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OCFIS
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2013 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczgcy Sedzia WSA Tomasz Wykowski

Sedziowie Sedzia WSA Agnieszka Gora-Blaszczykowska
Sedzia WSA tukasz Krzycki (spr.)
Protokalant st. ref. Marcin Lesner

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 lutego 2013 r.

sprawy ze skargi Wojewody Mazowieckiego

na uchwate Rady Gminy Kampinos

z dnia 30 listopada 2011 r. nr XV/56/11

W przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. stwierdza niewaznos¢ nastepujacych postanowien czgsci  tekstowej
zaskarzonej uchwaly:

- § 9 w zakresie w jakim terany drég publicznych oznaczonych kolejnymi

numerami oraz symbolami KD-G, KD-Z, KD-L, KD-D okreglono pojeciem

przestrzeni publicznej;

-§ 11 pkt 2;

- § 19 ust. 2 pkt 2, § 19 ust. 3 pkt 2 w czesci dopuszczajacej realizacje nowej

zabudowy mieszkaniowej oraz § 19 ust. 3 pkt 4 lit. a i pkt 5 — w odniesieniu do

ustaien planu dla dziatek ewidencyjnych nr 333, 334, 337/4, 33717, 33718, 371 2

obrebu Wiejca:

2. stwierdza, ze zaskariona__uchwaia w zakresie wskazanym w pkt 1 nie

podlega wykonaniu do czasu uprawomocnienia sig niniejszepo wyroku.

L5775 NN Na orygmale wiasciwe padpiay
Za zgodnosc z oryginalem
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Uzasadnienie

Przedmiotem zaskarzenia przez Wojewode Mazowieckiego, w zwiazku z trescia

art. 93 ust, 1 ustawy z dnia 8 marca 1980 r. o samorzadzie gminnym {Dz. U. z 2001 r.

Nr142. poz. 1591 ze zm.), byta uchwata Rady Gminy Kampinos Nr XV/56/ll z dnia

30 listopada 2011r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy Kampinos obejmujacego czesé wsi Wiejca (Dz. Urz. Woj. Maz.

Nr 235, poz. 82786), zwana dalgj ,Planem”,

Wojewoda wnoszac o stwierdzenie niewaznosci Planu w calosci zarzucit
naruszenie:

- art. 15. ust.2 pkt4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), w brzmieniu
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 130 poz. 871) zwane;j
dalej ,nowela z 2011 roku”, oraz ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.), zwanej dalej
.ustawa o zabytkach”, w zwiazku z art. 7 Kanstytucji RP, przez ustalenia zawarte
w § 11 pkt 2 Planu,

- art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
zwiazku z § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrizennege (Dz.U. Nr 164 poz. 1587), zwanego dalej
-rozporzadzeniem o planie”, w zwiazku z brakiem ustalen dotyczgcych
szczegotowych zasad | warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci,

- art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez

ustalenia § 13 Planu, dotyczgce zasad tworzenia nowych dziatek budowlanych

oraz ustalenia jego § 18 ust. 3 pkt 4 i 5, w zakresie zmiany sposobu uzytkowania
istniejacych obiektow i lokali uzytkowych,

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

§ 4 pkt 6 rozporzgdzenia o planie, przez ustalenia § 18 ust. 3 pkt 14 i 15. § 19

ust. 3 pkt 10 i 11 Planu, w zakresie braku okreslenia parametrow i wskaznikow

ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym wskaznika
intensywnosci zabudowy. dla dziatek zabudowanych, dla kKtdrych dopuszcza sie
dalsze dziatania inwestycyjne,




- art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1895 1. o ochron
legnych (Dz. U. z 2004 r., Nr 121, poz. 1266 ze zm..), w zZwiazku 2
oraz art, 17 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu p zen

- art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu pm w
zwiazku z przeznaczeniem terenu, w ramach jednej jednostki terenowey, m

ralnych i
15 ust 1

pod zabudowe zagrodowa, jak i zabudowe mieszkaniowq jednorodzinna;

- art. 15 ust. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym,
przez ustalenia § 9 Planu, w zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaftowania przestrzeni publicznych, ktare nie zostaty okreslone w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos,
§ 3 pkt 2 rozporzadzenia o planie.

Uzasadniajac zgdanie stwierdzenia niewaznosci Planu przywotano ponizszg
argumentacije.

Przy podejmowaniu przedmiotowe] uchwaly zostalty naruszone zasady
sporzadzania planu. o ktérych mowa w art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz istotnie naruszony zostat ftryb jego
sporzadzania, w zwigzku z naruszeniem art. 17 pkt 8 tej ustawy.

Ustalenia planu miejscowego winny zawierac zasady wskazane w art. 15 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore uwzgledniaja wartosci, o
ktorych mowa w jej art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy. Tymczasem ustalenia planu, zawarte w §
11 pkt 2 uchwaty, odnoszace sie do wyznaczone] _granicy sirefy ochrony
konsenwatorskie|”, nie spetniaja powyzszych warunkow. Stosownie do przytoczonych
powyze] uregulowary Rada Gminy Kampinos wprowadzita obowigzek uzgadniania z
konserwatorem zabytkow wszelkich dziatan inwestycyjnych podejmowanych w strefie
ochronneg| stanowiska archeologicznego.

W Swietle art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy o zabytkach jedng z form ochrony
zabytkow sa ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W planie ustala sie, w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony
konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktorych obowigzujg okresione ustaleniami
planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majgce na celu ochrong znajdujacych sig¢ na tym
obszarze zabytkdw. Kompetencja ta scisle kKoresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w mys| ktdrego w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspolczesnej. VWskazane upowaznienia zakreslaja kompetencje do okreslenia w
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miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegdinych zasad, na jakich
poszczegdine zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga byé chronione,
Kompetencja ta nie oznacza jednak pefnej dowolnosci i musi byé wykladana przez
pryzmat obowiazujacego prawa. W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy
publicznej dziatajg w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie
organu wiadzy musi miec oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng zasadg prawa
administracyjnego jest bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto normy
kompetencyjne powinny byc interpretowane w sposob scisty, literalny. Wskazane
uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznana radzie gminy kompetencie do
okreslenia w planie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspotczesnej, w tym okreslenia nakazéw i zakazéw, obowigzujacych w strefie
ochrony konserwatorskiej wyznaczone] w planie.

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w planie
uregulowan kwestii zwigzanych z koniecznoscia uzyskania uzgodnienia organu ochrony
zabytkow przed podjeciem zamierzenia inwestycyjnego. Wszelkie kompetencje i formy
dziatania organdw nadzoru konsenwatorskiego w zakresie wspoldziatania z organami
administracji architektonicznc - budowlanej i nadzoru budowlanego zostaty juz
okreslone przez ustawodawce, wobec czego Rada Gminy Kampinos nie miala
kompetencji do modyfikowania zakresu wspéidziatania organéw w postepowaniu
administracyjnym przy wydawaniu decyzji administracyjnych. Nadto pozwolenie
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw na prowadzenie robot budowlanych przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow wydawane jest w formie decyzji
administracyjnej. Podstawg prawna do wydania decyzji administracyjnej moze byé
wylacznie przepis rangi ustawowej, a nie uchwata rady gminy.

Za niedopuszczalne nalezy uzna¢ zobowigzywanie i naktadanie zadarn w drodze
uchwaly rady gminy na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej zwiazanej z dziataniami podejmowanymi przy zabytku. llekroé
ustawodawca chce wprowadzi¢ wymog uzyskania pozwolenia, wprost o tym stanowi w
ustawie. Z drugiej strony, brak rowniez podstaw prawnych do nakfadania na
uczestnikéw procesu budowlanego obowigzku uzyskania uzgodnienia, zwigzanego z
zabytkiem znajdujacym sie w obszarze strefy ochrony zabytkow archeologicznych, gdyz
stanowi to wykroczenie poza zakres dziatan wymagajacych uzyskania pozwolenia
wskazanych w ustawie (art. 36 ust. 1 ustawy zabytkach). Obowiazek uzyskania
pozwolenia wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw na prowadzenie robot budowlanych
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow wynika wprost z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy
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o zabytkach. Obowigzek przeprowadzenia badan archeologicznych - w razie zamiaru
prowadzenia robodt ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci na
terenie, na ktérym znajdujq sig zabytki archeologiczne - wynika z art. 31 ust. 1a ustawy
0 zabytkach. Rodzaj i zakres tych badan okresla w drodze decyzji wojewddzki
kanserwator zabytkow (art. 31 ust. 2 ustawy). Zrédiem tego obowiazku rowniez jest
ustawa, a nie akt prawa miejscowego.

W tym konkretnym przypadku kwestionowane przez organ nadzoru zapisy
stanowig zardwno w czesci modyfikacje | powtorzenie art. 31 ust. 1a i art. 36 ust 1
ustawy o zabytkach, jak rowniez zawierajg uregulowania wykraczajace poza przyznang
kompetencjg do okreslenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspdtczesnej. W zakresie wtadztwa planistycznego gminy i obowiazku
zawarcia w planie postanowien, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. nie miesdci sie kompetencia do
regulowania kwestii zwiazanych z postgpowaniem administracyjnym dotyczgcym
prowadzenia robot budowlanych, Ustawa o zabytkach oraz ustawa z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.) kompleksowo regulujg
kompetencje organow administracji w procesie budowlanym, zwigzanym z zabytkiem.

Sam fakt dokonania skutecznego uzgodnienia (w rozumieniu pozytywnego.
akceptujgcego uzgodnienia) z wiasciwym organem (w tym przypadku wojewddzkim
konserwatorem zabytkow), nie zwalnia, zaréwno sporzadzajacego plan miejscowy woijta
gminy, jak réwniez organu uchwatodawczego tj. rady gminy. z obowiazku
przestrzegania przepiséw prawa.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt8 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w planie okregla sig obowigzkowo ,szezegdfowe
zasady i warunki scalamia | podziafu nieruchomosci objetych planem migjscowym’, przy
czym przez czynnosci te nalezy rozumiec szczegoiowo okreslona, jednolitg procedure
-Scalania | podzialu nieruchomosci”. o ktérej mowa w dziale Ill, rozdz. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r.. Nr 102, poz. 851
ze zm.}. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, .ustalenia dotyczace
szczegofowych zasad i warunkow scalania | podziatu nieruchomodci powinny zawieraé
okreSlenie parametrow dziafek uzyskiwanych w wyniku scalania | podziatu
mieruchomosci, w szezegolinosel minimainych Jub maksymalnych szerokosci frontéw
dziatek. ich powierzchni oraz okreSlenie kata potoZenia granic dziatek w stosunku do

pasa drogowego”.



Stosownie do ustaleri § 13 uchwaty plan okreslit JZasady tworzenia nowych
dziatek budowlanych™ Tymczasem art. 15 ust 2 i ust. 3 ustawy o planowaniu j
zagospodarowaniu przestrzennym nie upowaznia rady gminy do okreslenia zasad i
warunkow podziatow nieruchomaosci, innych niz dokanywane w trybie scalania |
podziatu nieruchomosei, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z1999
Nr 15, poz. 139 ze zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielane] dziatki
budowlanej moze z kolei nastapié, na podstawie art. 15 ust 3 pkt 10 ustawy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, jedynie dla procedur wszczetych po
21 pazdziernika 2010r. (data podjecia uchwaiy intencyjnej © przystapieniu do
sporzadzania planu). Tym samym Rada Gminy Kampinos przekroczyla zakres
upowaznienia ustawowego. Nalezy bowiem odroznié instytucie  podziatu
nieruchomosci" (art. 93 i nastepne zawarte w rozdziale 1 dziatu Il ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), _potaczenia i ponownego podzialy” (art. 98 b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dla ktérej zastosowanie majg réwniez przepisy dotyczace podziatu
nieruchomosci) od instytucji ,scalenia | podziaty nieruchomosci" {art. 101 1 nastepne
Zawarte w rozdziale 2. dziatu Il ustawy o gospodarce nieruchomoéciami).

Z przywotanych powyzej zapisow jednoznacznie wynika, ze warunki i zasady
podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomaosciami, okreslajac
kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on
nieruchomosci potoZonych na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy. jak i na
obszarze, dla ktdrego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy}. Jako
jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat nieruchomoséci, ustawa
wskazuje zgodnos$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1), przy
czym zgodnosC ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
Zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast ocena dopuszczalnosci
podziatu dokonywana jest przez wiaSciwy organ {organ wykonawczy gminy) w
postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym
samym rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty,
dopuszcza¢ lub nie, podziat nieruchomosci na abszarze objetym planem. Pomimo tega,
w  przywolanych powyzej ustaleniach Planu., Rada okreslita zasady podziatbw
nieruchomosci. w tym takze pofaczen i ponownych podziatow, nie okreslita zas w ogole
zasad i warunkdw scalania | po¢ziatu nieruchomoseci.

Zawierajge, w omawianvm przepisie, regulacje odnoszaca sie do podziatow
nieruchomosci, Rada naruszyfa tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o
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planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, wykraczajgc poza zakres delegacji
ustawowe] okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat radzie do regulacji w
ramach planu. Wkroczyla rowniez w sferg uprawnierl ustawowo zastrzezonych dla
organu wykonawczego gminy. bowiem to wadjt, burmistrz albe prezydent miasta po
przeprowadzeniu postepowania administracyjnegoe decyduje, czy podziat jest
dopuszczalny, czy tez nie. Rada nie byta tez upowazniona do okreslenia minimalnych
powierzchni dziatek majgcych powstac w wyniku podziatu, o ktdorym mowa w art. 98b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. O tym. jakiej wielkoSci dziatka moze byé
wydzielona bedzie decydowac mozliwos¢é zrealizowania, na proponowane] do
wydzielenia dzialce, okreSlonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwosé
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy. co bedzie oceniane w
postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapiséw ograniczajacych
podzialy nieruchomosci powoduje sprzecznoS¢ pomigdzy zapisami ustawowymi a
aktem prawa miejscowego.

Przepisy gminne, a takim jest plan, mogg by¢ wydane wytacznie w zakresie
obowiazujgcych przepiséw wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w
zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec
hierarchiczno$ci 2zrodet prawa. akty prawa miejscowego nie moga regulowaé materii
halezacych do przepisow wyzszego rzedu i nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Ustawodawca w sposob wyrazny i jédnoznaczny wyrazit swa intencje co do
okreslenia zasad i warunkow scalenia i padziatu nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W sposéb jasny i
wyraZny dokonat rowniez zmian w przedmictowej ustawie dodajac nowela z 2011 roku
art. 15 ust. 3 pkt10 (dla procedur rozpoczetych po 21 paZdziernika 2010r.),
umozliwiajgc tym samym okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki
budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaty zasady, co waznigjsze -
zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania poszczegolnych
rodzajow wyktadni. Pierwszenstwo ma wyktadnia jezykowa {gramatyczna), na ktdrej
poprzestajemy wtedy, Kiedy sens przepisu jest wystarczajgco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow wyktadni mozna siegaé wtedy, gdy wynik
wyktadni jezykowej nie jest zadawalajgcy. ze wzgledu na brak jednoznacznosci
otrzymanej interpretacji. W tym przypadku przepisy sg jednoznaczne. Niemniej jednak
nalezy przywotac, w tym miejscu, rowniez zasade racionalnego ustawodawcy, ktdry
unika tworzenia przepisow zbgdnych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte
juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjaé, ze istnieje przeslanka do okreslenia zasad
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podziatu nieruchomosci, to czemu stuzyé by miata zmiana ustawy polegajaca na
dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowotworzonej dzialki budowlanej, skaro
mozna by to byto zrobic w oparciu o art. 15 ust. 2 pkt 8.

W konkluzji stwierdzono, ze ustalenia § 13 pkt 1 -5, § 18 ust. 3 pkt 17 i 25. § 19
ust. 3 pkt 13121, § 20 ust. 3 pkt 8 (w ramach ktarych ustalono minimalng powierzchnie
dzialki budowlane] dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla terenow
przeznaczonych tylko i wytacznie pod zabudowe zagrodowa}) i pkt 16 Planu wykraczaja
poza zakres delegacji wynikajgcej z art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia Planu nie spetniajg rowniez wymagan
wynikajacych z art. 15 ust, 2 pkt 8 ustawy oraz § 4 pkt B rozporzadzenia o planie, w
zakresie obligatoryjnego okresienia szczegdlowych zasad i warunkdw scalania i
podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, w formie okreslenia parametréw
dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych Ilub maksymalnych szerokosci frontow dziatek ich powierzchni oraz
ckreslenia kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego. Brak ustaleri
w - powyzszym zakresie wywoluje swoje konsekwencje, wobec niemoznosci
Zastosowania w praktyce przepisow odrebnych, w tym przede wszystkim art. 102
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W mysl przywotanego powyzej przepisu.
gmina moze dokona¢ scalenia i podziafu nieruchomosci, a szczegotowe warunki
scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan miejscowy {art. 102 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami). Z kolei art. 102 ust.2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, iz scalenia i podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli
$q one potozone w granicach obszarow okreslonych w planie miejscowym albo gdy o
scalenie i podziat wystapig wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad
S0% powierzchni gruntow objetych scaleniem i podziatem. Biorge pod uwage ustalenia
Planu, w przypadku wystapienia wiascicieli nieruchomosci o dokonanie procedury
scalenia i podziatu nieruchomosci nie bedzie to mozliwe do przeprowadzenia wobec
braku ustalen w powyzszym zakresie.

Rada Gminy Kampinos w ustaleniach, o ktdrych mowa w § 13 pkt 2 Planu
dopuécita rowniez mozliwesc wydzielenia dziatek budowlanych o powierzchni do 10%
mnigjszej niz okreslona minimalna powierzchnia dzialki budowlanej, a tym samym
zawarta normeg otwarta (niedookreslong). Zamieszczenie w tresci planu norm otwartych
jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowiazujacege porzadku prawnego |
powoduje, iz zamieszczene w planie normy prawa materiainego stajg sie w ten sposob
niedookreslone, co wigee] umozliwiaja one uznaniowo traktowac zapisy Planu przez



wlasciwy w sprawie organ na etapie wydawania decyzji zatwierdzajgce] podziat
nieruchomosci. Wskazane zapisy Planu w zakresie niedookreslonego .dopuszczenia”
naruszajg zasade komunikatywnoséci aktu prawnego, ktora nakazujer redagowad
przepisy tak, aby dokiadnie | w sposab zrozumialy dla adresatow zawartych w hich
narm wyrazaty intencje prawodawcy. Temu postulatowi doktryna przypisuje walor
normy systemowej, tzn. majgcej zastosowanie do wszystkich aktéw normatywnych,
niezaleznie od ich rangi (tak: S. Wronkowska, O meandrach skutecznosci nowych
zasad techniki prawodawcze], w. Przeglad Legislacyjny 2004/4/9). Wprowadzajgc do
planu niejednoznaczng norme prawng Rada Gminy wprowadza stan niepewnosci
obywateli co do uregulowan planu miejscowego, ktérego zadaniem jest przeciez
ksztaftowanie sposobu wykonywania prawa wiasnosci. Dziedzina ta wymaga trwatosci
postanowien.

Analogicznie, jak w przypadku ustalern w zakresie podziatdbw nieruchomosci,
takze w przypadku zmian sposcbu uzytkowania istniejgcych obiektow i lokali
uzytkowych (8§ 18 ust. 3 pkt 4 i 5 Planu), Rada Gminy naruszyta dyspozycje art. 15 ust.
2 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. wykraczajac poza
zakres delegacji ustawowej okreSlajace] przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat do
regulacji. Kwestie dotyczace dziatalnosci obejmujacej sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbidrki obiektow budowlanych oraz zasad dziatania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach okresla ustawa - Prawo budowlane [quod
vide art. 1), nie zas ustawa o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Z art. 71
ust. 2 ustawy jednoznacznie wynika, ze przy dokonywaniu zmiany sposobu
uzytkowania wymagane jest uzyskanie zaswiadczenia organu wykonawczego gminy
zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania z ustaleniami planu miejscowego, co
nie upowaznia organu uchwatodawczego do zamieszczania takich nomm w ustaleniach
planu. Zaswiadczenie, ¢ ktorym o mowa w przepisie art. 71 ust, 2 pkt 4 ustawy - Prawo
budowlane winno wiec opierac sie na ustaleniach planu m. in. w zakresie zgodnosci
planowanego sposobu uzytkowania z przeznaczeniem terenu, parametrami i
wskaznikami ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym liniami
zabudowy. gabarytami obiektow i wskaznikéw intensywnosci zabudowy, szczegdlnymi
warunkami zagospodarowania terendw oraz ograniczeniami w ich uzytkowaniu, czy tez
na podstawie okreslonego w planie sposobu i terminu  tymczasowego
zagespodarowania, urzgdzania uzytkowania terendw.

Biorgc pod uwage przytoczony powyzej art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu i
zagespodarowaniu przestrzennym oraz biorge pod uwage fakt, ze w odniesieniu do
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obszaru objetego Planem stwierdzono wystepowanie gruntéw rolnych, jednoznacznie
wskaza¢ nalezy, ze w zwigzku z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym beda tu mialy zastosowanie przepisy ustawy o
ochranie gruntéw rolnych i lesnych.

Zgodnie z ww. ustawa gruntami rolnymi sg grunty: okreslone w ewidencji gruntéw
jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, siuzacymi
wylacznie dla potrzeb rolnictwa: pod wchodzacymi w skiad gospodarstw rolnych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie
produkcji _rolnicze] oraz przetwérstwu  rolno-spozywczemu: pod budynkami i
urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcii rolniczej uznanej za dziat specjalny,
stesownie do przepisow o podatku dochodowym od oséb fizycznych | podatku
dochodowym od osob prawnych; parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami |
zakrzewieniami  srodpolnymi, w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi |
urzadzeniami przeciwerozyjnymi; pracowniczych ogrodéw dziatkowych | ogrodaw
botanicznych: pod wurzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i
przeciwpozarowych. zaopatrzenia rolnictwa w wode. kanalizacji oraz utylizacji sciekow i
odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi: Zrekultywowane dla potrzeb

rolnictwa; torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych
(art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w art. 1 ust. 2 pkt 3,
wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony gruntow
rolnych. Konkretyzacje tej normy odnalezé mozna w art. 3 ust. 1 ustawy o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym ochrona gruntow rolnych polega na:
ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne: zapobieganiu
procesom degradacji i dewastacji gruntdw rolnych oraz szkodom w produkeji rolniczej,
powstajgcym wskutek dziatalnosci nierolniczej i ruchow masowych ziemi: rekultywacji i
zagospodarowaniu gruntow na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek wodnych,
jako naturalnych zbiornikéw wodnych oraz ograniczaniu  zmian naturalnego
uksztattowania powierzchni ziemi.

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych reguluje m. in. zasady ochrony
gruntow rolnych poprzez ograniczanie przeznaczania tych gruntdw na cele hierolnicze i
nielesne. Z kolei, stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ww. ustawy, przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nieleéne. wymagajgcego zgody, 0 ktorej mowa w
ust. 2 tego artykutu, moze byé dokonane jedynie w miejscowym planie



zagospodarowania przestrzennego. sporzgdzonym w {rybie okreSlonym w przepisach
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne , (...) gruntow rolnych stanowigeych uzytki rolne klas I-Il, jezeli ich
zwarty obszar projektowany do lakiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha - wymaga
uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej” - obecnie zag ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi, stosownie do art. 4 ust. 1. art. 5 pkt 18 i art. 23
ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji rzgdowej (Dz.U. z 2007 r., Nr
65. poz. 437 ze zm.). Zastosowanie ma tu rowniez art. 17 pkt 8 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, Ktéry stanowi, iz zgode na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze uzyskuje sie po zaopiniowaniu oraz uzgodnieniu
projektu planu miejscowego z wtasciwymi organami.

W ramach obszaru objetego planem miejscowym, w odniesieniu do dziatek
(czesci dziatek w granicach obszaru objetego planem miejscowym) oznaczonych
nrew. 333. 334, 337/4, 337/7. 33718, 371 z obrebu Wiejca, jednostka ewidencyjna
Kampinos, stwierdzono wystepowanie zwartego kompleksu gruntdéw rolnych Klasy
bonitacyjnej llla, dla ktoérych nie uzyskano decyzji na zmiane przeznaczenia, stosownie
do wymogow, o ktdérych mowa powyzej. Istote naruszenia przez Rade Gminy Kampinos
prawa stanowig ustalenia § 19 ust. 2 pkt 2 oraz § 19 ust. 3 pkt 2 i & Planu. Zgodnie z
nimi. w ramach terenu oznaczonego symbolem 11.RM, jake przeznaczenie
podstawowe, plan ustalit: zabudowe zagrodows, zas jako przeznaczenie uzupetniajgce
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (§ 19 ust. 2 pkt 2 Planu). Ponadto w ramach
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu (§ 19 ust. 3 pkt 2 Planu) .dopuszcza
sie zachowanie istniejacef | realizacjg howej zabudowy mieszkaniowsj jednorodzinnej w
formie budynkéw wolnostojgeych z prawem do przebudowy, rozbudowy. nadbudowy ¢
wymiany". Z kolei zgodnie z ustaleniami § 19 ust. 3 pkt 4 Planu .dopuszcza sie
realizagjg w lokalach wzytkowych jako wbudowane w budynki przeznaczenia
podstawowego | budynki mieszkalne usfugi z zakresu: a) usfug podstawowych do 30%
powierzchni catkowitej budynku. b} turystyki do 50% powierzchni catkowitej budynku"”. O
ile zabudoweg zagrodows, w Swietle § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 maja 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 680 ze zm.), definiuje sie jako .(...) w
szezegolnodel budynki mieszkaine, budynki gospodarcze lub inwentarskie v rodzinnych
gospodarstwach roinych, hodowlanych Ilub ogrodniczych oraz w gospodarsiwach
lesnych". co w Swietle przywotanego wyzej art. 2 ust, 1 pkt 3 ustawy @ ochronie gruntow
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rolnych i lesnych nie stanowi zmiany przeznaczenia, to pozostate projektowane funkcje,
takiej zgody juz wymagaja.

Czesci przywotanych powyzej dziatek, stosownie do ustalen Planu, zostaty
przeznaczone pod zabudowe zagrodowa (przeznaczenie podstawowe), ale rowniez pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng  {przeznaczenie uzupetniajace). Plan
dopuszcza rowniez powstawanie nowej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;j.
Przeznaczenie w planie miejscowym terendw pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng bez watpienia wymaga uzyskania zgody na Zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze. Zwrécic tutaj nalezy takze uwage na fakt
zdefiniowanego w § 2 pkt 5 i 6 Planu przeznaczenia podstawowego i uzupefniajacego.
Przez przeznaczenie podstawowe nalezy rozumieé takie przeznaczenie terenu pod
funkcje. ktorych udziat w zagospodarowaniu i zabudowie jest przewazajgcy. zas przez
uzupetniajace przeznaczenie rozumie sie funkcje spoza zakresu przeznaczenia
podstawowego, ktérych udziat w zagospodarowaniu terenu i jego zabudowie jest
dopuszczony na warunkach okreglonych w ustaleniach szczegotowych. Z kolei w
ustaleniach szczegdlowych brak jest jakichkolwiek wskaznikow okreslajgeych proporcje
takie] zabudowy {udziatu) w ramach catej jednostki terenowej, badz w odniesieniu do
dziatki budowlanej. Tym samym brak jest jakichkolwiek ograniczen, co do
przeznaczenia uzupeiniajacego, ktore de facfo staé sie moze nawet przeznaczeniem
podstawowym, na catym terenie oznaczonym symbolem 11.RM.

Organ nadzoru zakwestionowat réwniez ustalenia Planu w  zakresie
dopuszczalnosci realizacji lokali uzytkowych wbudowanych w budynki przeznaczenia
podstawowego, a wiec w budynki mieszkalne, gospodarcze lub inwentarskic w
rodzinnych gospodarstwach rolnych,  hodowlanych  fub ogrodniczych oraz w
gospedarsfwach lesnych oraz w budynki mieszkalne {w znaczeniu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej) ustug podstawowych do 30% powierzchni calkowitej
budynku i ustug turystyki - do 50% powierzchni catkowitej budynku.

W § 2 pkt 12 uchwaly zdefiniowano pojecie ,ustug turystyki', przez kidra. na
potrzeby przedmiotowego planu miejscowego, nalezy . (..) rozumied pomieszezenta
uzytkowe fypu pokoje goscinnie w isinigjgcych lub nowoprojektowanych budynkach
realizowane na powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 15 m* i maksymalnaj ilosci do 15
miefsc noclegowych na jednej dziatee budowlanej"

Stosownie do art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach
turystycznych (Dz.U, z 2004 r. Nr 223, pcz, 2268 ze zm.). przez JUstugi hotelarskie"
nalezy rozumie¢ , krétkotrwale, ogolnie dostepne wynajmowanie domow, mieszkan,



pokal, miejsc naclegowych, a fakie migjsc na ustawienie namiotéw lub przyczep
samochodowych oraz Swiadczenie, w obrebie obiektu, ushig z tym zwiazanych"”. Z kolei
przez usfugi turystyczne nalezy rozumiec ustugi przewodnickie, ustugi hotelarskie oraz
wszystkie inne ustugi Swiadczone turystom lub odwiedzajacym. W Swietle powyzszych
definicji ustugi hotelarskie sg wigc ustugami turystycznymi (quod vide art. 3 pkt 1 ustawy
0 ustugach turystycznych).

Z przepisu art. 35 ust. 2 i 3 ustawy o ustugach turystycznych wynika, iz ustugi
hotelarskie mogg by¢ Swiadczone rowniez w innych obiektach, jezeli obiekty te
spetniajg stosowne wymagania. Za obiekty takie uznaje sie m. in. wynajmowane przez
rolnikéw pokoje | migjsca na ustawianie namiotow w prowadzonych przez nich
gospodarstwach rolnych, ale rowniez w tym przypadku tego rodzaju funkcja moze
zosta¢ dopuszczona jedynie w ramach zabudowy zagrodowej, bo to wlasnie ona
zwigzana jest funkcjonalnie z prowadzonym gospodarstwem rolnym.

Z przytoczonych powyze] przepisow jednoznacznie wynika, iz wszystkie
dopuszczalne formy zagospodarowania. z wytgczeniem zabudowy zagrodowej. nie
moga stanowit gruntow rolnych w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, bowiem gruntem rolnym dla zastosowanych w Planie funkcji moze
byc jedynie taka zabudowa, w ramach ktérej budynki mieszkalne oraz inne budynki i
urzadzenia stuza wytgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozyweczemu i
wchodza w sklad gospodarstw rolnych. :

Zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych przez  budynki
i urzgdzenia stuzace wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-
spozywezemu - rozumie sig {...) budynki | urzgdzenia stuzace przechowywaniu Srodkov
produkcli, prowadzeniu produkcii  rolniczej, przefwarzaniu @ magazynowaniy
viyprodukowanych w gospodarstwie produktdw rolniczych”™. W zwiazku z powyzszym,
prowadzenie innej dziatalnosci wymaga uzyskania stosownych zgdéd na zmiane
przeznaczenia terenu.

Reasumujac: w ramach terenu oznaczonego symbolem RM, a usytuowanego na
gruntach klasy Ill mozliwa jest jedynie realizacja zabudowy zagrodowej. bez mozliwosci
realizacji innych funkcji, w tym m. in. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a w
ramach nigj, takze zabudowy ustugowej.

Organ nadzoru zwrdcil dodatkowo uwage na brak uzyskania stosownej zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze w odniesieniu do dziaki
oznaczonej nr ew. 342/1 z obrebu Wiejca, jednostka ewidencyjna Kampinos. Dziatka ta
potozona jest w wiekszym kompleksie gruntow rolnych klasy bonitacyjnej llla i zaliczona
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zostata do uzytkow rolnych zabudowanych (B-llla). Woéjt Gminy Kampinas w pismie z
13 lutego 2011 r. wyjasnk. ze z tego wiasdnie powodu nie wystapiono o zgode na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Tymczasem stosownie do ustalen
§ 18 Planu przedmiotowa dziatka przeznaczona zostata pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna, z ustugami jako przeznaczenie uzupeiajgce {(jednostka terenowa
1 MN}. Wskazana dziatka rowniez winna uzyska¢ zgode na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze. Zgodnie bowiem z § 68 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 1. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454), grunty rolne zabudowane,
oznaczone symbolem ztozonym z litery ,B" oraz symbolem odpowiedniego uzytku
gruntowego, stanowigcege czesc sktadowa oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu, na
ktérym wzniesione zostafy budynki, np. B-R, B-t, B-Ps. zalicza sie do uzytkdw rolnych.
Roéwniez z zalacznika nr& do ww. rozporzadzenia pn. ,Zaliczanie grunidw do
poszezegbinych uzytkéw gruntowych” wynika, ze uzytkiem rolnym sg m. in. grunty rolne
zabudowane, do ktorych ,(...) zalicza sig grunty zajete pod budynki mieszkaine oraz
infte budynki | wizgdzenia budowlane sfuZace produkcyi rolniczej, nie wyltaczajac
produkcji rybnej, oraz przetwodrslivu rolno-spozywezemu (kotlownie. komérki, garaze,
szopy, stodoly. wiaty. spichlerze, budynki inwentarskie, place skiadowe i manewrowe w
obrgbie zabudowy ifp.), a lakze zajete pod ogrodki przydomowe w gospodarstwach
rofriych” (ust. 1 pkt 5 zatgcznika nr 6 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkow). Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2
ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Poza kwestiami zwigzanymi z uzyskaniem stosownych zgod na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, pozostaje rowniez problem
dopuszczenia w ramach jednej jednostki terenowej zaréwno zabudowy zagrodowej oraz
mieszkaniowe| jednorodzinnej. Skoro zaréwno z przepisoéw dotyczacych ewidencji
gruntow, ustawy o ochronie gruntow rolnych | lesnych oraz z rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie wynika,
ze pojecie .zabudowa zagrodowsa" | .zabudowa jednorodzinna” stanowia oschne
definicie. to niewlasciwe jest przeznaczenie terenu jednoczesnie pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng i zagrodows. Plan powinien precyzowaé, czy chadzi o
realizaci¢ na danym terenie przeznaczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne
czy tez zabudowy zagrodowej, w pojeciu ktbrej miesci sie takze realizacja budynku
mieszkalnego. S3 to dwa rbine przeznaczenia wymagajace rdznych zasad
zagospodarowania, a tym samym wyodrebnienia tych przeznaczen za pomoca linii
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rozgraniczajgcych zgodnie z ustaleniami art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o plancwaniu i

Zagospadarowaniu przestrzennym.

Rownoczesnie argan nadzoru wskazat w podjetym Planie takze inne naruszenia

prawa;

§ 3 pkt 2 rozporzadzenia o planie: stosownie do tego przepisu projekt tekstu
planu powinien zawiera¢ okreslenie granic obszaru objetego uchwatg. a w danym
przypadku nie okreslono granic,

art, 15 ust. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; w
planie miejscowym okresla sie obowiazkowo ,wyrnagania wynikajace z potrzeb
ksztaftowania przestrzeni publicznych”; definicja pojecia ,obszaru przestrzeni
publicznej” zostata zawarta w art. 2 pkt6 ustawy o0 planowaniu i
zagospedarowaniu przestrzennym. przez ktorg nalezy rozumieé .{...) obszar o
szczegbinym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosc
ich Zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow spofecznych ze wzgladu na jego
pofozenie otaz cechy funkcjonalno-przestrzenne, - okreslony w  studium

uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy', stosownie

do art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

juz na etapie studium, winny zostat, w szczegodlnosci, okreslone obszary
przestrzeni publicznej; skoro zatem sporzadzany plan ma byé zgodny z
ustaleniami studium (quod vide art. 9 ust. 4. art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 4 i art. 20
ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.), to - biorac pod uwage
definicje obszaru przestrzeni publicznej, o ktérej mowa w art. 2 pkt 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - brak okreslonych obszaréw
przestrzeni publicznej w studium uniemozliwia ich wyznaczenie w planie; w
studium uwarunkowan i kierunkbéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kampinos, przyjetym Uchwatg Nr XXVI/121/08 Rady Gminy Kampinos z dnia
29 wrzesnia 2008 r., w rozdziale IV Kierunki Rozwoju Przestrzennego” w pkt 12
pn. Obszary Przestrzeni Publicznej wskazano; .Uwzgledniajac zaréwna istniejacy
stan zagospodarowarnia jak | stan zagospodarowania wynikajacy z docelowej
struktury przestrzennej ustalonej ninigjszym STUDIUM za najbardziej
odpowiadajgcy ustawowej definicji .obszaru przestrzeni publicznej" v¢ Gminie
Kampinos uznaje sig pofoZony na poludnie -od drogi wojewddzkiej nr 580
fragment obszaru koncentracji wielofunkcyjnej. zabudowy ustugowej w centrum
wsi gminnej - Kampinosu, pokazany na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ" tak
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wiec w ramach obszaru ohjetego Planem nie wyznaczono w studium obszardow
przestrzeni publicznej. a zatem brak jest podstaw do okreslania w nim zasad
ksztaftowania przestrzeni publicznej (vide ustalenia § 9 Planu),

art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym
oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia o planie: art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy obliguje do
okreslenia w planie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym lini zabudowy, gabarytow obiektow |
wskaznikow intensywnosci zabudowy; Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé
mozna w § 4 pkt B rozporzadzenia o planie (ustalenia dotyczace paramelréw i
wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawieraC w szczegoinosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokoSci projektowanej
zabudowy oraz geometni dachu); Plan nie spemia powyzszych wymagan w
ustaleniach, o kiorych mowa w:

- § 18 ust. 3 pkt 14 i'§ 19 ust. 3 pkt 10 uchwatly, w brzmieniu: .(...) ustala sie
WwskaZnik minimalnej povierzehni biologicznie czynnej wyhoszacy 70% dia
kazdej dziatki budowlanej, przy czym dia dzislok zabudowanych o nizszym
wskazniku. dopuszcza sie dalsze dziatania inviestycyjne pod warunkiem nie
zmniejszania jego wiethosci™ '

- § 18 ust. 3 pkt 15 uchwaty, w brzmieniu: .(...) ustala sig wskaZnik maksymalnej
intensywnosci zabudowy wynoszacy 0,8 dia kazdej dziatki budowlanej, przy
czym dia dzialek zabudowanych o wyzszym wskazniku, obowtgzuje zasada nje
zwigkszania jego wietkosci™

- § 19 ust. 3 pkt 11 uchwaty, w brzmieniu: _{...) ustala sig wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy wynoszacy 1.0 dla kazdej dziatki budowlanej, przy
czym dia dziatek zabudowanych o wy2szym wskazniku, obowigzuje zasada nie
zwigkszania jego wielkosci™

uzyte sformutowania w odniesieniu do dzialek zabudowanych nie tylko nie
okreslaja paramelrow | wielkosci, w zakresie wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej | intensywno&ci- zabudowy, ale réwniez nie precyzuje, jakich
powierzchniowo obszarow ono dotyczy: jezeli obecny (1j. w dacie podejmowania
przedmictowej uchwaly) sposob zagospodarowania nie przystaje - jest odmienny
od wskaznikéw, o ktorych mowa powyzej - to takie tereny winny zostaé
wydzielone liniami rozgraniczajacymi, bowiem dia nich Plan przewiduje inng
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(rozng) zasade zagospeodarowania (w tym parametry 1 wskazniki

charakteryzujace zabudowe): przywotane powyzej ustalenia Planu prowadza do

wniosku, ze ta odmiennoSc zasad zagospodarowania moze prowadzic w

skrajnych przypadkach do niemoznosci realizacji nowej. badZz rozbudowy

istniejacej zabudowy, bez koniecznosci rozbidrki istniejacych obiektow (sytuacja,

w ktérej wskaznik intensywnosci zahudowy jest wyzszy niz 1,0). skoro intencja

ustawodawcy bylo, by zakres | sposoby postepowania w sprawach

przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalenie zasad ich
zagospodarowania | zabudowy uwzgledniaty tad przestrzenny. a tym samym
takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ araz uwzglednia

w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania | wymagania

funkcjonalne, spoteczne-gospedarcze,  Srodowiskowe,  kulturowe  oraz

kompozycyjno-estetyczne, to tereny takie winny zosta¢ jednoznacznie okreslone

za pomoca linii rozgraniczajacych {art. 15 ust. 2 pkt 1 o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym).

Organ nadzoru wyjasnit, ze przed zilozeniem skargi przeprowadzit stosowne
postepowanie wyjasniajgce, w tym przede wszystkim ziozyt na pismie (z 2 lutego 2012
r.) swoje zastrzezenia do Planu, zobowigzujgc sporzadzajacegoe plan miejscowy - Wojta
Gminy Kampinos - do przedstawienia stosownych wyjasnieri. W odpowiedzi na ww.
zastrzezenia pismem z 13 lutego 2012 r. Wojt Gminy Kampinos przekazat zgode na
zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze dla czesci dziatek
znajdujgeych sie w obszarze objetym planem.

Whniosek o stwierdzenie niewaznosci Planu w calosci uzasadniono brakiem
zawarcia w nim ustalen w zakresie zasad i warunkow scalenia | podziatu
nieruchomaosci.

¥V ocenie organu nadzoru przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty naruszono
w istotny sposéb tryb uchwalania planu, a takze wiasciwosci organdw w tym zakresie w
ten sposob, ze winno to skutkowac. na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. wyeliminowaniem czesci jego ustaleri z obrotu
prawnego.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy wniosta o jej oddalenie.
Sformutowano m. in. nastepujace wyjasnienia:

- ustalenie Planu w § 11 pkt 2 maja charakter informacyjny, niepolegajacy na
kreowaniu nowych kompetencji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow: tak
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sformutowana tre$¢ ustalen miata na celu petne poinformowanie potencjalnych
inwestoréw o konkrethych obowiazkach wynikajacych z ustawy o zabytkach;
penadto Plan byl uzgodniony postanowieniem z 10 maja 2010 r. z Mazowieckim
Wojewadzkim Konserwatorem Zabytkéw, ktory to organ w swoim postanowieniu
uzgodnit jego zapisy pod warunkiem wprowadzenia informaci dotyczgcych
zakresu obowigzkéw inwestorskich wynikajacych z wystepowania stanowiska
archeologicznego na dziaice inwestycyjnej,

przyjeto, zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Gliwicach z 10 pazdziernika 2011 r. (sygn. || SA/GI 67/11), ze Jvynikajacy z art.
15 ust. 2 pkt 8 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ohowigzek
Okreslenia w planie miejscowym szczegotowych zasad | warunkévws scalania i
podziatu rieruchomosci nie jest bezwzgledny w odniesieniu do wszystkich
ferenow objetych planem migjscowym, a jedynie dla obszaréw, kiore w planie
miejscowym zostaly przewidziane do scalenia i podzialow. Plan migjscowy
zawiera obligataryjne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 up.z.p., jeshw
lerenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie lakich ustaler.
O jle natomiast stan faktyczny na obszarze objetym planem nie daje podstaw do
zamieszczenia w nim ustalen wymienionych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., brak takich
ustaleri w planie nie moze stanowi¢ o jego niezgodnosci z prawem’s W
ustaleniach Planu w § 13 ust. 6 wskazano, ze na jego obszarze nie wyznacza
obszarow do scalen i podziatow; w mys| przytoczonego wyroku nie stwierdzono
koniecznoéci formulowania szczegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu
nieruchomosci, gdyz tre$c ustalen Planu pozwala w sposob racjenalny i zgodny z
prawem zagospodarowac istniejace dziaki, bez koniecznosci dokonywania
procedury scalenia i podziatw; przytoczono takze tezy z wyrokow Naczelnego
Sadu Administracyjinego w Warszawie z 6 maja 2010 r. (syan. akt Il OSK
424/10), oraz z 20 grudnia 2011 r. {syan. Il OSK 2085/11). ktdre potwierdzaja, ze
formutowanie szczegotowych zasad | warunkéw scalania | podziatu
nieruchomosci nie jest obligatoryjne;

zapisy ustalen § 12 pkt 2 Planu majg umozliwi¢ wydzielanie dziatek budowlanych
z uwzglednieniem pomnigjszefi wynikajacych z uwarunkowar polozenia
konkretnych nieruchomosci. np, skosy przy skrzyzowaniach drog publicznych
oraz niezbedne dcjazdy do dziatek budowlanych.

zmiana sposobu uzytkowania nastepuje przy uwzglednienmiu ustalen planu;
wprowadzenie przeznaczenia uzupetniajacego w Planie, jako wystepujacego
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obok przeznaczenia podstawowego, znalazlo swoje uszczegolowienie w § 18
ust. 3 pkt. 4 i poprzez zapisanie wprost mozliwosci jego realizacji w istniejgcym
zainwestowaniu, zmiana lokali mieszkalnych na uvzytkowe {ustugi), w
szczegolnosci na dziatkach hezposrednio przylegajacych do drogi publicznej
1.KD-G klasy gtownej ikrajowa droga 728), jest naturalnym procesem
wycofywania funkcji mieszkaniowych z powodu istniejacych ucigzliwosci hatasu;
Plan miejscowy realizuje wnioski mieszkancow, usankcjonowat nieuchronny
proces zmian tych nieruchomosci, w szczegolnosci bezposrednio przylegajacych
do drogi.

§ 18 ust.3 pkt S jest dostosowaniem stanu istniejagcego do nowych regulacji
prawnych z zakresu ustug oswiaty. jak rowniez proba rozwigzania problemow
Gminy z opieka przedszkolng dla dzieci przy wykorzystaniu potencjatu
miejscowe] ludnosci w nawigzaniu do mozliwosci finansowych Gminy;
wymieniony zapis zostat uzgodniony w procesie opiniowania,

wskazniki okreslone w §18 ust. 3 pkt 14 i 15 oraz §19 ust. 3 pkt 10 i 11 Planu
okreslono zarowno dla dziatek zabudowanych jak i wolnych od zabudowy;
kwestionowane przez Wojewodeg zapisy dotycza dziatek juz zainwestowanych i
ograniczajg dziatania inwestycyjne, zakazuja przekraczania ustalonych
wskaznikow; inwestor majgc swobode dziatania na swojej nieruchomosci musi
uwzgledni¢ narzucone przez plan ograniczenia,

dziatki ew. nr 345/2. 345/3 i 342/1 uzyskaly zgode Ministra Rolnictwa i Rozwaoju
Wsi na przeznaczenie w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gaminy Kampinos na cele nierolnicze - zataczono decyzje Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 10 sierpnia 2012 r.,

zgodnie z definicja rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie ilekro¢ mowa jest o ,zabudowie
zagrodowej - nalezy przez to rozumiec w szczegdinoSci budynki mieszkaine,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w. rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych": w mys| tej
definicji okreslona funkcje uzupetniajaca; jako zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna rozumiana jest jako budynki mieszkalne tejze zabudowy
zagrodowej;, wprost ustalenia te odnosza sie¢ do budynkow mieszkalnych
realizowanych na potrzeby funkcji podstawowej jaka jest zabudowa zagrodowa;
co do mozliwosci przeznaczania terenu pod rozne funkcje: zagrodowa jako
podstawowa, a zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jako uzupeiniajgca

I8



wypowiedziat sig Naczelny Sad Administracyiny w wyroku z 22 pazdziernika

2008 r. (sygn. akt Il OSK 567/08): przyjeto ten tok myslenia jako zasadny dla

okreslenia przeznaczenia zaréwno podstawowego, jak i uzupetniajacego dla

terenow. gdzie znajduje sie zabudowa zagrodowa, przyimujgc. ze specyfika
istniejacego zagospodarowania wymaga zapisywania funkeji mieszanych,

- procentowy udziat funkcji mieszkaniowej, jako przeznaczenia uzupetniajacego,
wynika jasno z definicji | stanowi¢ moze do 50%: na dzialce w mys!| definicji
dotyczacej przeznaczenia podstawowego Plan ustala, ze udziat przeznaczenia
podstawowego jest przewazajacy (a wiec powyzej 50%;),

- na terenach wiejskich, do ktorych zalicza sie Gmina Kampinas. drogi publiczne

petnia szczegding funkcje dla spotecznosci lokalnej, ksztaftuja w sposéb

Zasadniczy przestrzen publiczng; uznano, ze odpowiadajg one przestrzeniom

publicznym, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

art. 15 ust. 2 pkt 5 stad w ustaleniach Planu nastapito wskazanie drég
publicznych, jako przestrzeni publicznych w wiekszym zakresie niz okreélono to

w Studium.

Wojewoédzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Skarga jest zasadna w cze$ci i w tym zakresie stwierdzono niewaznosé
zaskarzonego aktu.

Trafnie wskazano w skardze, przywolujac wiasciwe regulacje normatywne, ze
Rada Gminy nie byta uprawniona do okreslenia mianem przestrzeni publicznej innych
terendw niz wskazane w studium. Bezsporne jest z kolei, ze w obowiazujacym studium
jako tego rodzaju przestrzeni nie okreslono terenow wydzielonych pod drogi publiczne,
wymienione w § 9 pkt 1 Planu. Z kolei nalezy odnotowaé, ze ustalone zasady co do
zagospodarowania tych terenow - okreslone w § 9 pkt 2 i 3 Planu - nie wykraczajg poza
granice wiadztwa planistycznego gminy wyznaczone materialnie warunkami
wynikajacymi z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Sformufowane wymagania mieszcza sig z kolei w katalogu postanowien, jakie moze
zawieraC plan, zakreslonym w art. 15 ust 2 pkt 8 wskazanej ustawy. Stad zasadnym
byto wyeliminowanie z obrotu prawnego - jako naruszajace zasady sporzadzania
plancw - jedynie jego postanowienia definiyjacego okreslone tereny jako obszary
przestrzeni publicznej. Natomiast nie moze byt uwzgledniona argumentacja Rady
Gminy. 2e teren spemniat w istocie kryteria przypisywane ustawa obszarom tego rodzaju.
W mys| bowiem definicji warunkiem uznania danego terenu jako obszar przestrzeni
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publicznej jest nie tylko odpowiednia jego kwalifikacja - wediug cech obiektywnych -
lecz takze - formalne okreslenie go tym mianem w obowiazujgcym studium (art. 2 pkt 6
ustawy).

Celnie wywiedziono w skardze, ze plan - co do zasady - hie moze zawierac
ustalen. w ktérych stanowiono by obowigzki co do potrzeby uzgadniania z okreslonymi
organami administracji publicznej podejmowania wskazanego w tym akcie prawa
miejscowego  katalogu czynnosci (ustanowienie reglamentacji administracyjne;j).
Wymagania w tym zakresie statuuja inne regulacje normatywne (ustawy lub - na
podstawie konkretnych upowaznien - rozporzadzenia). Prawodawca nie upowaznit
natomiast organow gminy do wprowadzania tego rodzaju wymagan w akcie prawa
miejscowego, a kompetencji w tym zakresie nie mozna domniemywaéd. Nalezy
zauwazyc, ze nawet gdyby przyjaé, ze zakres uzgodnienh wskazany w § 11 pkt 2 Planu
jest w petni zgodne z aktualnym brzmieniem stosownych regulacji ustawy o zabytkach
{co zreszta jest w skardze kwestionowane). to pozostawienie w obrocie prawnym
zaskarzonego wustalenia Planu oznaczatoby dopuszczenie ryzyka., ze wobec
ewentualnych zmian ustawy zakres uzgodnien wynikajacych z aktu prawa miejscowego
bytby w niezgodnosci z porzadkiem prawnym stanowionym normami na szczeblu
krajowym. Jednoczesnie, skoro uchwalenie Planu nie stanowi wykonania stosownego
upowaznienia zawartego w ustawie o zabytkach, zmiana tej ustawy nie moze rodzi¢
automatycznego skutku w postaci utraty mocy Planu w zakresie niezgodnym ze
znowelizowana ustawa. Samoistng przestanka materialnoprawna dla zamieszczenia w
akcie obowigzku uzgodnienia nie moze byc takze stanowisko organu, z ktorym
uzgadnia sig¢ plan. w mysl art. 17 pkt6 lit. b tiret8 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tu: konserwator zabytkéw). Zadania organu
uzgadniajgcego sa wprawdzie wigzace dla gminy (gdy nie whiesiono skutecznie
srodkdw odwotawczych w zw. z art. 24 ust, 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). jednak ostateczne postanowienie w przedmiocie uzgodnienia nie
pocigga skutkéw materialonaprawnych w tym znaczeniu, aby byt nim zwiazany Sad
badajgcy legalnos¢ Planu. Ustanowienie w Planie obowigzku uzgodnienia, jako
wykraczajgce poza kompetencie organu podejmujacego uchwate w tym przedmiocie,
stanowi naruszanie zasad sporzgdzania planu. Warto zauwazyé. ze prawodawca
upowaznit Rade Gminy do stanowienia ckreslonych warunkdw w Planie majgcych
stuzyC zapewnieniu ochrony zabytkow, chodzi jednak o ustalenia o charakterze
materialnym, tzn. wskazanie. jakich dziatan na okresionych terenach nie mozna
realizowac, czy tez, jakie sa warunki ich realizacji w sensie materialnym. np. jakie
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wymagania maja spetniac nowe obiekty, o ile moga by¢ one w dangj lokalizagii
realizowane, czy tez wymagania dotyczace przebudowy i nadbudowy istniejacych
obiektow, jezeli nie jest to postanowieniami planu zabronione (patrz §4 pkt 4
rozporzadzenia o planie). Uzgodnienie z konserwatorem zabytkdw ma stuzyé wiasnie
racjonalnemu ustaleniu wymagan dotyczacych ochrony débr Kultury w formie aktu
powszechnie obowigzujgcego. Procedura uzgadniania planu z arganem konserwacji
zabytkdw ma spetniaé analogiczna rolg, co uzgodnienie w sprawie indywidualnej dla
terenow nieobjetych planem. przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagespodarowania terenu, w rozumieniu art. 4 ust 2 ustawy o© planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym (patrz art. 53 ust 4 pkt2 i art. 84 ust 1), W
procedurze uzgodniert konserwator, w granicach swoich kompetencji, winien sie
wypowiedzie¢, jakie wymagania materialne dla okreslonych terenéw winny byc
ustanowione. Kwestia czy dany plan spenia te wymagania pozostaje poza granicami
sprawy, Sad bowiem moze badaé legainosé zaskarzonego Planu jedynie w granicach
jego zaskarzenia przez organ nadzoru (w danym przypadku - § 11 pkt 2 Planu). Nie
bytoby dopuszczalne badanie przez Sad - niejako z urzedu - legalnoscei catej
zaskarzonej uchwaty poza granicami sprawy, w rozumieniu art. 134 § 1 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi {Dz.U.
z 2012 r, poz. 270 ze zm.), ktére wyznacza materialnie tres¢ zarzutow organu nadzoru.
Skarga moze wprawdzie dotyczy¢ zarbwno wadliwosci okreslonych zapisow planu, jak i
zaniechania zamieszczenia w nim okreslonych regulacji {co moze sig wigzac z
zadaniem stwierdzenia niewaznosci catego planu), jednak - jak wskazano -wytgcznie
tres¢ sformutowanych zarzutéw organu nadzoru zakresla granice badania legalnosci
tego aktu prawa miejscowego przez Sad. Jedynie na marginesie wypada zauwazyc, ze
Przyjecie przeciwnej koncepcji - fikcji, jakoby plan, niezaleznie od rozmiaru opracowania
planistycznego w konkretnych przypadkach (od jednej dziatki, po cate gminy), byt
badany w nastepstwie zaskarzenia przez organ nadzoru przez Sad w calosci pod katem
jego legalnosci - prowadzitoby do zamknigcia procesowo mozliwosci skutecznego
wniesienia pdzniejszych skarg przez osoby, ktdrych interes prawny jest naruszony
kankretnymi ustaleniami planu, w kontekscie dopuszczainosci ingerencji w ich prawa
podmiotowe. Nie moglyby byé wowczas skutecznie podnoszone inne kwestii niz
Zakwestionowane wczesnie] przez organ nadzoru. Po rozpatrzeniu jego skargi sprawa
badania legalnosci catego planu bytaby bowiem zakonczona prawomaocnym wyrokiem.
Trafnie wywodzi dalej organ nadzoru. ze nie byto dopuszczalne, w zwigzku z
wymaganiem uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdw rolnych na inne cele - majac
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na uwadze definicje, co nalezy rozumie¢, jako grunty rolne (gdy chodzi o grunty
zabudowane to tylko obiekty zwiazane z produkcjg rolng) - przewidywanie na szeregu
dziatek, co do ktarych (czego Rada Gminy nie kwestionuje) nie uzyskano stosownej
zgody, nowej zabudowy mieszkaniowej {nawet gdy chodzi o zabudowe uzupelhiajgca)
czy obiektow przeznaczonych do Swiadczenia ustug (nawet gdy chodzi o czesé
obiektu). Uzasadnienie prawne organu co do wadliwosci postanowient Planu w tym
zakresie jest trafne i - jako ze zostato wczeéniej przytoczone - jego powtarzanie nie
bytoby zasadne. Wadliwie jedynie organ wywiodt, jakoby nie byto uprawnione
dopuszczenie w Planie przeznaczenie czeSci obiektu, stanowigcego zabudowe
zagrodowa, na cele turystyki. Wedtug § 19 ust. 2 pkt 4 lit b Planu mozna wykorzystac
na ten cel do 50% catej powierzchni budynku, a w my$| definicji zawartej w § 2 pkt 12
Planu mozna na nig przeznaczy¢ w obiekcie nie wigcej niz 150 m* powierzchni, a
pomieszczenia mogg byc najwyzej na 15 miejsc noclegowych. Skoro prawodawca
dopuscit ustugi hotelarskie $wiadczone w zabudowie zagrodowej (w ograniczonym
zakresie), ktora to zabudowa ex definitione jest zwiazana z produkcijg rolng. nalezy
uzna¢, ze Swiadczenie tego rodzaju ustug nie stanowi w rozumieniu ustawy o ochronie
gruntéw ralnych i lesnych o przeznaczeniu gruntow rolnych na inne cele, a wiec nie
wymaga zgody, o ktdrej mowa w art. 7 ust. 2 tej ustawy.

Nieuzyskanie zgody na przeznaczanie gruntow rolnych na inne cele, co jest
wymagane procedura sporzadzania planu (art. 17 pkt6 lit ¢ ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). stanowi we wskazanym w pkt 1 tiret 2 sentencji
wyroku zakresie istotne naruszanie trybu, w rozumieniu art. 28 ust 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na cele nierolne przeznaczono
bowiern tereny. co do ktorych - wobec braku stanowiska wtasciwego organu - nie jest
przesgdzone. czy bytoby to dopuszczalne z punktu wiedzenia zasad ochrony gruntow
rolnych (stosownych regulacji o charakterze materialnym).

Z kolei niezasadny jest zarzut kwalifikowanej wadliwosci ustalen Planu. gdy
chodzi o dziatke nr ew. 342/1. W danym bowiem przypadku uzyskano zgode (patrz
karta 49). Wprawdzie zostata ona wydana juz po uchwaleniu Planu. co stanowi o
naruszeniu trybu jego sporzadzania, jednakze w uwarunkowaniach konkretnej sprawy
nie mozna go kwalifikowac jako istofne, skoro na dzieri kontroli legalnoéci aktu prawa
miejscowego stosowna zgoda zostata wyrazona. Zgoda ta nie ma wprawdzie skutku
wstecznego, jednak wyrazone stanowisko uprawnionego organu pozwala na ocene, ze
materialnie nie bylo przeszkéd, takze na dzien uchwalania Planu dla przeznaczenia
okreslonego gruntu na cele inne niz produkcja rolna. Nie naruszono wobec tego zasad
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uchwalania Planu. Chot w judykaturze - w kontekscie skutkdw prawnych uzyskania

wymaganych uzgodnien po uchwaleniu planu - bywa prezentowany poglad przeciwny,
jednak przyjeta w danej sprawie interpretacja jest - w ocenie Sadu - zgodna z zasadami
demokratycznego panistwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP), ktérego jednym z istotnych
atrybutow jest stabilnos¢ prawa. Stad niezasadne byloby eliminowanie z obrotu

prawnego ustalen Planu nienaruszajacych materialnie porzadku prawneqo. a

jednoczesnie dopuszczalnych na dzien sadowej kontroli legalnosci aktu, z punktu

widzenia wyczerpania stosownego trybu.

Niezasadne sa z kolei pozostate zarzuty dotyczace Planu z nastepujacych

przyezyn:

w danym przypadku nie istniat obowiazek ustalenia zasad scalania i podziatu
nieruchomosci w my§l art. 15 ust 2 pkt8 wustawy o© planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym, bowiem nie wskazano obszarow.
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci w myél art. 15
ust. 3 te] ustawy - § 13 pkt 6 Planu (patrz tak samo wyroki NSA wskazane w
odpowiedzi na skarge i dalsze. np. sygn. akt Il OSK 424/10, 2085/11. 18680/12 -
dostgpne w CBOSA). niestuszne s3 obawy organu nadzoru, jakoby brak ustalen
we wskazanym zakresie mogt stanowic przeszkode dla dokonywania scaler i
podziatow na wniosek wtascicieli. obszar gruntéw objetych scaleniem wynikaé
bedzie w danym przypadku z tresci wniosku. przy uwzglednieniu stasownych
ustawowych regulacji normatywnych, natomiast zasady dokonywania podziaiu
tege gruntu zostaty w Planie przesadzone (§ 13 pkt 1-5},

dopuszczalne bylo okreslenie minimalnych wielkosci dziatek: regulacja w tym
zakresie zawarta obecnie w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie odnosi sig wprawdzie wprost do
zaskarzonego Planu z uwagi na przywolywany w skardze przepis przejsciowy w
noweli z 2011 roku; jednak wskazana regulacja miata - w acenie Sadu - jedynie
charakter deklaratoryjny, wobec watpliwosci interpretacyjnych, jakie powstaly
przy stosowaniu ustawy w uprzednim brzmieniu; prezentowana przez organ
nadzoru interpretacja, oparta wytacznie na zasadach wykiadni jezykowo-
logicznej prowadzitaby do konstatacji o zamieszczeniu w ustawie (przed
znowelizowaniem) regulacji, ktorej nie sposob przypisaé racjonalnemu
prawodawcy. upowaznienie rady gminy do okreslania paramentow dziatek
powstajgcych wwacznie w procesie scalania, a nastepnie podziatu
nieruchomosci (cho¢ trafnie zauwaza sig, ze sg to procedury odrebnie
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regulowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami}, nie moze byc
uzasadnione  przekonywujgcymi  racjonalnymi  wzgledami;  analogiczne
stanowisko zajat w kwestii dopuszczalnoéci ustalenia szerokosci frontu dziatek
pod rzadami uprzednich regulacji Naczelny Sad Administracyjny w wyraku z
Sczerwca 2012r1. {sygn. akt || OSK 706/12 - dostepny w CBOSA, opubl.
ONSAIWSA Nr 1/2012. poz. 12); badajac legalno$é Planu w przedmiotowym
zakresie warto tez uwzglednic wskazang wczesniej, a wywodzong z Konstytucji
regule pewnosci prawa - niezasadne mianowicie byloby eliminowanie ustalen
obowigzujacego juz Planu. jako aktu prawa miejscowego. ktorych zamieszczenie
bytoby aktualnie materiaine expressis verbis dopuszczone przez prawod awce.

wskazane w § 13 Planu reguty. dotyczace podzialu dziatek, nie pozostajg w
sprzecznosci z ogolnymi, kidre prawodawca uznat za konieczne ustanowi¢ na
szczeblu ustawowym (w ustawie o gospodarce nieruchomosciami). stad nie ma
podstaw do ich zakwestionowania; przyznanie organom gminy kompetencji do
orzekania w drodze aktu indywiduainego co do dopuszczalnosci dokonania
podziatu dziatek nie wyklucza okreslenia w planie zasad, wedtug kiorych podziaty
takie maja by¢ dokonywane, a wigc wyznaczenia bardziej szczegotowych
kryteriow do oceny przez organ orzekajacy w sprawie indywidualnej; w
kontekscie odnotowane] w skardze zasady orzekania o podziale w trybie
rozstrzygnigcia indywidualnego, budzi zdziwienie zarzut dopuszczenia w Planie
pewnej uznaniowo$ci w tym zakresie - poprzez wprowadzenie normy
niedookresione| (chodzi 0 mozliwos¢ wydzielenia dziatek o 10% mniejszych niz
normatyw dla danego terenu) - wobec kwestionowania przez ten organ w ogaole
dopuszczalnosci ustanowienia jakichkolwiek regul w kwestii podzialéw przez
rade gminy; w sytuacji, gdy - zdaniem organu nadzoru - rada nie jest w ogole
uprawniona do stanowienia zasad podziatu, a wszelkie przesadzenia maja byt
dokonywane w ramach uznania administracyjnego - w drodze decyzji o
zatwierdzeniu podziatu. postugiwanie sie argumentem, ze pewna elastycznosé
postanowieri Planu skutkuje niepewnoscig prawa dia wiasciciela nie wydaje sie
logiczne: nalezy zauwazy¢, ze przyjmujac kwestionowane postanowienia Planu
znacznie ograniczoho zakres uznaniowo$ci organu orzekajacego w przedmiocie
mozliwosci podziatu, okreslajgc jednoczesnie, jaka minimalna wielko&é dziatek
Jest preferowana dla terenow o réznych funkcjach oraz wskazujac mozliwosc
wydzielenia nieco mniejszych dziatek, jako wyjatek od przyjgtej reguty - w takim



przypadku muszg za tym przemawiac szczegélne wzgledy {(np. szczegdlna
geometria dzielonego terenu itp.),

§ 18 ust. 3 pkt4 i 5 Planu nie naruszaja porzadku prawnego: w tresci Planu
postuzono sie wprawdzie pojeciem zmiana sposobu uzytkowania: chodzi jednak
w danym przypadku o dopuszczalno$¢ zmiany sposobu wykarzystywania
istniejacych obiektow. przeznaczania okreslonych terenow lub czesci obiektow
na inne funkcje w kontekscie zapewnienia tadu przestrzennego: rada gminy w
ramach przyslugujgcego whadztwa planistycznego ma prawo przesgdzac o tym,
ze funkcje pewnych terendw, czy czesci obiektéw moga byé zmieniane: tego
rodzaju ustalenia Planu nie naruszajg regulacji szczegélnych. w ramach ktorych
zakreslono procedery dokonywania zmian (reglamentacja administracyjna w
ramach przepisow ustawy - Prawo budowlane),

w ocenie Sadu orzekajacego w niniejszym skiadzie dopuszczalne |est generalnie
wskazanie, jako funkcji uzupetniajacej dla zabudowy zagrodowej, zabudowy
mieszkaniowe] (patrz analogiczne stanowisko - wyrok NSA sygn. akt Il OSK
567/08 - dostepny w CBOSA),

wymagane z mocy § 3 pkt 2 rozporzadzenia o planie okreslenie granic obszaruy
objetego uchwatg oznacza konieczno§é stosownego opisu, czeqge dotyczy plan;
w zaleznosci od uwarunkowan opis ten - ze wzgledu na ograniczenia obiektywne
- moze by¢ bardziej lub mniej precyzyjny; moze sie on odwolywac do fizjografii
terenu (pewne grancie okresla, np. konkretny ciek wodny), elementow
zagospodarowania (np. linia okreslonych ulic) lub podziatow administracyjnych
{(np. granica miasta. gminy itp.); w rozpoznawanym przypadku. jak wynika z
rysunku Planu, brak jest oczywistych elementow. ktére moznaby wykorzystac do
opisu granic Planu; nieracjonalne bytoby natomiast odnoszenie sig np. do
numerow dziatek ewidencyjnych z uwagi na nadmierna szczegotowosé opisu w
takim przypadku, jak i mozliwosé pozniejszych zmian oznaczen ewidencyjnych
dziatek: w takiej sytuacji. w ocenie Sadu. za wystarczajacy - adekwatnie
precyzyjny - dla opisu granic danego Planu moze byé uznany opis Zawarty w
samym tytule uchwaly, wskazujgcy, ze granicami Planu jest objeta czesé wsi
Wiejca w gminie Kampinos;

nie jest trafny zarzut, jakoby Plan nie okreslat wymagane| intensywnosci
zabudowy w kontekscie wskazania w nim, ze dla dzialek, gdzie parametr ten Jest
przekroczony - w stosunku do okreslonego w Planie - przyjmuje sie, jako
abowigzujacy aktualnie wystepujacy na dziaice; opis dopuszczalnej gestosci
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zabudowy jest adekwatnie precyzyjny - zawarte w Planie reguty pozv:aisja na
ustalenie, gdzie | w jakim zakresie jest dopuszczalne dogeszczenie zabudowy, 2
gdzie nie jest to mozliwe: z kolei zamieszezenie w Planie ustalenia, z ktérego
wynika jednoznacznie, ze na dziatkach o okreslonych cechach (gdy
intensywnos¢ zabudowy przewyzsza przewidziana dla danego terenu)
dogeszczanie zabudowy nie jest dopuszczalne. nie wykracza poza zakres
wiadztwa planistycznego gminy, nie jest iez niezbedne wydzielanie terentw,
gdzie gestos¢ zabudowy przekracza dopuszczalne normatywy od pozostatych -
wszystkie sq one bowiem objete analogicznymi zasadami zagospodarowania,
cho¢ - ze wzgledu na indywidualne cechy niektorych dziatek - rozne sg skutki
przyietych regulacji dia ich wiasciciel (na niektarych moze pozostat zabudowa o
wigksze] intensywnosci niz  na  dziatkach  sasiednich); wydzielenie
poszczegolnych terendw nie jest takze niezbedne w celu zapewniahia
komunikatywnosci tresci Planu; kwestia, ktore postancwienia tego aktu beda
miaty zastosowanie dla okreslone] dziatki inwestycyjnej, moga byé w praktyce
rozwazane zarowno przez jej wiasciciela jak i - na etapie wydania pozwolenia na
budowe - organ vdasciwy w tej sprawie, zardwno wiasciwy organ jak i
wnioskodawca beda wszak dysponowali wszystkimi danymi niezbednymi dia
wiasciwego przyporzadkowania dziatki budowlane;.

Z przytoczonych wyzsj przyczyn Wcjeﬁ.rddzki Sad Administracyjny w Warszawie.
na podstawie art 147 §1 ustawy - Prawo © postgpowaniu przed sadami

acministracyjnymi, orzekt jak w sentencii.
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