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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.189.2014.RM
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 10 grudnia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594, 64511318,z 2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr LXII/258/14 Rady Gminy Kampinos z dnia 13 listopada 2014 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Komorow w gminie Kampinos”,
w czesci dotyczacej ustalen:

- § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaty;

- § 2 uchwaty oraz w czgéci graficznej w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 12.10 MNu, 12.11
MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNu;

-§ 2ust. 1 pkt 11it. ¢ uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) (mierzona od sredniego poziomu terenu
przed gtownym wejsciem do budynku) (...) ”;

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

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

- § 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) cafej powierzchni kazdej (...) lub dziatek budowlanych
objetych jedng inwestycjq (...)";

- § 4 uchwaty w zakresie zdania wprowadzajacego;

- § 4 pkt 2 uchwaty;

- § 4 pkt 3 lit. a, b, c, e, f uchwaty;

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

- § 5 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...), w uzgodnieniu z wtascicielem terenu i (...)”’;

-§ 6pkt 1uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, W przypadku likwidacji Iub przebudowy linii
elektroenergetveznej (n.p. poprzez jej skablowanie) niniejsze ograniczenia w realizacji zagospodarowania

’

terenu nie obowiazujq.” .
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 13 listopada 2014 r. Rada Gminy Kampinos, podjeta uchwale
Nr LX11/258/14 ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Komorow w gminie Kampinos”.

Uchwale t¢ podjeto 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. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z pézn. zm.), Zwanej
dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

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

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznos$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Z kolei z art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p. wynika, iz podstaw¢ do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
rady gminy w calosci lub w czgéci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organdow w tym
zakresie.

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

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

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Kampinos, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelng zasadga prawa administracyjnego jest bowiem
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
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rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszqcych si¢ do zZrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”. Powyzsze oznacza, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, Rada Gminy
Kampinos nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktore wykraczaja poza
granice upowaznienia zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3, 41 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 szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci Zrodel prawa, przedmiotem regulacji planu
niec moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzgdu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaly, zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,, llekro¢ w planie jest mowa o: (...) 11) wskazniku intensywnosci zabudowy - nalezy
przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich
budynkow na dziatce budowlanej (lub dziatkach budowlanych objetych jedng inwestycjg), liczonej
po zewnetrznym obrysie murow, do powierzchni tej dziatki budowlanej (lub dziatek budowlanych
objetych jedng inwestycjg),”.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowanie uchwaly wykracza poza przyznang kompetencje
do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Definiujac w § 1 ust. 4
pkt 11 uchwaty, pojecic wskaZnika intensywnosci zabudowy, zmodyfikowano definicje 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 sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni_calkowitej zabudowy w_odniesieniu_do powierzchni_dziatki budowlanej

().

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze intensywno$¢ zabudowy okre$la wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Tak sformutowany przepis ustawy nie pozostawia w zasadzie
watpliwosci, ze intensywnos¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej
zabudowy, a nie tylko tej, ktoéra odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany
w urbanistyce 1 budownictwie wskaznik intensywnos$ci 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 IT OSK 162/12, Wyroki
Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt II
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 pdzn. zm.). Zgodnie
z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,, nalezy przez to rozumiec¢ poziomq nadziemng
lub podziemng czes¢ budynku, zawartq pomiedzy powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej
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potozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bgdz warstwy
ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujgcego sie¢ nad tq czescig budynku, przy czym za
kondygnacje uwaza sie takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
poziomqg czesS¢ budynku stanowigcq przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq srednig wysokos¢
w Swietle wigkszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak
maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww.
rozporzadzenia dziela, wigc kondygnacje na podziemna, o ktorej mowa rowniez w § 3 pkt 17
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie [kondygnacja zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do potowy jej
wysokosci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang
pod nig kondygnacje] oraz nadziemng o ktoérej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda
niebedaca kondygnacja podziemna)].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywnos$cig zabudowy organ stanowigcy
gminy nie mogt nakaza¢ okreslania stosunku powierzchni zabudowy tylko kondygnacji
nadziemnych i to dodatkowo rowniez wzgledem powierzchni dziatek budowlanych objetych jedna
inwestycja, nie za$§ powierzchni dziatki budowlanej, bowiem ustawodawca w przepisach rangi
ustawowej okres$lil juz sposob ustalania wskaznika intensywno$ci zabudowy, a zatem organ
uchwatodawczy nie byl uprawniony do regulowania tej kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w sposob odmienny. Co wigcej definicja dziatki budowlane;j
zostata zawarta w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o:
(...) 12) , dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego; ”.

Z brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika takze obowigzek okreslenia minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynne] w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej. Tymczasem w § 3 pkt 4 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu:
4) W obszarach oznaczonych na rysunku planu, bedgcym zatqcznikiem 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 dzialek budowlanych objetych jedng inwestycja) ustala si¢ w wielkosci minimum 70%.”.

Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje postanowien
ustawowych, ale rdéwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu
uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartoS$ci ustalen planu.

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

Tymczasem z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, Ze takze

w ustaleniach, o ktorych mowa w:

— § 2 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,,¢) 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 uchwaty, w brzmieniu: ,,d) wysokos¢ kalenicy budynkéw (mierzona
od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku) wynosi¢ bedzie
maksymalnie 6,00m”’;
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§ 2 ust. 1 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,,¢) w przypadku realizacji wolnostojgcego

budynku o funkcji ustugowej jako towarzyszqcego budynkowi mieszkalnemu na dzialce

budowlanej dach budynku ustala si¢ jako symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy, o kqcie
nachylenia potaci dachowych w granicach 30° + 45°, o wysokosci kalenicy budynku (mierzonej

od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku) nie wyzszej niz 6,00 m

i 0 pokryciu dachowym w kolorze naturalnej dachowki ceramicznej lub stonowanych odcieni

grafitu lub brqzu, z tego samego materiatu co budynek mieszkalny; w przypadku sytuowania

budynku bezposrednio przy granicy dziatki dopuszcza sie dach jednospadowy”,

— § 5 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,2) W obszarach dopuszcza si¢ odprowadzanie Sciekow
bytowych do zbiornikow bezodptywowych z ich okresowym wywozem na przystosowanq do tego
oczyszczalnig Sciekow - w okresie przejsciowym, do czasu uzyskania warunkow operatora
kanalizacji sanitarnej. ",

— § 5 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,4) W uzasadnionych przypadkach mozliwe jest odstgpstwo
od zasady okreslonej w pkt 3, tj. dopuszcza sie budowe urzqdzen i sieci infrastruktury
technicznej wewngtrz obszarow, w_uzgodnieniu z wlaScicielem terenu i przy zachowaniu
przepisow odrebnych.”;

— § 6 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, ) W obrebie korytarzy elektroenergetycznych dopuszcza sie
realizacje budynkow oraz innych obiektow budowlanych wylgcznie na warunkach przepisow
odrebnych regulujqcych sprawy odlegtosci obiektow budowlanych od napowietrznych linii
elektroenergetycznych. W przypadku likwidacji lub przebudowy linii elektroenergetycznej (n.p.
poprzez jej skablowanie) niniejsze ograniczenia w_realizacji zagospodarowania terenu
nie obowigzujq.”,

wprowadzono powtorzenia oraz modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych, jak

rowniez sformutowano ustalenia wykraczajace poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p.

W przytoczonych powyzej ustaleniach, sformutowano m.in. ustalenia dotyczace Sposobu pomiaru

wysokosci budynkow. Tymczasem zaréwno z przepisOw ustawy o p.z.p., jak rowniez

z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego panu zagospodarowania

przestrzennego, nie wynika mozliwos¢ definiowania sposobu pomiaru wysokos$ci, lecz jedynie

wymog okreslenia gabarytow 1 wysoko$ci projektowanej zabudowy. Co wigce] wysoko$é
zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokosci budynkow, gdyz w sktad
zabudowy moga wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane, za§ sam sposob pomiaru budynkow
okreslony juz zostat w § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Z literalnego brzemienia przywotanych powyzej jednostek
redakcyjnych wynika, iz pojecie wysokosci budynku, rozumiane jako sposob pomiaru wysokosci
budynku, stanowi w istocie modyfikacje wspomnianego powyzej § 6 rozporzadzenia W sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie. Zwazy¢ przy tym
nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢ zgodny z przepisami
odrebnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), zas§ z mocy ustalen art. 15 ust. 2 1 3 ustawy

0 p.z.p. niec wynika by organ stanowigcy mial mozliwos¢ definiowania sposobu dokonywania

pomiaru wysokosci budynkow, 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 uzaleznita mozliwos$¢ dokonania okreslonych czynnosci od uzyskania uzgodnienia oraz
na warunkach udzielanych przez podmioty takie, jak: zarzadca sieci, czy tez wiasciciel terenu
tj. wprowadzono ustalenia warunkowe, obowiazujace na wypadek wystapienia zdarzenia
przysztego i niepewnego. Przepisy te zamieszczono wsérod ustalen dotyczacych: modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i komunikacji, a takze szczegdlnych
warunkow zagospodarowania oraz ograniczen w uzytkowaniu terenu.
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Zdaniem organu nadzoru wskazane powyzej uregulowania uchwaty, wykraczajg poza przyznang
kompetencj¢ do okreslenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym, wspomniane zasady
powinny zawiera¢: okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkow
powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz
wskazniki w zakresie komunikacji 1 sieci infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilo$ci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

W przepisach ustawy 1 rozporzadzenia wskazano jednoznacznie materi¢ przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy. Naktadanie
obowigzkow w postaci konieczno$ci dokonania uzgodnien, uwzglednienia warunkow 1 zasad
ustalanych przez okreslone podmioty, stanowi wykroczenie poza kompetencj¢ przyznang mocg
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. (podobne stanowisko zajal Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt 11 OSK 124/11).

Zdaniem organu nadzoru zamieszczanie w tresci planu norm otwartych, odsytajacych do odrgbnych
1 nie przewidzianych przepisami prawa procedur, jak rowniez nie wyrazajacych tresci normatywne;j,
jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje,
ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego stajg si¢ w ten sposob niedookreslone.
Kwestionowane zapisy planu naruszaja przepisy prawa i ingeruja w kompetencje organdw poprzez
wprowadzenie dodatkowego wymogu, wykraczajagcego poza powszechnie obowigzujgce prawo.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowigzujagcymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji i rozszerzajacego stosowania zapisOw ustawowych. Uchwata w sprawie planu
miejscowego winna by¢ sformutowana w sposéb jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci
winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje. Uzalezniajac realizacj¢ ustalen planu
od uzgodnien oraz warunkoéw okreslonych przez inne organy, czy instytucje, wprowadza w stan
niepewno$ci obywateli, co do uregulowan planu miejscowego, ktorego zadaniem jest przeciez
ksztatltowanie sposobu wykonywania prawa wiasnosci. Dziedzina ta wymaga trwalosci
postanowien. Co wigcej, wprowadzenie powyzszych ustalen, pozostaje w sprzeczno$ci z zasada
okreslong w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktdrg, wojt gminy sporzadza projekt planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zdaniem organu nadzoru, przepisy prawa nie daja mozliwosci wprowadzenia do planu
miejscowego ustalen warunkowych. Takie dzialanie mozna zreszta rowniez kwalifikowaé, jako
obejscie przepisOw o trybie przyjmowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
skoro w razie spehlienia okreslonych warunkéw, regulacje te bytyby stosowane, jako plan
miejscowy dla tych obszarow, bez uprzedniego przeprowadzenia postgpowania w przedmiocie
uchwalenia planu miejscowego, w tym zakresie. Zgodnie z art. 27 ustawy 0 p.z.p., zmiana planu
miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z przytoczonymi powyzej ustaleniami § 6 pkt 1 uchwaty,
szczegblne ograniczenia w  zagospodarowaniu terendow w  pasie ucigzliwosci linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia obowigzuja do czasu jej likwidacji lub skablowania, przy
czym z ustalen planu nie wynika zardwno nakaz jej skablowania, jak i likwidacji, nie wskazano
takze nowych przebiegdéw owych linii, jak rowniez nie okre$lono terminu tymczasowego
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.z.p., w planic micjscowym okresla si¢
obowigzkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdtowo okreslong, jednolitg
procedurg ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.).
Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,ustalenia dotyczqce szczegétowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dzialek

2

w stosunku do pasa drogowego”.

Zaznaczy¢ nalezy, ze z ustalen przedmiotowego planu miejscowego wynika, iz sformutowano
ustalenia dotyczace procedury podzialu nieruchomosci. Tymczasem ustawa 0 gospodarce
nieruchomos$ciami wskazuje w sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych, ze sg to dwie roézne, odrgbne procedury. Artykut 1 ust. 1 ww. ustawy stanowi,
iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”.
Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otdéz na Dziat III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
sktada si¢ 7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie s3 pierwsze z nich,
tj. Rozdziat 1 pn. ,,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. , Scalanie i podzial
nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca
podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Na tym tle w sposéb wyrazny wida¢ naruszenia przepisow prawa, w tym zakresie, zawarte w § 4
uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla obszarow, o ktorych mowa w §2, ustala sie nastepujgce szczegétowe
zasady i warunki_podzialu_nieruchomosci: 1) Nie wyznacza sie granic obszarow wymagajgcych
obowigzkowo przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci w rozumieniu przepisow
odrebnych. 2) Przy zachowaniu pozostatych ustalen planu i przepisow odrebnych w obszarze 12.10
MNuU dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek przeznaczonych pod realizacje drog wewnetrznych
0 szerokosci pasa drogowego minimum 8,00 m, z trojkgtnym poszerzeniem pasa drogowego
w obrebie skrzyzowan z drogami publicznymi i wzajemnie ze sobg o diugosciach bokow trojkqgta
rownoleglych do osi jezdni réwnych co najmniej 5,00 m. W przypadku wydzielania drogi
Wewnetrznej bez przejazdu (,Slepej”) diuzszej niz 60,0 m nalezy jq zakonczyé placykiem
do zawracania o wymiarach minimum 12,50 m x 12,50 m. 3) Podzialy geodezyjne nieruchomosci
na dziatki budowlane w obszarach oznaczonych na rysunku planu, bedgcym zalgcznikiem 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 sq_mozliwe przy zachowaniu przepisow odrebnych, pozostatych ustalen planu oraz
nastepujgcych warunkéw: a) W wyniku podziatu terenu na dziatki budowlane, nalezy zachowaé
wartoSci uzytkowe zgodne z przeznaczeniem w planie wszystkich fragmentow nieruchomosci
podlegajgcej podziatowi. b) Wydzielanie dziatek budowlanych z nieruchomosci dopuszczalne
jedynie po uprzednim wydzieleniu z nieruchomosci podlegajqcej podziatowi, dziatek 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 dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej, za wyjgtkiem
sytuacji, kiedy wydzielenie dziatki stuzy powiekszeniu innej dzialki posiadajgcej juz zapewniony
dostep do drogi publicznej lub wewnetrznej. d) Minimalng powierzchnie kazdej nowowydzielanej
dziatki budowlanej ustala si¢ na 1000 m?, za wyjgtkiem wydzielenia dziatek budowlanych,
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na ktorych realizowane bylyby wylgcznie urzgdzenia infrastruktury technicznej lub drogi
wewnetrzne, a takze za wyjqtkiem sytuacji, kiedy wydzielenie dziatki stuzy powigkszeniu przylegtej
dziatki budowlanej. e) Kqt potozenia granic wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego
drogi publicznej lub wewnetrznej winien sie zawieraé pomiedzy 70° a 110°. ) Minimalng szerokos¢
nowowydzielanej dziatki budowlanej ustala sie na 18,0 m, a minimalng szerokosé jej przylegania

’

do drogi publicznej lub wewnetrznej ustala si¢ na 5,0 m.”.

Z literalnego brzmienia § 4 uchwaty wynika, iz w ustaleniach tych uregulowano kwestie dotyczace
zarowno procedury scalania i podziatu nieruchomosci, jak 1| podziatu nieruchomos$ci. Nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy 0 p.z.p., nie upowaznialy rady
gminy do_okreslenia jakichkolwiek zasad i warunkéw podzialow nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10
ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.). Organ uchwatodawczy uprawniony byt jedynie,
na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy 0 p.z.p. do formulowania ustalen dotyczacych okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej, bowiem ustalenia w tym zakresie
dopuszczone zostaly przez ustawodawce na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.
Organ nadzoru wskazuje, ze uchwatodawca skorzystat z przystugujacego mu uprawnienia w tej
materii poprzez ustalenia zawarte w § 4 pkt 3 lit. d uchwaty.

Pozostale ustalenia nalezy potraktowac, jako wykroczenie poza przyznane organom gminy, granice
kompetencji do okreslenia w planie miejscowym. Przytoczone powyzej ustalania wykraczajg poza
kompetencje, o ktorych mowa w art. 7 Konstytucji RP, w zwigzku z art. 15 ustawy o p.z.p.,
w szczegolnosci za§ wyrazonym w jej ust. 2 pkt 8. Brak jest bowiem podstaw prawnych,
by w planie miejscowym regulowa¢ kwestie dotyczace zasad i warunkow podziatu nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki 1 zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zarowno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktéorego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos¢
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta
dotyczy zaro6wno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnoséci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszaca si¢ do podzialow nieruchomosci, rada naruszyta tym samym
dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowe;j
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okre$lonych planem warunkéw zabudowy 1 oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Biorac pod uwage powyzsze wskaza¢ nalezy, ze ustalenia § 4 uchwaty z wylaczeniem: pkt 1 i pkt 3
lit. d, narusza prawo z uwagi na naruszenia, o ktorych mowa powyze;j.

Organ nadzoru wskazuje na analogie stanu faktycznego 1 prawnego, niniejszej czesci uzasadnienia,
m.in. z prawomocnym orzeczeniem Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
15 pazdziernika 2013 r. w sprawie Sygn. akt [V SA/Wa 1515/13.
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Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowg
i graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg¢$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty,
a cze$¢ graficzna stanowi zatgcznik do uchwaty. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo,
miedzy innymi, przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie
legalno$ci podlega zaréwno tre§¢ uchwaty przyjmujacej plan miejscowy, jak i zalaczniki, czyli
m.in. cz¢$¢ graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy
trescig uchwaly a jej czeScig graficzna narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgsci, zgodnie
z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej sprzecznos$¢ taka stanowi roéwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry stanowi, ze ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci
pomigdzy zapisami czgsci tekstowej a jej czeScig graficzng. Otéz stosownie do ustalen § 3 pkt 5
uchwaty ,,Dla obszarow, o ktorych mowa w §2, ustala si¢ nastepujgce warunki i wymagania
w zakresie ochrony Srodowiska i przyrody: (...) 5) W obszarach : 12.10 MNu, 12.11 MNu,
12.12 MNu i 12.14 MNuU nakazuje si¢ utrzymanie funkcji istniejgcych rowow melioracji
szczegotowej, przy czym w_przypadku zachowania rowu jako otwartego minimalng odleglosé
budynkow od gornej krawedzi skarpy rowu ustala sie na 3,00 m, a minimalng odleglos¢ biegngcego
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
uwzgledni¢ wykonanie w ogrodzeniu przejs¢ dla drobnej fauny (ssakow, plazow i gadow) - W 08I
rowu, a takze obustronnie wzdluz jego skarp.”, a zatem ustalenia w tym zakresie winny by¢
skorelowane z ustaleniami czesci graficznej. Tymczasem na rysunku planu miejscowego, brak
wskazania jakichkolwiek rowéw melioracyjnych, jako ustalenia planistycznego, do ktorych
odnoszg si¢ ustalenia § 3 pkt 5 uchwaly, przy czym z podkladu mapy zasadniczej, jak rowniez
z kopii mapy ewidencyjnej stanowiacej zatacznik graficzny do uchwatly w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu miejscowego, wynika, ze ww. rowy wystepuja 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.
Wyszczeg6lnione powyzej tereny przeznaczone zostaly do utrzymania istniejacej 1 realizacji
projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbg¢dnymi do jej funkcjonowania
budynkami gospodarczymi i garazami, a takze zabudowy ustugowej, nie za$ do utrzymania rowow
stanowiagcych element melioracji szczegotowej. Ponadto w zwigzku z usytuowaniem, na rysunku
planu_miejscowego, nieprzekraczalnej linii zabudowy ,,przecinajgcej” ww. rowy melioracyjne,
wynika wprost mozliwo$¢ realizacji zabudowy na ww. rowach. Powyzsze znajduje roéwniez swoje
potwierdzenie w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy zamieszczonej w § 1 ust. 4 pkt 11
uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro intencjg uchwatodawcy bylo wprowadzenie ograniczenia
w zabudowie ww. rowow to takie ograniczenia winny znalez¢ swoje odzwierciedlenie na rysunku
planu miejscowego. W tym kontekscie nalezy przywola¢ tu dyspozycje § 7 pkt 6, 7 1 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...)
6) granice i oznaczenia obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow odrebnych w tym
terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, T) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia; 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow
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zagospodarowania przestrzennego terenu;”, jak rowniez § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia,
zgodnie z ktorym: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza si¢ objasnienia wszystkich
uzytych oznaczen.”.

Brak okreslenia nieprzekraczalnej linii zabudowy, o ktérej mowa w § 3 pkt 5 uchwaly oznacza, iz z
czesci tekstowej expressis verbis wynika zakaz realizacji zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 3 m
od gomej krawedzi skarpy rowu, za§ =z czeSci graficznej, réwniez wprost wynika
z kolei mozliwos$¢ realizacji zabudowy nie tylko w odleglosci 3 m od ,,gdrnej krawedzi skarpy
rowu”, ale rowniez bezposrednio na samym rowie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty nalezy wzig¢ rowniez pod uwage przepis art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz cytowany powyzej § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie 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. Rysunek planu, bedacy zatacznikiem graficznym do uchwaty,
nie spetnia powyzszych wymogoéw, z uwagi na brak okreslenia linii rozgraniczajacych tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Dotyczy to nie wyznaczonych
na rysunku planu row6éw melioracyjnych, w ramach terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskigj
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spolecznosci lokalne maja, w
zakresie okreslonym prawem, swobode¢ dziatania 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., ktora w art. 3 ust. 1,
do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu 1 zagospodarowaniu terenu. Wtadztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych 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;j.

W tym konteks$cie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegdbtowo 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 wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow, ktore umozliwia realizacje na tym samym
terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one
nie wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia og6lne dla poszczegoélnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nast¢puje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, wskazac¢ nalezy, ze z analizy tresci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaty, w odniesieniu do ww. obszaréw wykluczaja
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si¢_one wzajemnie, co nie zostatlo uwzgledniono w rozpoznawanej sprawie. Doszto tym samym
do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w stosunku do rowéw melioracji szczegotowey.

Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego
stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia.
W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia
terendw, ktore nalezy stosowac¢ na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach terenow zieleni
i wod, wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 5.8 pn. tereny wod powierzchniowych
srodlgdowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaly), jako odr¢bny rodzaj przeznaczenia,
do ktoérego przypisano oznaczenie literowe WS. Biorac pod uwage fakt, iz tereny zieleni i wod sg
innym rodzajem przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudowe (np. mieszkaniowg
jednorodzinng), to tereny te stanowig inne przeznaczenie, dla ktérych obowiazuja rowniez odrgbne
zasady zagospodarowania, a zatem rowniez winny zosta¢é wydzielone za pomoca linii
rozgraniczajace;j.

Zwazy¢ przy tym nalezy réwniez na fakt, iz skoro na obszarze objetym planem miejscowym
wystepuja rowy melioracyjne objete ewidencja Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Warszawie, to zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong m.in. w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le§nych, to wody
te nalezato uwzgledni¢ w sporzadzanym planie miejscowym. Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie
z dyspozycja art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2012 r. poz. 145
z pézn. zm.) ,, Melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkow wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby, ulatwienia jej uprawy oraz na ochronie uzytkow rolnych przed
powodziami”. W przepisie tym, w sposob jednoznaczny wskazano cel funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych, ktory zwigzany jest przede wszystkim z produkcja rolnicza. Podkresli¢ przy
tym rowniez 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 sa m.in. grunty pod stawami
rybnymi 1 innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa (art. 2 ust. 1
pkt 2) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w_ wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekow 1 odpadow dla potrzeb
rolnictwa 1 mieszkancow wsi (art. 2 ust. 1 pkt 7), torfowisk 1 oczek wodnych (pkt 9). Oznacza to,
ze w Swietle ww. ustawy, grunty pod urzadzeniami melioracji wodnych, stanowig grunty rolne
1 tym samym podlegaja szczegdlnej ochronie.

Organ nadzoru wskazuje, ze bioragc pod uwage przytoczone powyzej przepisy, rowy melioracyjne
winny stanowi¢ odrgbny rodzaj przeznaczenia od terendw z przeznaczeniem pod zabudowe
(Jednostki terenowe: 12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNu) i tym samym winne zosta¢
wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi m.in. w zwigzku z wymogiem okreslonym w art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca
2009 r., Sygn. akt Il OSK 1854/08 ,,(...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako
akt prawa miejscowego, stanowiqgcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wtasnosci,
winien stanowic¢ o tym w sposob ,, czytelny i budzqcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”.
Jezeli tego nie czyni, budzqc waqtpliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia terenu,
to rzeczywiscie moze stanowic¢ zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc
wgtpliwosci na etapie rozstrzygnieé indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga
do niekonczgcych sig¢ sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykte” wqtpliwosci
interpretacyjne pojedynczych norm prawnych, poddajgce sie wykiadni, ale takie, ktore dotyczq
kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.
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Reasumujac, skoro przedmiotowe rowy znajdujg si¢ na terenach przeznaczonych m.in. pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, jak rowniez pod zabudowe ustugowa, to tereny rowow
stanowig inne, wykluczajace si¢ przeznaczenie, dla ktorych obowigzuja rowniez odrebne zasady
zagospodarowania, a zatem winny zosta¢ wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacej i oznaczone,
zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy o p.z.p., symbolem WS. Wskaza¢ rowniez nalezy,
iz wprowadzajac ustalenia w formie nakazoéw, w stosunku do obszaru, ktory nie zostal wyznaczony
na rysunku planu, jak rowniez formutujgc go w odniesieniu do gornej krawedzi skarpy rowu,
ktora nie jest identyfikowalna w ramach obszaru objetego planem miejscowym to stwierdzi¢
nalezy, ze powyzsze stanowi o naruszeniu zarOwno art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. /,, Wojt, burmistrz
albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq
i graficzng (...)"], jak rowniez przytoczonych powyzej przepisow rozporzadzenia W Sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym
w szczegblnosci zawartych w § 8 ust. 2.

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

W $wietle powyzszego wskazac nalezy, ze stosownie do wymogow art. 2 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.), przepisy tej ustawy
nie naruszajg przepisOw odrebnych, a w szczegdlnosci prawa wodnego w odniesieniu do urzadzen
wodnych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne, urzadzenia wodne to urzadzenia
stuzace ksztattowaniu zasobéw wodnych oraz korzystaniu z nich, a w szczegolnosci: ,, budowle:
pietrzqce, upustowe, przeciwpowodziowe i regulacyjne, a takie kanaly i rowy”. Organ nadzoru
wskazuje, ze kwestii budownictwa wodnego, zostal poswigcony caty Dziat IV ustawy Prawo
wodne, pod takim wlasnie tytutem. Stosownie do art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne, przepisy
zawarte w art. 63 do 66 nie naruszaja przepisOw ustawy Prawo budowlane. Zatem skoro zgodnie
z art. 2 ust. 2 ustawy Prawo budowlane oraz art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne przepisy tych ustaw
nie naruszaja wzajemnie regulacji dotyczacych obiektow budowlanych bedacych urzadzeniami
wodnymi, oznacza to, ze zachodzi przypadek wspoétstosowania tych ustaw. Laczne stosowanie
Prawa budowlanego i Prawa wodnego do urzadzen wodnych oznacza, ze w braku szczegdlnych
zwolnien wykonanie urzadzenia wodnego bgdzie wymagato zarowno pozwolenia na budowg (albo
zgloszenia), jak i pozwolenia wodnoprawnego (wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2010 r., 11 OSK
1654/09, LEX nr 746714). W takiej sytuacji w pierwszej kolejnosci inwestor obowigzany bedzie
uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne, bowiem kolejnos¢ taka wynika z art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane (konieczno$¢ dotaczenia pozwolen wymaganych przepisami szczegdlnymi).
Przepisy Prawa wodnego sa regulacja szczegdlng w stosunku do przepisow Prawa budowlanego,
zatem przy wspolstosowaniu obu aktéw ustawowych w pierwsze] kolejnosci obowigzkiem
inwestora jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, gdyz determinuje to dalszy tok postegpowania
zmierzajacego do uzyskania pozwolenia na budowe. Legitymowanie si¢ przez inwestora obu tymi
decyzjami umozliwia rozpoczecie budowy obiektu budowlanego bedacego jednoczesnie
urzgdzeniem wodnym. Dalsza konsekwencja wspotstosowania omawianych ustaw jest, na CO
réwniez zwrocil uwage NSA w powolanym wyzej wyroku z dnia 22 pazdziernika 2010 r., IT OSK
1654/09, mozliwo$¢ podejmowania przez organy nadzoru budowlanego dziatan zmierzajacych
do ustalenia stanu technicznego urzadzenia wodnego. Naczelny Sad Administracyjny uznal,
ze przepis art. 8lc ust. 2 Prawa budowlanego, pozwala nalozy¢ na uczestnikéw procesu
budowlanego, wiasciciela Iub zarzadce obiektu 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 mial réwniez zastosowanie do innych podmiotéw, do ktérych odnosi si¢ Rozdzial 6 ustawy
Prawo budowlane, dotyczacego utrzymania obiektow budowlanych, co ma istotne znaczenie
W niniejszej sprawie.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze skoro w ustaleniach § 5 pkt 12 lit. a i b uchwaty, mozliwa jest
przebudowa urzadzen melioracji szczegdélowych, to w ramach koegzystencji przepisoéw ustaw
Prawa wodnego i budowlanego, uzyte przez uchwatodawce pojecie przebudowa nalezy
kwalifikowa¢ w kontekscie pojecia przebudowa, o ktérym mowa w art. 3 pkt 7a ustawy Prawo
budowlane. Nie jest zatem mozliwe przeniesienie W dowolne miejsce rowu melioracyjnego,
bowiem takowe przeniesienie np. odcinka rowu na gruncie przepisow Prawa wodnego oraz Prawa
budowlanego nalezy kwalifikowaé¢ jako budowe, o ktérej mowa w art. 3 pkt 6 ustawy Prawo
budowlane, a ktora jednoznacznie stanowi, ze przez budowe¢ nalezy rozumieé ,, wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego . Nalezy takze zauwazy¢, ze stosownie do dyspozycji § 5 pkt 12 lit. d uchwaty, plan
wprowadza obowigzek zapewnienia dostepu do rowdw dla celow ich konserwacji. Z powyzszych
ustalen wynika, ze w czesci tekstowej plan wprowadza istotne ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw, ktorych brak jest w czgsci graficznej. Skutkuje to wzajemnie wykluczajacymi si¢
ustaleniami poszczegoélnych czesci planu. Oczywistym jest, ze zakaz zabudowy, o ktérym mowa
w tek$cie planu nie jest rtownoznaczny z dopuszczeniem zabudowy, ktory wynika z rysunku planu
miejscowego. Wprowadzenie do planu miejscowego ograniczen winno by¢ jednoznaczne,
nie budzace jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, co do jakiego obszaru si¢ one odnoszg.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, Oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub cze$ci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaty, bez ich warto$ciowania z uwagi na stopien naruszen. Naruszenia te legly
u podstaw wydanego rozstrzygniecia nadzorczego.

Stwierdzenie niewaznosci ww. uchwaty w zakresie okre§lonym w petitum rozstrzygnigcia
nadzorczego umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty

Nr LXI11/258/14 Rady Gminy Kampinos z dnia 13 listopada 2014 r. ,,w sprawie uchwalenia

Miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Komorow

w gminie Kampinos”, w czg$ci dotyczacej ustalen:

— § 1 ust. 4 pkt 11 uchwaty;

— § 2 uchwaty oraz w czgéci graficznej w odniesieniu do terendow oznaczonych symbolami:
12.10 MNu, 12.11 MNu, 12.12 MNu i 12.14 MNu;

— §2ust. 1 pkt 1 lit. c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) (mierzona od sredniego poziomu
terenu przed gtownym wejsciem do budynku) (...) ”;

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

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

— § 3 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: , (...) calej powierzchni kazdej (...)
lub dziatek budowlanych objetych jedng inwestycjq (...)";

— § 4 uchwaty w zakresie zdania wprowadzajacego;

— § 4 pkt 2 uchwaty;

— §4pkt3lit. a, b, c, e, fuchwaty;
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— § 5 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...), do czasu uzyskania warunkow operatora
kanalizacji sanitarnej (...)"";

— § 5 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...), w uzgodnieniu z wiascicielem terenu
i(...)7

— § 6 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, W przypadku likwidacji lub przebudowy linii
elektroenergetycznej (n.p. poprzez jej skablowanie) niniejsze ograniczenia w realizacji
zagospodarowania terenu nie obowigzujq.”,

€O na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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