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WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.70.2015.MO

Warszawa, 28 kwietnia 2015 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz. 594,
64511318,22014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 33/X/2015 Rady Gminy Zatuski z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terendw dziatek nr ewid: 70/5 i 70/17 oraz 118, 119 i 120 potozonych

w miejscowosci Zatuski, gmina Zatuski.
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UZASADNIENIE

Uchwate t¢ podjeto na podstawie art, 1g ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
Oraz na podstawie art, 2 ust. I ustawy z dnja 27 marca 2003 r, o planowaniy j Zagospodarowaniy
przestrzennym (Dz, U, , 2015 r. poz. 199), zwanej dalej |, ustawg o p.z.p,”,

Stosownie do zapiséw art, 14 ust. 8 ustawy o P-z.p., miejscowy plan Zagospodarowania
Przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art, 20 yst. I ustawy o p-z.p.,

przez organ Stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, e organy

ich Sporzgdzania, okreg]a ustawa o p.z.p.

W mysl art, 3 ygt. I ustawy o p-z.p., ksztattowanje j prowadzenie polityki Przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie Studium uwarunkowan i kierunkow Zagospodarowania przestrzennego

O P-Zz.p., w planowanjy j Zagospodarowaniy przestrzennym nalezy uwzgledniaé 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 $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o pZp.)s
— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspblczesnej
(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.).
7 kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwoéé udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnief.
Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawierac zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
o p.z.p., ktére uwzgledniajg réwniez wartodci, 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 cze$é tekstowy i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, Ze czeéé tekstowa planu stanowi tre§é uchwaty, a cz¢§¢ graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty. Ocenie legalnoéci podlega zardwno tre$é uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy trescig uchwaty a jej
czedcig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewazno$é¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej
sprzeczno$é taka stanowi r6wniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia 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.zp.”, ktory stanowi, ze:
. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajgce
Jjednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu  miejscowego z projekiem tekstu planu
miejscowego”. '

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

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajjce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych 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
zawieraé okreslenie przeznaczenia poszczegélnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposrod innych terenéw. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawieraé linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotows uchwate, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy Zatuski dopuszczajac zabudowe ustugowa,
mieszkaniowa wielorodzinng i mieszkaniowa jednorodzinng, w_ramach tej samej jednostki
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terenowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 23aU,MW,MN, o ktrej mowa w § 7 ust. 3> & 4
uchwaty, naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. & &.Q'

Zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 3 pkt 1 uchwaly, , 3. Dla terenu 23aUMW,MN ustala sie ‘
nastgpujqce zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: 1 ) rodzaj
zabudowy: zabudowa ustugowa, mieszkaniowa wielorodzinna i mieszkaniowa Jednorodzinna,”.

Zgodnie z § 3 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.), budynki mieszkalne dziela sie na budynki mieszkalne wielorodzinne
i budynki mieszkalne jednorodzinne.

W § 3 pkt 2 ww. rozporzadzenia, okreslono, ze poprzez zabudowe jednorodzinna nalezy rozumied
»Jjeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespil takich budynlow, wraz z budynkami garazowymi
i gospodarczymi” .

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona zostata w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pézn. zm.), zgodnie z ktéra
»(..) nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie
samodzielnq catosé, w ktvym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwich lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajqcej
30 % powierzchni catkowitej budynku” .

Z przytoczonych powyzej przepiséw wynika, ze zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest
odmiennym rodzajem zabudowy, niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Natomiast zabudowa
ustugowa jest odmiennym przeznaczeniem terenu, niz zabudowa mieszkaniowa.

Z ustalen § 7 ust. 3 pkt 1 oraz § 3 pkt 3 uchwaty wynika, Ze na terenie 23aU,MW,MN ustalono
rozne, wzajemnie odmienne przeznaczenie tego terenu, tj. pod zabudowe¢ mieszkaniowsg
jednorodzinng, pod zabudow¢ mieszkaniows wielorodzinna oraz pod zabudow¢ ustugows.
Dla kazdego z tych przeznaczei okreslono w uchwale odrebne, réznigce si¢ wzajemnie,
w zasadniczy spos6b, parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu, tj.
wysoko$¢ zabudowy, geometri¢ dachu oraz wskazniki: powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej oraz iloSci miejsc parkingowych (vide § 7 ust. 3
pkt 6, pkt 7, pkt 8, pkt 9, pkt 10 i pkt 11 uchwaty), jak réwniez odmienne parametry wielkos$ci
powierzchni i szeroko$ci frontéw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci (vide § 8 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 uchwaly). Powyzsze parametry i wskazniki
zagospodarowania oraz zabudowy, okre$lone na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
ustalone zostaly w sposéb odmienny dla kazdego z rodzaju przeznaczenia, co potwierdza
konieczno$¢ uwzglednienia dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p-z.p.

Powyzsze ustalenia uchwaly wskazujg, ze na terenic 23aU,MW,MN moze by¢ realizowana
jednocze$nie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz
zabudowa ustugowa oraz, Ze na tych terenach obowigzuja jednoczesnie réine parametry
zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu, a zatem nie jest wiadomym, ktére
parametry i wskazniki maj3 zastosowanie przy realizacji zabudowy na tym terenie.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.oraz § 4 pkt 11 § 7 pkt 7
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wskazaé nalezy, iz ustalone
rozne rodzaje przeznaczenia na terenie 23aU,MW,MN, powinny byé wydzielone, za pomocy linii
rozgraniczajacych oraz oznaczone odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia.
w_szcezegolnosci wobec okreélenia odmiennych wskaznikéw zagospodarowania i zabudowy.
Uchwalony plan miejscowy nie spetnia norm wynikajacych z ww. przepiséw, bowiem ustalenia
uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu oraz zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
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Ala tego terenu s3 niejednoznaczne. Rysunek planu nie ma powigzania z tekstem uchwaly,
/ co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p.
W uchwale zawarto takze wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem
4aU,K, albowiem z jednej strony ustalono, ze teren o tym symbolu jest przeznaczony m.in. pod
zabudowe ustugowa (§ 7 ust. 2 pkt 1 uchwaly), dla ktérej ustalono wskaznik powierzchni
zabudowy (§ 7 ust. 2 pkt 3 uchwaty) oraz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (§ 7 ust. 2
pkt 5 uchwaly), za$ z drugiej strony ustalono, ze na tym terenie brak jest zabudowy kubaturowe;j,
a wiec wymog okre$lenia wysokosci zabudowy i formy dachu, nie dotyczy tego terenu (§ 7 ust. 2
pkt 6 i pkt 7 uchwaty).

Stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: , zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywno$é zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposih ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektw”.

Uchwala zawiera takze niejednoznaczne ustalenia dotyczace okreslenia geometrii dachu

dla planowanej zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: SaU i 23aU,MW,MN, co wynika

z ustalen:

— § 7 ust. 1 pkt 8 uchwaly, dla terenu 5aU, w brzmieniu: ,,8) dowolna forma dachu, ewentualny
dach spadzisty — o spadkach potaci do 40 ";

— § 7 ust. 3 pkt 10 lit. a uchwaty, dla terenu 23aU,MW,MN, w brzmieniu: ,, 10) forma dachu:
a) dla zabudowy ustugowej — dowolna, ewentualny dach spadzisty — o spadkach potaci
do 407"

Organ nadzoru wskazuje, ze w dowolnej formie dachu miesci si¢ takze dach spadzisty, a wigc
ustalenia w brzmieniu ,,ewentualny dach spadzisty — o spadkach potaci do 4(P”, nie znajdujg

uzasadnienia.

Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 6 ww. rozporzadzenia, przy zapisywaniu ustalefi projektu tekstu
planu miejscowego, ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnodci m.in. okreslenie linii zabudowy.
Stosownie do § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac

linie zabudowy.

W tekscie uchwaty, ustalenia dotyczace okreslenia linii zabudowy, zawarto w:

— § 2 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ilekro¢ w uchwale jest mowa o: (... ) 3) nieprzekraczalnej
linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linig ograniczajgcq teren, na ktrym dopuszcza sig
usytuowanie budynlow,”;

— §7ust. 1 pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, 1. Dla terenu 5aU ustala si¢ nast¢pujgce zasady
ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: (...) 2) nieprzekraczalne linie
zabudowy ustala si¢: a) 3,00 m od krawedzi, ustalonej planem zmienianym, jezdni drogi
lokalnej o symbolu 010KDL, b) przy zachodnie granicy dzialki; 3) dopuszcza sig realizacje
zabudowy, od strony pinocnej granicy dziatki, w_linii zabudowy istniejgcego, adaptowanego
budynku ustugowego, ”;

— § 7 ust. 2 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 2. Dla terenu 4aU,K ustala si¢ nastgpujqce zasady
ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: (..) 2) linia zabudowy
— zgodnie z przepisami odrebnymi, ”;

Id: 6389BE6B-764C-4B0C-8ABE-F24BDCC5E72C. Podpisany Strona 5



— § 7 ust. 3 pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3. Dla terenu 23aUMW,MN ustala s
nastepujqce zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: (.
2) nieprzekraczalne linie zabudowy ustala si¢ w nawigzaniu do istniejgcej sgsiedniej zabudowy, \
nie mniej jednak niz 8,00 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ustalonych planem zmienianym
dibg: zbiorczej o symbolu 03KDZ, lokalnych o symbolach 07KDL i 08KDL i 6,00 m
od_krawedzi, ustalonej planem zmienianym, jezdni drogi wewnetrznej o symbolu 023KDW:
3) przy zagospodarowaniu terenu od strony ww. drogi zbiorczej nalezy wzigé pod uwage
perspekiywiczne osiowe poszerzenie w jej liniach rozgraniczajgcych do szerokosci 20,00 m;”.

Tymczasem na rysunku planu miejscowego, dla zadnego terenu przeznaczonego pod planowang
zabudowe, nie wyznaczono nieprzekraczalnych linii zabudowy, o ktérych mowa w ww. ustaleniach

uchwaty.

Powyzsze ustalenia uchwaly, okreslajace sytuowanie zabudowy, poprzez sformutowania
w brzmieniu: ,,0d krawedzi jezdni”, , przy zachodniej granicy dziatki”, ,w linii zabudowy
istniejqcego, adaptowanego budynku ustugowego”, »zgodnie z przepisami odrebnymi”,
nie okreslaja w_ jednoznaczny sposéb sytuowania zabudowy na terenach 4aU,K, 5aU
i 23aUMW,MN. W zwigzku z tym, ze nieprzekraczalne linie zabudowy nie zostaly wyznaczone
na rysunku planu, stwierdzié nalezy, ze nie jest wiadomym, na ktérych czesciach terenéw
planowanych pod zabudowe, moze by¢ ona faktycznie realizowana. Braki wyznaczenia na rysunku
planu nieprzekraczalnych linii zabudowy stanowi o braku powigzania rysunku planu z tekstem
uchwaly, a tym samym o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze w planie miejscowym nie okresla si¢ krawedzi jezdni,
a wylacznie linie rozgraniczajace tereny przeznaczone pod drogi. Szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajgcych drég publicznych, okresla si¢ w planie miejscowym, zgodnie z wymogami
zawartymi w § 7 i § 8 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 43 poz. 430 z péin. zm.). Sytuowanie obiektéw budowlanych
od zewngtrznej krawedzi jezdni drég publicznych o okreslonych kategoriach, okresla art. 43 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460). W tej sytuacii, z ustaleti
planu miejscowego nie wynika gdzie nowa zabudowa ma byé lokalizowana. Co wigcej w sytuaciji
braku mozliwosci jednoznacznego okreslenia krawedzi jezdni, co moze mieé miejsce w przypadku
nieregularnej krawedzi jezdni, badz zupetnie Jej braku, nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie
mozliwosci sytuowania zabudowy.

Ponadto, z ustaleti § 7 ust. 3 pkt 3 uchwaty, wynika, ze moze ulec zmianie usytuowanie linii
rozgraniczajgcej drogi zbiorczej (03KDZ), poprzez Jej poszerzenie, co tym samym wptywaé bedzie
na sytuowanie samej jezdni. Sytuowanie dopuszczonej ustaleniami planu budowy nowych obiektéw
na terenach przeznaczonych pod zabudowe, powinno by¢ okreSlone poprzez wyznaczenie
na rysunku planu linii zabudowy, w sposéb Jednoznaczny, nie budzacy watpliwosci
interpretacyjnych, a wiec od elementéw wynikajgcych z ustalen planu, tj. np. w odniesieniu od linii
rozgraniczajgcej drogi, nie za$ od poszczegélnych elementow drogi (jezdni), ktére podlegaé moga
zmiang poza procedura planistyczna.

Brak linii zabudowy na rysunku planu, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementéw
ksztattujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu, stwarzaé bedzie bardzo istotne problemy
na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych w sprawie
wydania pozwolenia na budowe, w ktérych bezpodrednig podstawe prawng stanowi wiagnie plan
miejscowy. Brak ten, zdaniem organu nadzoru, uniemozliwia prawidtowe zastosowanie planu
W tym postgpowaniu i tym samym przesgdza o koniecznodci wylgczenia go, w zakresie dotknietym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6
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y istawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6, §7 pkt 8 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
’; /wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

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., niezb¢dnym jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaty, w catosci.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobodg dziatania w kazdej sprawie, ktéra nie jest wylaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw wiladzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktéora w art. 3 ust. 1,
do zadaf wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okre$lane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu. Wiladztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktérych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terenéw oraz linii
rozgraniczajagcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wtadztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.

W tym kontekscie, wyktadnia przytoczonego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegblowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzidzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., odnoszacych si¢ do sposobu
zapisywania ustalei w projekcie tekstu i rysunku planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne
z punktu widzenia obowiazujacego prawa takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia
terenéw, ktére umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod
jednym warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczajg.

W przedmiotowym przypadku, mamy do czynienia z réznym przeznaczeniem, i to wzajemnie si¢
wykluczajacym  (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i  zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna), w ramach tej samej jednostki terenowej. Zdaniem organu nadzoru, dla jednostki
terenowej 23aU,MW,MN, uchwatodawca nie okreslit w sposéb jednoznaczny i precyzyjny
przeznaczania terenu oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Rada
Gminy Zatuski proponujac alternatywnos¢ przeznaczef, a takze odmienno$¢ wskaznikow
zagospodarowania i zabudowy dla ww. terenu, 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.

Poglad Wojewody Mazowieckiego w powyzszej kwestii, znalazt juz potwierdzenie m.in.
w prawomocnym orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca
2014 r., Sygn. akt II OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego
od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 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, jest przesadzenie,
o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1 i art.15 ust. 2 pkt 1 o p.z.p.).
Przeznaczenie terenu okre$lone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢ jednoznaczne
i precyzyine, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposdb jego zagospodarowania. Zmiana
przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tre$¢ przepiséw planu
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wraz z innymi przepisami determinuje spos6b wykonania prawa wlasnosci nieruchomo$
potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany w nim wybdy
przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé zZadnych\
watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko ugruntowato si¢ w orzecznictwie
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r., Sygn. akt II OSK
1334/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajgc
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badZz to precyzyjne zapisy, badz
tez postanowienia ogélne dla poszczegdlnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepiséw. Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo okreslone w planie miejscowym.

W kontekscie tegoz naruszenia, na szczeg6lng uwage zastuguje réwniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., Sygn. akt II OSK 1854/08, z ktérego wynika,
ze ,(...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wiasnosci, winien stanowié o tym
w sposb ,,czytelny i budzqcy jak najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni.
budzgc watpliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowié
zagrozenie dla standardw _demokratycznego _panstwa, powielajgc _watpliwosci na  etapie
rozstrzygnieé_indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczgcych sig
spowow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,zwykle” wqtpliwosci interpretacyjne
pojedynczych norm prawnych, poddajgce si¢ wyktadni, ale takie, ktve dotyczq kluczowych kwestii
jak przeznaczenie terenu”’

Reasumujgc, 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 wiadciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewaznoéé uchwaty rady
gminy w catosci lub czgéci. A zatem w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcie w postaci koniecznodci
stwierdzenia niewaznosci uchwaty, bez ich wartosciowania z uwagi na stopief naruszer.

Stwierdzenie niewazno$ci _przedmiotowej uchwaly w calosci, umozliwi zastosowanie,
w_odpowiednim zakresie, art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Biorge powyzsze pod uwage nalezy stwierdzié, ze przy sporzadzaniu przedmiotowego planu
miejscowego, doszto do naruszenia zasad jego sporzadzania. Wzigwszy wszystkie powyzsze
okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty Nr 33/X/2015 Rady Gminy
Zatuski z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla tereww dzialek nr ewid: 70/5 i 70/17 oraz 118, 119 i 120 polozonych
w miejscowosci Zatuski, gmina Zatuski, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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