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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz. 594,
6451 1318,22014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewaznosé

uchwaly Nr LXII/258/14 Rady Gminy Kampinos zdnia 13 listopada 2014r. ,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Komoréw w gminie Kampinos",
w czgsci dotyczacej ustalen:

- § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaly;

- § 2 uchwaly oraz w cze¢sci graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 12.10 MNu, 12.11
MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNuy;

- § 2 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ uchwaly, w zakresie sformulowania: ,.(...) (mierzona od Sredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem do budynkw) (...) "

- § 2 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) (mierzona od Sredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem do budynku) (...) "

- § 2 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) (mierzonej od sredniego poziomu terenu przed
glownym wejsciem do budynku) (...)";

- § 3 pkt 4 uchwatly, w zakresie sformulowania: ,.(...) calej powierzchni kazdej (...) lub dzialek budowlanych
objgtych jedng inwestycjq (...)";

- § 4 uchwaly w zakresie zdania wprowadzajgcego;
- § 4 pkt 2 uchwaty;
- § 4 pkt 3 lit. a, b, ¢, e, fuchwaly;

- § 5pkt 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(...), do czasu uzyskania warunkéw operatora kanalizacji
sanitarnej (...)"';

- § 5 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: , (...}, w uzgodnieniu z wiascicielem teremu i (...)";

-§ 6pkt luchwaty w zakresie sformulowama WW__prayvpadiu  likwidagii  lub przebudowy linii
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 13 listopada 2014 r. Rada Gminy Kampinos, podj¢la uchwale
Nr LXI11/258/14 ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Komorow w gminie Kampinos".

Uchwale t¢ podj¢to na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2, art. 20 ust. 1 i art. 29 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z pbzn. zm.), zwanej
dalej ,, ustawgo p.z.p.”.

Stosownic do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.zp., 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. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, Zze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dziafania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw 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, okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. | ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennegj na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorge pod uwage¢ powyZsze oraz majgc
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy shusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a 2zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Z kolei z art, 28 ust. | ustawy o p.z.p. wynika, iz podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaly
rady gminy w calosci lub w czgsci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwoéci organéw w tym
zakresie.

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

Natomiast tryb uchwalenia planu, okre$§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do Kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

W éwietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dzialajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanic organu wiadzy, w tym takze Rady Gminy Kampinos, musi
mie oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest bowiem
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w spos6b Scisly, literalny. Jednoczeénie zakazuje si¢ dokonywania wykladni
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rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegdlng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwcea 2000 r.

(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
l odnoszqcych sig do Zrodel prawa, takie zasady przyjgte w polskim systemie prawym, jak: zakaz
; domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
l prawodawcze oraz zasadg gloszqeq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest

réownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
l realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
) ze konstytucja zamyka system Zrédel prawa powszechnie obowigzujgeego w sposob przedmiotowy
' — wymieniajgc wyczerpujgeo formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz

podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”. Powyzsze oznacza, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, Rada Gminy
Kampinos nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktére wykraczaja poza
granice upowaznienia zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3,4 i 7
} rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1587).

W szczegélnosci, wobec zasady hierarchicznoéei Zrédel prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaly, zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,, llekroé¢ w planie jest mowa o: (...) 11) wskazniku intensywnosci zabudowy - nalezy
przez to rozumieé stosunck sumy powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich
budynkéw na dzialce budowlanej (lub dzialkach budowlanych objetych jedng inwestycjq), liczonej
po zewnetrznym obrysie muréw, do powierzchni tej dziatki budowlanej (Tub dzialek budowlanych
objetych jedng inwestvejq), .

‘ Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowanie uchwaty wykracza poza przyznang kompetencj¢
do okredlenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Definiujgc w § 1 ust. 4
pkt 11 uchwaly, pojecie wskainika intensywnosci zabudowy, zmodyfikowano definicj¢ ustawows,
bowiem pojecie to zostalo zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym:
. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz

-

wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskainik powierzchni_calkowitej zabudowy w_odniesieniu_do powi, i_dzialki budowlanej
Gi )

Podkredlié réwnicz nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze intensywnosé¢ zabudowy okreéla wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Tak sformulowany przepis ustawy nie pozostawia w zasadzie
watpliwosci, ze intensywnos¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglgdnieniem catkowitej
zabudowy, a nie tylko tej, ktdra odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany
w urbanistyce i budownictwie wskaZnik intensywnosci zabudowy stanowi stosunek powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji budynkéw do powierzchni terenu dziatki (vide wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt 11 OSK 162/12, Wyroki
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt 11
SA/Wr 489/13: z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostalo zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.). Zgodnie
z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,, naley przez to rozumieé poziomq nadziemnq
lub podziemng czg¢sé budynku, zawartq pomigdzy powierzchniq posadzki na stropie lub najwyzej
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polozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchnig posadzki na stropie bqdi warstwy
ostaniajqcej izolacje cieping stropu, znajdujqcego si¢ nad tq czgScig budynku, przy czym za
kondygnacje wwaza sig takie poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
poziomq czgs¢ budynku stanowigeq przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcg Srednig wysokosé
w Swietle wigkszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak
maszynownia diwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia". Przepisy ww.
rozporzadzenia dziela, wngc kondygnacje na podziemna, o ktérej mowa rowniez w § 3 pkt 17
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie [kondygnacja zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do polowy jej
wysokosci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazdg usytuowang
pod nig kondygnacj¢] oraz nadziemng o ktérej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda
nieb¢dgca kondygnacja podziemng].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywnoécia zabudowy organ stanowigcy
gminy nie mogl nakaza¢ okre§lania stosunku powierzchni zabudowy tylko kondygnacji
nadziemnych i to dodatkowo rowniez wzgledem powierzchni dzialek budowlanych objetych jedng
inwestycja, nie zaé powierzchni dziatki budowlanej, bowiem ustawodawca w przepisach rangi
ustawowej okreslit juz sposéb ustalania wskaznika intensywnosci zabudowy, a zatem organ
uchwalodawczy nie byl uprawniony do regulowania tej kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w sposob odmienny. Co wigcej definicja dziatki budowlanej
zostala zawarta w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym |, llekro¢ w ustawie jest mowa o:
(...) 12) , dzialce budowlanej" - nalezy przez to rozumieé nieruchomosé¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie
w wrzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajqce z odrgbnych przepisow i aktéw prawa miejscowego; "

Z brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika takze obowiazek okreslenia minimalnego
udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej. Tymczasem w § 3 pkt 4 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu:
..4) W obszarach oznaczonych na rysunku planu, bedgcym zalgeznikiem nr 1 do niniejszej uchwaty,
symbolami: 12.9 MNu, 12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu, 12.13 MNu i 12.14 MNu minimalng
powierzchnig biologicznie czynng (w stosunku do calej powierzchni kazdej dziatki budowlanej
lub ek budowlanych ob, edng inwes ustala si¢ w wielkosci minimum 70%. "

Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacj¢ postanowien
ustawowych, ale réwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu
uchwaltodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartosci ustalen planu,

Zgodme z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ \sykonawczy gminy sporzadza plan
mlejscowy zgodnie z przepisami_odrebnymi. odnoszacymi si¢ do obszaru objg¢tego planem

miejscowym.
Tymczasem z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, Ze takze
w ustaleniach, o ktérych mowa w:

§ 2 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,,¢c) wysokos¢ kalenicy budynkow (mierzona

od_Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku) wynosi¢ bedzie
maksymalnie 10,00m";

— § 2 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaly, w brzmieniu: , d) wysokosé kalenicy budynkow (mierzona
od _Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynkw) wynosi¢ bedzie
maksymalnie 6,00m";
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§ 2 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,¢) w przoypadku realizacji wolnostojgcego
budynku o funkcji ustugowej jako towarzyszqcego budynkowi mieszkalnemu na dzialce
budowlanej dach budynku ustala sig jako symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy, o kqcie
nachylenia polaci dachowych w granicach 30° + 45°, 0 wysokosci kalenicy budynku (mierzonej
Srednie iomu_lerenu_prze . wejSciem do nku) nie wyzszej niz 6,00 m
i o pokryciu dachowym w kolorze naturalnej dachowki ceramicznej lub stonowanych odcieni
grafitu lub brazu, z tego samego materialu co budynek mieszkalny; w przypadku sytuowania
budynku bezposrednio przy granicy dzialki dopuszcza si¢ dach jednospadowy
~ § 5 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,2) W obszarach dopuszcza si¢ odprowadzanie sciekow
bytowych do zbiornikéw bezodplywowych z ich okresowym wywozem na przystosowanq do tego
oczyszczalnig Sciekow - w okresie przejSciowym, do_czasu uzyskania warunkoéw operatora
kanalizacji sanitarnej. "
~  § 5 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ., 4) W uzasadnionych przypadkach mozliwe jest odst¢pstwo
od zasady okreslonej w pkt 3, tj. dopuszcza si¢ budowg urzgdzen i sieci infrastruktury
technicznej wewngtrz obszaréw, w_uz ieniu_z_wlascicielem terenu i przy zachowaniu
przepisow odrgbnych.”';
~ § 6 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, 1) W obrebie korytarzy elektroenergetycznych dopuszcza sig
realizacj¢ budynkow oraz innych obiektéw budowlanych wylgcznie na warunkach przepisow
odrebnych regulujgcych sprawy odleglosci obiektow budowlanych od napowietrznych linii
elektroenergetycznych. W ku likwidacji lub przebudowy linii nerget f
rzez jej wanie) niniejsze iczenia_w__realizacji _zagos, owani; renu
nie obowigzuja. ",
wprowadzono powtérzenia oraz modyfikacj¢ norm obowigzujgcych w innych aktach prawnych, jak
rowniez sformutowano ustalenia wykraczajace poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p.
W przytoczonych powyzej ustaleniach, sformulowano m.in. ustalenia dotyczace sposobu pomiaru
wysokosci budynkéw. Tymczasem zardwno z przepiséw ustawy o p.zp., jak rowniez
z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego panu zagospodarowania
przestrzennego, nie wynika mozliwos¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie
wymbg okreélenia gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy. Co wigeej wysokosé
zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokosci budynkow, gdyz w skiad
zabudowy moga wehodzi¢ takze inne obickty budowlane, zas sam sposéb pomiaru budynkow
okreslony juz zostal w § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Z literalnego brzemienia przywotanych powyzej jednostek
redakcyjnych wynika, iz pojecie wysokosci budynku, rozumiane jako sposéb pomiaru wysokosci
budynku, stanowi w istocie modyfikacje wspomnianego powyzej § 6 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zwazy¢ przy tym
nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢ zgodny z przepisami
odrgbnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za$ z mocy ustalen art. 15 ust. 2 i 3 ustawy
0 p.z.p. nic wynika by organ stanowigcy mial mozliwos¢ definiowania sposobu dokonywania
pomiaru wysokosci budynkéw, lecz jedynie okreslenia ich wysokosci (quod vide art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p.).
Z kolei w przytoczonych powyzej ustaleniach: § 5 pkt 2 i 4 oraz § 6 pkt 1 uchwaty, Rada Gminy
Kampinos uzaleznila mozliwos¢ dokonania okreslonych czynnosci od uzyskania uzgodnienia oraz
na warunkach udzielanych przez podmioty takie, jak: zarzadca sieci, czy tez wiasciciel terenu
ti. wprowadzono ustalenia warunkowe. obowiazujace na wypadek wystapienia zdarzenia
przyszlego i niepewnego. Przepisy te zamieszczono wéréd ustaleri dotyczacych: modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i komunikacji, a takze szczegblnych
warunkow zagospodarowania oraz ograniczef w uzytkowaniu terenu.
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Zdaniem organu nadzoru wskazane powyzej uregulowania uchwaty, wykraczaja poza przyznang
kompetencje do okreslenia, w miejscowym planic zagospodarowania przestrzennego, zasad
dotyczacych modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym, wspomniane zasady
powinny zawieraé: okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkow
powiazan ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz
wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw
ushugowych i produkcyjnych.

W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano jednoznacznic materi¢ przekazang
do uregulowania mieszczacg si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy. Nakladanie
obowiazkéw w postaci koniecznosci dokonania uzgodnief, uwzglednienia warunkéw i zasad
ustalanych przez okreslone podmioty, stanowi wykroczenie poza kompetencj¢ przyznang mocy
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.zp. (podobne stanowisko zajal Naczelny Sqd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt I1 OSK 124/11).

Zdaniem organu nadzoru zamieszczanie w tresci planu norm otwartych, odsylajacych do odrebnych
i nie przewidzianych przepisami prawa procedur, jak rowniez nie wyrazajacych tresci normatywnej,
jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje,
ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego staja si¢ w ten sposéb niedookreslone.
Kwestionowane zapisy planu naruszaja przepisy prawa i ingeruja w kompetencje organdéw poprzez
wprowadzenie dodatkowego wymogu, wykraczajacego poza powszechnie obowigzujgce prawo.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miegjscowe, winien by¢ zgodny
z obowiazujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji i rozszerzajacego stosowania zapisow ustawowych. Uchwala w sprawie planu
miejscowego winna by¢ sformulowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci
winna wyraznie precyzowa¢ wszelkie kwestie, ktore normuje. Uzalezniajgc realizacj¢ ustalen planu
od uzgodnien oraz warunkow okreslonych przez inne organy, czy instytucje, wprowadza w stan
niepewnosci obywateli, co do uregulowan planu miejscowego, ktérego zadaniem jest przeciez
ksztaltowanie sposobu wykonywania prawa wlasnosci. Dziedzina ta wymaga trwalodci
postanowien. Co wigcej, wprowadzenie powyzszych ustalen, pozostaje w sprzecznosci z zasada
okreslong w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorg, wojt gminy sporzadza projekt planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zdaniem organu nadzoru, przepisy prawa nie dajg mozliwosci wprowadzenia do planu
miejscowego ustalen warunkowych. Takie dzialanie mozna zreszta réwniez kwalifikowaé, jako
obejécie przepiséw o trybie przyjmowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
skoro w razie spelnienia okreslonych warunkéw, regulacje te bylyby stosowane, jako plan
miejscowy dla tych obszaréw, bez uprzedniego przeprowadzenia postgpowania w przedmiocie
uchwalenia planu miejscowego, w tym zakresie. Zgodnie z art. 27 ustawy o p.z.p., zmiana planu
miejscowego nasi¢puje w takim trybie, w jakim s3 one uchwalane.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z przytoczonymi powyzej ustaleniami § 6 pkt 1 uchwaly,
szczegolne ograniczenia w  zagospodarowaniu terendw w pasie ucigzliwodci  linii
elektroenergetycznej wysokiego napi¢cia obowiazuja do czasu jej likwidacji lub skablowania, przy

len planu nie w kablowania d nie wsk
takze nowych przebiegéw owych linii, jak réwniez nie okreslono terminu _tymeczasowego

uzytkowania w wyznaczonym obrebie korytarzy elektroenergetycznych (vide art. 15 ust. 2 pkt 11
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ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 10 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.zp., w planie miejscowym okresla sig
obowiazkowo ,, szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objgtych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegblowo okreslona, jednolitg
procedurg ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale IIl, Rozdz. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z pézn. zm.).
Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego . ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kgta polozenia gramic dzialek
w stosunku do pasa drogowego ™.

Zaznaczyé nalezy, ze z ustalen przedmiotowego planu miejscowego wynika, iz sformulowano
ustalenia dotyczace procedury podzialu nieruchomosci. Tymczasem ustawa 0 gospodarce
nieruchomosciami wskazuje w sposéb jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych, ze sa to dwie rozne, odrgbne procedury. Artykut 1 ust. 1 ww. ustawy stanowi,
iz ., Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”.
Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otoz na Dziat 11l ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pn. , Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
skiada si¢ 7 rozdzialéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawic sg pierwsze z nich,
tj. Rozdzial 1| pn. ,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial
nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomogciami oraz
z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca
podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Na tym tle w sposob wyrazny widaé naruszenia przepiséw prawa, w tym zakresie, zawarte w § 4
uchwaly, w brzmieniu: ,, Dia obszaréw, o ktérych mowa w §2, ustala si¢ nastepujgce szczegdlowe
zasady i warunki podzialu_nieruchomosci: 1) Nie wyznacza si¢ granic obszaréw wymagajqcych
obowigzkowo przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci w rozumieniu przepisow
odrebnych. 2) Przy zachowaniu pozostalych ustalen planu i przepisow odrgbnych w obszarze 12.10
MNu dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek przeznaczonych pod realizacje drog wewngtrznych
o szerokosci pasa drogowego minimum 8,00 m, z tréjkqtnym poszerzeniem pasa drogowego
w obrebie skrzyzowan =z drogami publicznymi i wzajemnie ze sobq o dlugosciach bokow tréjkgta
réwnoleglych do osi jezdni rownych co najmniej 5,00 m. W przypadku wydzielania drogi
wewngtrznej bez przejazdu (,$lepej”) dhuzszej niz 60,0 m nalezy jq zakonczyé placykiem
do zawracania o wymiarach minimum 12,50 m x 12,50 m. 3) Podzialy geodezyine nieruchomosci
na dzialki budowlane w obszarach oznaczonych na rysunku planu, bedgcym zalgeznikiem nr 1
do niniejszej uchwaly, symbolami: 12.9 MNu, 12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu, 12.13 MNu

i 12.14 MNu sa_moiliwe przy zachowaniu przepisow odrebnych, pozostalych ustalen planu oraz
nastepujacych warunkéw: a) W wyniku podzialu terenu na dzialki budowlane, nalezy zachowaé
wartosci uzytkowe zgodne z przeznaczemiem w planie wszystkich fragmentéw nieruchomosci
podlegajqcej podzialowi. b) Wydzielanie dzialek budowlanych z nieruchomosci dopuszczalne
Jedynie po uprzednim wydzieleniu z nieruchomosci podlegajgcej podzialowi, dzialek pod drogi
publiczne pokazane na rysunku planu, a takze dzialek pod poszerzenia istniejgcych drog
publicznych - zgodnie z rysunkiem planu. c¢) Zakazuje si¢ wydzielania dzialek, ktorym
nie zapewniono bezposredniego dostgpu do drogi publicznej lub wewngtrznej, za wyjqtkiem
sytuacji, kiedy wydzielenie dziatki stuzy powigkszeniu innej dzialki posiadajqcej juz zapewniony
dostep do drogi publicznej lub wewngtrznej. ,d) Minimalng powierzchnig katdej nowowydzielanej
dzialki budowlanej ustala si¢ na 1000 m°, za wyjgtkiem wydzielenia dzialek budowlanych,
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na ktorych realizowane bylyby wylqeznie wrzqdzenia infrastruktury technicznej lub drogi
wewnetrzne, a takze za wyjqtkiem sytuacji, kiedy wydzielenie dzialki stuzy powigkszeniu przyleglej
dzialki budowlanej. e) Kqt polozenia granic wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego
drogi publicznej lub wewngtrznej winien si¢ zawiera¢ pomigdzy 70° a 110", f) Minimalnq szerokosé
nowowydzielanej dzialki budowlanej ustala si¢ na 18,0 m, a minimalng szerokos¢ jej przylegania
do drogi publicznej lub wewngtrznej ustala si¢ na 5,0 m.".

Z literalnego brzmienia § 4 uchwaly wynika, iz w ustaleniach tych uregulowano kwestie dotyczace
zardwno procedury scalamia i podziatu nieruchomosei, jak i podzialu nieruchomosci. Nalezy
zwrbcié uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., niec upowaznialy rady
gminy do_okredlenia_jakichkolwiek zasad i warunkéw podzialéw nieruchomosci, tylko

do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10
ust. 1 pkt 7 nicobowigzujgcej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U, z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.). Organ uchwatodawczy uprawniony byl jedynie,
na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p. do formulowania ustalen dotyczacych okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlanej, bowiem ustalenia w tym zakresie
dopuszczone zostaly przez ustawodawcg na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.
Organ nadzoru wskazuje, ze uchwatodawca skorzystal z przyslugujacego mu uprawnienia w tej
materii poprzez ustalenia zawarte w § 4 pkt 3 lit. d uchwaty.

Pozostale ustalenia nalezy potraktowaé, jako wykroczenie poza przyznane organom gminy, granice
kompetencji do okreslenia w planie miejscowym. Przytoczone powyzej ustalania wykraczajg poza
kompetencje, o ktérych mowa w art. 7 Konstytucji RP, w zwigzku z art. 15 ustawy o p.zp.,
w szczegdlnosci za§ wyrazonym w jej ust. 2 pkt 8. Brak jest bowiem podstaw prawnych,
by w planie miejscowym regulowaé kwestie dotyczgce zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$é ta
dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami),

Zawierajgc regulacj¢ odnoszaca si¢ do podzialéw nieruchomosei, rada naruszyla tym samym
dyspozycj¢ art. 15 ust, 2 i ust. 3 ustawy o p.zp., wykraczajgc poza zakres delegacji ustawowej
okreslajgcej przedmiot, ktory ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wajt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postgpowaniu
administracyjnym.

Biorac pod uwage powyzsze wskazaé nalezy, ze ustalenia § 4 uchwaty z wylaczeniem: pkt 1 i pkt 3
lit. d, narusza prawo z uwagi na naruszenia, o ktérych mowa powyzej.

Organ nadzoru wskazuje na analogie stanu faktycznego i prawnego, niniejszej cz¢sci uzasadnienia,
m.in. z prawomocnym orzeczeniem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
15 pazdziernika 2013 r. w sprawie Sygn. akt IV SA/Wa 1515/13.

Id: 9BAD9A09-60AA-427B-BET7-A863AD291840. Podpisany Strona 8



1d: 9BAOIA09-60AA-427B-BET7-A863AD291840. Podpisany

Zgodnie z art. 15 ustawy o p.zp., projekt planu miejscowego zawiera czg$¢ tekstows
i graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg¢$¢ tekstowa planu stanowi uc

a cze$é graficzna stanowi zalacznik do uchwaly. W planie miejscowym okresla sig obowigzkowo,
migdzy innymi, przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie
legalnosci podlega zaréwno tre$¢ uchwaly przyjmujgcej plan miejscowy, jak i zalgezniki, czyli
m.in. cz¢$é graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, Zze ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy
trescia uchwaly a jej czescia graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czgsci, zgodnic
z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej sprzeczno$¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. |
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, ze ,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo do powstania ewidentnej sprzecznosei
pomigdzy zapisami czesci tekstowej a jej czgscig graficzng. Otz stosownie do ustalen § 3 pkt 5
uchwaly , Dla obszaréw, o ktérych mowa w §2, ustala si¢ nastgpujgce warunki i wymagania
w zakresie ochrony srodowiska i przyroaiv C..) 3 W obszarach : 12.10 MNu, 12.11 MNu,
12,12 MNu i 12.14 MNu nakazuj unkcz istniejacych _rowow mel:orac:
szczegolowej, pr. m_w dku_z wania_row otwartego _minimalng odle
budynkow od gornej krawedzi kar rowu ustala si¢ na 3,00 m, a minimalng odleglosé biegnacego
rownolegle do tego rowu ogrodzenia — na 1.50 m od gornej krawedzi skarpy rowu. Realizacja
ogrodzenia w miejscu krzyzowania si¢ tego ogrodzenia z istniejgcym rowem melioracyjnym musi
uwzglednié wykonanie w ogrodzeniu przejsé dla drobnej fauny (ssakow, plazow i gadow) - w osi
rown, a takze obustromnie wzdluz jego skarp.”, a zatem ustalenia w tym zakresie winny byé
skorelowane z ustaleniami czgsci graficznej. Tymczasem na rysunku planu miejscowego, brak
wskazania jakichkolwiek rowéw melioracyjnych, jako ustalenia planistycznego, do ktérych
odnoszy si¢ ustalenia § 3 pkt 5 uchwaly, przy czym z podkladu mapy zasadniczej, jak réwniez
z kopii mapy ewidencyjnej stanowiacej zalacznik graficzny do uchwaly w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu miejscowego, wynika, ze ww. rowy wystgpuja w ramach jednostek
terenowych: 12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNu. Biorgc pod uwagg brak ich
wyznaczenia na rysunku planu, nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie miejsca ich przebiegu.
Wyszczegdlnione powyzej tereny przeznaczone zostaly do utrzymania istniejacej i realizacji
projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbgdnymi do jej funkcjonowania
budynkami gospodarczymi i garazami, a takze zabudowy ustugowej, nie za$ do utrzymania rowéw
stanownqcych element melloracp szczegolowej Ponadto w mmg Z us_\guowaruem, na g:sunk

wynika wprost mozliwos¢ realizacji zabudowy na ww. rowach. Powyzsze znajdu_|e n’)wmcz swoje
potwierdzenie w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy zamieszczonej w § 1 ust. 4 pkt 11
uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro intencjg uchwalodawcy bylo wprowadzenie ograniczenia
w zabudowie ww. rowow to takie ograniczenia winny znalezé swoje odzwierciedlenie na rysunku
planu miejscowego. W tym kontekscie nalezy przywolaé tu dyspozycj¢ § 7 pkt 6, 7 i 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowama
przestrzennego, zgodnie z ktérym ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...)
6) granice i oznaczenia obiektéw i terenow chronionych na podstawie przepisow odrgbnych w tym
terenow gorniczych, a takie narazomych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozomych
osuwaniem si¢ mas ziemnych; 7) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia; 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow



zagospodarowania przestrzennego terenu;”, jak rowniez § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia,
zgodnie z ktérym: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza si¢ objasnienia wszystkich
wzytych oznaczen. ",

Brak okreélenia nieprzekraczalnej linii zabudowy, o ktérej mowa w § 3 pkt 5 uchwaty oznacza, iz z
czedci tekstowej expressis verbis wynika zakaz realizacji zabudowy w odleglosci mniejszej niz 3 m
od goémej krawedzi skarpy rowu, za§ 2z cze$ci graficznej, réwniez wprost wynika
z kolei mozliwos¢ realizacji zabudowy nie tylko w odleglosci 3 m od |, gornej krawedzi skarpy
rowu”, ale rowniez bezposrednio na samym rowie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly nalezy wzia¢ rowniez pod uwage przepis art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz cytowany powyzej § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawic wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie, z ktérymi projekt
rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Rysunck planu, bedacy zalgcznikiem graficznym do uchwaly,
nic spelnia powyzszych wymogdéw, z uwagi na brak okreslenia linii rozgraniczajacych tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Dotyczy to nie wyznaczonych
na rysunku planu rowéw melioracyjnych, w ramach terenéw przeznaczonych pod zabudowg.

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 pazdzienika 1985r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspomym pozostaje fakt, iz spolecznosci lokalne maja, w
zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania 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. I,
do zadan wiasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego . Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania © przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego ograniczenia okreslone zostaly ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja 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, terendw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace).

W tym kontekscie, wykladnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szezegdlowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazujc, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujgcego prawa takie
okreslenie w planie micjscowym przeznaczenia terenow, ktére umozliwia realizacjg na tym samym
tercme zadan o roznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one

ie wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badZ to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegblnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastgpuje to bez
naruszenia powyiszych przepisobw. W tym stanie rzeczy, wskaza¢ nalezy, ze z analizy tresci oraz

formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaly, w odniesieniu do ww. obszaréw wykluczaja
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sie one wzajemnie. co nie zostalo uwzgledniono w rozpoznawanej sprawie. Doszio tym samym
do naruszenia art, 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zd. | rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w stosunku do rowow melioracji szczegolowej.

Stosownie do zapisow § 9 ust. | rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego
stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia.
W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia
terenéw, ktore nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach lerendw zieleni
i wéd, wyodrgbniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 5.8 pn. tereny wod powierzchniowych
s$rodlgdowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaly), jako odrgbny rodzaj przeznaczenia,
do ktérego przypisano oznaczenie literowe WS. Biorge pod uwage fakt, iz tereny zieleni i wod sg
innym rodzajem przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudowg (np. mieszkaniowg
jednorodzinna), to tereny te stanowig inne przeznaczenie, dla ktérych obowiazuja rowniez odr¢bne
zasady zagospodarowania, a zatem rdwniez winny zosta¢ wydzielone za pomocg linii
rozgraniczajgcej.

Zwazyé przy tym nalezy réwniez na fakt, iz skoro na obszarze obj¢tym planem miejscowym
wystepuja rowy melioracyjne objete ewidencja Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Warszawie, to zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong m.in. w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdéw rolnych i lesnych, to wody
te nalezato uwzgledni¢ w sporzadzanym planie miejscowym. Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie
z dyspozycja art. 70 ust. | ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2012 r. poz. 145
! z péin. zm.) , Melioracje wodne polegajq na regulacji stosunkow wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby, wlatwienia jej uprawy oraz na ochronie utytkéw rolnych przed
powodziami”'. W przepisie tym, w sposob jednoznaczny wskazano cel funkcjonowania urzgdzen
melioracji wodnych, ktéry zwigzany jest przede wszystkim z produkejg rolnicza. Podkresli¢ przy
tym réwniez nalezy, iz np. w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 z pozn. zm.), gruntami rolnymi s m.in. grunty pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa (art. 2 ust. 1

s i i : i iowvch i przeciw rowyc
1 zaopatrzenia_rolnictwa w_wode, kanalizacji oraz utylizacji sciekow i odpadéw dla potrzeb
rolnictwa i mieszkaficow wsi (art. 2 ust. 1 pkt 7), torfowisk i oczek wodnych (pkt 9). Oznacza to,
ze w $wietle ww, ustawy, grunty pod urzadzeniami melioracji wodnych, stanowig grunty rolne
i tym samym podlegajg szczegdlnej ochronie.

Organ nadzoru wskazuje, Ze biorac pod uwagg przytoczone powyzej przepisy, rowy melioracyjne
winny stanowié¢ odrebny rodzaj przeznaczenia od terenéw z przeznaczeniem pod zabudowg
(jednostki terenowe: 12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNu) i tym samym winne zosta¢
wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi m.in. w zwigzku z wymogiem okreslonym w art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.zp. Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca
2009 r., Sygn. akt IT OSK 1854/08 ,,(...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Jjako
akt prawa miejscowego, stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wiasnosci,
winien stanowi¢ o tym w sposob ,,czytelny i budzqcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”.
Jezeli tego nie czyni, budzgc waipliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia leren,
to rzeczywiscie moze stanowié zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajge
watpliwosci na etapie rozstrzygnigé indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga
do niekonczqeych sie sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o . zwykle " watpliwosci
interpretacyjne pojedynczych norm prawnych, poddajqgce si¢ wykladni, ale takie, ktore dotyczq
kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.
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Reasumujac, skoro przedmiotowe rowy znajduja si¢ na terenach przeznaczonych m.in. pod
zabudowe micszkaniowa jednorodzinng, jak rowniez pod zabudowg ustugows, to tereny rowéw
stanowig inne, wykluczajace si¢ przeznaczenie, dla ktérych obowigzuja réwniez odrgbne zasady
zagospodarowania, a zatem winny zosta¢ wydzielone za pomocg linii rozgraniczajgcej i oznaczone,
zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy o p.z.p., symbolem WS. Wskazaé réwniez nalezy,
iz wprowadzajgc ustalenia w formie nakazéw, w stosunku do obszaru, ktory nie zostal wyznaczony
na rysunku planu, jak réwniez formulujagec go w odniesieniu do gérnej krawedzi skarpy rowu,
ktora nie jest identyfikowalna w ramach obszaru objetego planem miejscowym to stwierdzié
nalezy. ze powyzsze stanowi 0 naruszeniu zarowno art. 15 ust. | ustawy o p.z.p. [,, Wojt, burmistrz
albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy cz¢$é tekstowq
i graficzng (...)"], jak rowniez przytoczonych powyzej przepisow rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym
w szczegblnosei zawartych w § 8 ust. 2,

Powyzsze nalezy rownicz rozpatrywaé w kontekscie naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z ustaleniami zawartymi w § 3 pkt 5 uchwaly, wprowadzajacymi zakaz zabudowy
w odleglosci 3,0 m od gomej krawedzi rowdow melioracyjnych. Skoro zatem z czgéci tekstowej
wynika zakaz zabudowy od krawedzi rowow melioracyjnych to winien on znalezé swoje
odzwierciedlenie na rysunku planu miejscowego. Tymczasem z rysunku planu miejscowego wprost
wynika mozliwo$¢ realizacji zabudowy na ww, rowach.

W $wietle powyzszego wskazaé nalezy, ze stosownie do wymogow art. 2 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pdzn. zm.), przepisy tej ustawy
nie naruszajg przepiséw odrgbnych, a w szczegéinosci prawa wodnego w odniesieniu do urzadzen
wodnych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne, urzadzenia wodne to urzgdzenia
stuzace ksztaltowaniu zasobéw wodnych oraz korzystaniu z nich, a w szczegélnosci: |, budowle:
pigtrzqee, upustowe, przeciwpowodziowe i regulacyjne, a_takie kanaly i rowy". Organ nadzoru
wskazuje, ze kwestii budownictwa wodnego, zostal poswigcony caly Dzial IV ustawy Prawo
wodne, pod takim wlasnie tytulem. Stosownie do art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne, przepisy
zawarte w art. 63 do 66 nie naruszaja przepisow ustawy Prawo budowlane. Zatem skoro zgodnie
z art. 2 ust. 2 ustawy Prawo budowlane oraz art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne przepisy tych ustaw
nie naruszajg wzajemnie regulacji dotyczacych obiektéw budowlanych bedacych urzadzeniami
wodnymi, oznacza to, ze zachodzi przypadek wspoélstosowania tych ustaw. Laczne stosowanie
Prawa budowlanego i Prawa wodnego do urzgdzen wodnych oznacza, ze w braku szczegdlnych
zwolnien wykonanie urzgdzenia wodnego bedzie wymagalo zaréwno pozwolenia na budowg (albo
zgloszenia), jak i pozwolenia wodnoprawnego (wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2010 r., Il OSK
1654/09, LEX nr 746714). W takiej sytuacji w pierwszej kolejnosci inwestor obowigzany begdzie
uzyskaé pozwolenie wodnoprawne, bowiem kolejno$¢ taka wynika z art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane (koniecznos$¢ dolgczenia pozwolei wymaganych przepisami szczegblnymi).
Przepisy Prawa wodnego sg regulacja szczegblng w stosunku do przepiséw Prawa budowlanego,
zatem przy wspolstosowaniu obu aktéw ustawowych w pierwszej kolejnosci obowigzkiem
inwestora jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, gdyz determinuje to dalszy tok post¢gpowania
zmierzajacego do uzyskania pozwolenia na budowg. Legitymowanie si¢ przez inwestora obu tymi
decyzjami umozliwia rozpoczgcie budowy obiektu budowlanego bedacego jednoczesnie
urzadzeniem wodnym. Dalsza konsekwencja wspoistosowania omawianych ustaw jest, na co
rowniez zwrocit uwage NSA w powolanym wyzej wyroku z dnia 22 paZzdziernika 2010 r., 11 OSK
1654/09, mozliwos¢ podejmowania przez organy nadzoru budowlanego dzialan zmierzajacych
do ustalenia stanu technicznego urzadzenia wodnego. Naczelny Sad Administracyjny uznal,
ze przepis art. 8lc ust. 2 Prawa budowlanego, pozwala naloZzy¢ na uczestnikow procesu
budowlanego, wtlasciciela Ilub zarzade¢ obicktu budowlanego obowigzek dostarczenia
w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz, co odnosi si¢ rowniez
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do urzadzen wodnych okreslonych w art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne. Przepis ten
bedzie miat rowniez zastosowanie do innych podmiotéw, do ktorych odnosi si¢ Rozdziat 6 ustawy
Prawo budowlane, dotyczacego utrzymania obiektéw budowlanych, co ma istotne Znaczenie
w niniejszej sprawie,

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze skoro w ustaleniach § 5 pkt 12 lit. a i b uchwaly, mozliwa jest
przebudowa urzadzen melioracji szczegblowych, to w ramach koegzystencji przepiséw ustaw
Prawa wodnego i budowlanego, uzyte przez uchwalodaweg pojecie przebudowa nalezy
kwalifikowa¢ w kontekscie pojecia przebudowa, o ktérym mowa w art. 3 pkt 7a ustawy Prawo
budowlane. Nie jest zatem mozliwe przeniesienic w dowolne micjsce rowu melioracyjnego,
bowiem takowe przeniesienie np. odcinka rowu na gruncie przepisow Prawa wodnego oraz Prawa
budowlanego nalezy kwalifikowaé jako budowe, o ktorej mowa w art. 3 pkt 6 ustawy Prawo
budowlane, a ktéra jednoznacznie stanowi, Zze przez budowg nalezy rozumieé . wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego ", Nalezy takze zauwazy¢, z¢ stosownie do dyspozycji § 5 pkt 12 lit. d uchwaly, plan
wprowadza obowigzek zapewnienia dostgpu do row6w dla celow ich konserwacji. Z powyzszych
ustalefi wynika, ze w czesci tekstowej plan wprowadza istotne ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw, ktorych brak jest w czgéci graficznej. Skutkuje to wzajemnie wykluczajacymi sig
ustaleniami poszczegdlnych czgéci planu. Oczywistym jest, ze zakaz zabudowy, o ktorym mowa
w tekécie planu nie jest réwnoznaczny z dopuszczeniem zabudowy, ktéry wynika z rysunku planu
miejscowego. Wprowadzenie do planu miejscowego ograniczen winno by¢ jednoznaczne,
nie budzace jakichkolwick watpliwosci interpretacyjnych, co do jakiego obszaru si¢ one odnosza.

} Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. | ustawy 0 p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu_miejscowego, oraz istotne naruszenie trvbu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwoéci organéw w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaly rady gminy
w calosci lub czeéci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie

ad_sporzadzen anu_miejsc 0 oluje sankcje w_postac iecznosci stwier ia
niewaznoéei uchwaty, bez ich wartodciowania z uwagi na stopiefi naruszef. Naruszenia te legly

u podstaw wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Stwierdzenie niewaznosci ww. uchwaly w zakresie okreslonym w petitum rozstrzygnigcia
nadzorczego umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy powyzsze okolicznosei pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly

Nr LXII/258/14 Rady Gminy Kampinos z dnia 13 listopada 2014 r. ,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla fragmentu wsi  Komoréw

w gminie Kampinos ", w czg$ei dotyczacej ustalen:

— § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaty;

— § 2 uchwaly oraz w czgsci graficznej w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami:
12.10 MNu, 12.11 MNuy, 12.12 MNu i 12,14 MNu;

— §2ust. 1 pkt 1 lit. ¢ uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (... ) (mierzona od Sredniego poziomu
terenu przed glownym wejsciem do budynku) (...) "

— § 2 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaty, w zakresie sformulowania: ,.(...) (mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku) (...)";

— § 2 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) (mierzonej od sredniego
poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku) (...) "

- § 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,.(...) calej powierzchni kazdej (...)
lub dzialek budowlanych objetych jedng inwestycjg (...)";

~  § 4 uchwaly w zakresie zdania wprowadzajacego;

— § 4 pkt 2 uchwaly:;

— §4pkt3lit. a, b, c, e, fuchwaty;
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— § 5 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformufowania: . (...), do czasu uzyskania warunkow operatora
kanalizacji sanitarnej (...)";
~ § 5 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(...), w uzgodnieniu z wilascicielem terenu

! gl
— § 6 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, W przypadku likwidacji lub przebudowy linii
r | _(n. zez jej skabl 1 jniej. iczeni ji

zagos, Wani nie obowiazuja. ",
co na mocy art. 92 ust, 1 ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia,
Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Kozlowski
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