszczyzne maszynowni dzwigow i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej
potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego si¢ bezposrednio
nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze zar6wno z przepisOw ustawy o p.z.p., zardbwno z jej czgsci

obligatoryjnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 11 2, jak rowniez z cze$ci fakultatywnej, o ktorej mowa

w art. 15 ust. 3, a takze z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,

nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymég okreslenia

gabarytow obiektow i okreslenie maksymalnej wysokos$ci zabudowy w systemie metrycznym.

Brak jest jednak jakichkolwiek podstaw prawnych do definiowania sposobu pomiaru wysokosci

budynkéw. Stanowisko takie znajduje swoje potwierdzenie takze w judykaturze, w tym m.in.

W orzeczeniach:

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r., Sygn. akt
I1 SA/Kr 1775/12 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., Sygn. akt 11 OSK
531/10 (LEX 673876);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2001 r., Sygn. akt IV SA
385/99 (LEX nr 53377);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 2011 r., Sygn. akt II OSK
619/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych);

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 maja 2010 r., Sygn. akt I OSK
397/10 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 7 marca 2012 r., Sygn. akt
I1 SA/GI 748/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);

— Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego w  Szczecinie z dnia 5 pazdziernika
2011 r., Sygn. akt Il SA/Sz 717/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., Sygn. akt

IV SA/Wa 595/14;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 334/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2015 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 533/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2015 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 551/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2015 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 510/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 maja 2015 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 512/15.

Kwestionowany przepis uchwaty stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacj¢ postanowien
aktu wyzszego rzedu (rozporzadzenia), ale roéwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza
kompetencj¢ organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawartosci ustalen planu.
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Umocowanie rady gminy do definiowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
pojec¢, ktore juz zostaly zawarte w obowigzujacych przepisach prawa, musi jednoznacznie wynikaé
Z przepisOw ustawy upowazniajacej do zawarcia w planie miejscowym regulacji w ww. zakresie.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908) ,, Do aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale Il oraz
w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I rozdzial 9, chyba
Ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z § 136 zatacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
i zarzqdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow prawnych niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej
sq one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a takze
przepisow prawnych niezgodnych z rozporzgdzeniami.”. Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zalacznika do ww. rozporzadzenia, ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw,
ratyfikowanych umow miedzynarodowych i rozporzgdzen.”.

Zwazy¢ nalezy, iz z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢ zgodny
z przepisami odrgbnymi (wymodg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za§ z mocy ustalen
art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowigcy miat mozliwo$¢ dowolnego,
naruszajacego przepisy odrgbne, definiowania legalnych pojec.

W zakresie powtorzen i1 modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt Il SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
I Uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgcz sprzecznej
z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy
zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go zamieszczono,
co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim kontekscie,
zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach
hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.Bioragc powyzsze pod uwage wskazac¢
roOwniez nalezy, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te za$ sa zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca na
obszarze dzialania organu, ktore je ustanowit, jednak
w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym
koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mig¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong
w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi oraz rozporzadzeniami.
Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodnos$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi
typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu prawa
ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania
normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez derogowana przez norme nizszg (lex interior
non derogat legi superiori).

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady Miasta Mtawa, musi mie¢
oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowg, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny
I materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie
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prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojng role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. Zardwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczes$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszgcych si¢ do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, zZe wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqgzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, Oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w cato$ci lub cze$ci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci konieczno$ci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, bez ich warto$ciowania z uwagi na stopien naruszen.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢

uchwaly Nr XI/123/2015 Rady Miasta Miawa z dnia 27 pazdziernika 2015 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Zachodnia” w Mlawie, w czgSci

dotyczacej ustalen:

—  § 4 pkt 9 uchwaty;

— § 23 uchwaly oraz w czeSci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem
2.MNU,

— § 28 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w odniesieniu do budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

— § 30 uchwaly oraz w czgéci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem
9.MNU;

— § 31 uchwaty oraz w czeséci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem
10.MNU,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorg¢czenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $§wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:

wz. Dariusz Pigtek
Wicewojewoda Mazowiecki
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