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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.148.2015.18
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 kwietnia 2015 .

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (
Dz. U. z 2013r. poz. 594 z p6zn. zm.).

orzekam

niewazno$¢ uchwaty Nr VI/32/2015 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia 26 marca 2015 roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejon ulicy Bukowej w Ostrzeszowie - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Uchwata Nr VI/32/2015 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia 26 marca 2015 roku zostata
doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 02 kwietnia 2015 roku.

Jako podstawe prawng uchwaly powotano przepisy art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia ustawy z dnia
8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2015r., poz. 199)
w zwigzku z uchwata nr XXXVIII/236/2013 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia 28 listopada 2013 roku
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Bukowej w Ostrzeszowie.

Dokonujac oceny zgodnoSci z prawem przedmiotowej uchwaly — organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Doszto do naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanej dalej “ustawg”, zgodnie zktorym cyt. < w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania”, w zakresie braku jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terenu oznaczonego
symbolem “P”, na ktorym w § 18 pkt 1 i 2 uchwaty, dopuszczono realizacj¢ zabudowy gospodarczej, w tym
produkcji, magazynow, sktadéw ibaz, atakze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktorej udziat
w zagospodarowaniu terenu, zgodnie z definicja zawarta w § 1 ust. 5 pkt 4 uchwaty, nie moze przekroczy¢
45% powierzchni zabudowy wszystkich budynkow znajdujacych si¢ na tym terenie. Jak wynika
Z powyzszego w ramach tego samego terenu umozliwiono realizacje sprzecznych funkcji tj. produkcyjnej
i mieszkaniowej.

Akt prawa miejscowego, jakim jest plan miejscowy, musi spetnia¢ szereg ustawowych
wymogow. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowe, winny zapewni¢ jednoznaczno$¢ w ich odbiorze
przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak rowniez gwarantowaé wysoki stopien przewidywalno$ci
skutkow realizacji tych zapisow.

Ustalenie na jednym terenie, bez rozgraniczenia linig rozgraniczajaca, tak odmiennych funkcji — t.j.
zabudowy produkcyjnej oraz mieszkaniowej — poza jawng sprzeczno$cig z zapisami ustawy,
a W szczegolnosci z przyjmowaniem tadu przestrzennego za podstawe dziatan planistycznych (art.
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1 ust. 1 ustawy) — nie pozwala w petni przewidzie¢ w jaki sposob bedzie ksztattowata si¢ na nim przyszia
zabudowa, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do licznych konfliktow przestrzennych zwigzanych z r6znym
sposobem i intensywno$cig uzytkowania takich terenow.

Jednoczeénie wyjasniam, ze zgodnie z § 9 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587, zwanego dalej rozporzadzeniem),cyt. “ w zaleznosci od
specyfiki i zakresu ustalen dotyczgcych przeznaczenia terendéw oraz granic i linii regulacyjnych, dopuszcza
sig stosowanie na projekcie rysunku planu miejscowego uzupetniajgcych i mieszanych oznaczen barwnych
i jednobarwnych oraz literowych i cyfrowych”. Dopuszczalne jest zatem rozszerzenie podstawowych
barwnych oznaczen graficznych i literowych dotyczacych przeznaczenia terendw, zawartych w zatgczniku
nr 1 do rozporzadzenia, a nawet ich polaczenie w granicach jednego terenu, jednak tylko iwylacznie
w przypadku gdy z przepisow planu mozna jednoznacznie odczyta¢ przeznaczenie terenu, a okreslone na
danym terenie funkcje nie stanowia funkcji roztacznych czy sprzecznych.

Nadmieniam, ze sprzeczno$¢ z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, w przypadku potaczenia w planie wzajemnie
roztacznych funkcji, znajduje takze potwierdzenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych — rozwigzanie
takie zakwestionowat m. in. Wojewodzki Sagd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 04 listopada
2009 r. (sygn. akt 1l SA/Po 383/09).

Ponadto nalezy zwrocié¢ uwage, ze w zadnym z zapiséw tekstu uchwaty nie sprecyzowano jaki rodzaj
zabudowy mieszkaniowej - jednorodzinng czy tez wielorodzinng — dopuszczono na terenie 0znaczonym
symbolem “P”. Ustalenia planu w tym zakresie winny by¢ sformutowane w sposéb pozwalajacy na
jednoznaczne stosowanie jego =zapisow, zwlaszcza w kontekScie mozliwosci realizacji okre§lonych
inwestycji, w tym uzyskania decyzji 0 pozwoleniu na budowe. Nalezy nadmieni¢, iz zgodnie z przepisami
ustawy zdnia 07 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj. Dz.U.z2013r. poz. 1409ze zm.), przy
wyodrebnieniu w budynku wigkszej ilosci lokali niz dwa powstaje budynek wielorodzinny, dla ktorego
przepisy dotyczace warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie —
przewiduja szczegolne uwarunkowania, jakie winien spetniac.

Zgodnie z § 26 ust. 1 i 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2002 r. Nr 75,
poz. 690 ze zm.), zwanego dalej “rozporzadzeniem”, dziatka budowlana, przewidziana pod zabudowe
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, powinna mie¢ zapewniong mozliwos¢ przylaczenia uzbrojenia
dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
i cieptowniczej. W razie braku warunkéw przylaczenia do sieci kanalizacyjnej dziatka moze byc¢
wykorzystana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, pod warunkiem zastosowania
zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni Sciekow, jezeli ich ilos¢ nie przekracza 5 m3 na
dobg. Jezeli ilos¢ $ciekow jest wieksza od 5 m3, to ich gromadzenie lub oczyszczanie wymaga pozytywnej
opinii wlasciwego terenowo inspektora ochrony srodowiska. Ponadto, w mysl art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 13 wrzesnia 1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1399 ze
zm.), wlasciciele nieruchomo$ci zapewniajg utrzymanie czystosci iporzadku przez przylaczenie
nieruchomosci do istniejacej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest
technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, wyposazenie nieruchomo$ci w zbiornik bezodptywowy
nieczystosci cieklych lub w przydomowsa oczyszczalni¢ Sciekdw bytowych, spelniajagce wymagania
okreslone w przepisach odrgbnych; przylaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest
obowigzkowe, jezeli nieruchomos$¢ jest wyposazona w przydomowg oczyszczalni¢ $SciekoOw spehniajaca
wymagania okre§lone w przepisach odrebnych.

Stwierdzam sprzeczno$¢ zapisow uchwaty zrozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie oraz ustawa zdnia 13 wrzesnia 1996 r. 0 utrzymaniu czystosci iporzadku w gminach

w zakresie ustalenia w_§ 12 pkt 61lit. b tiret pierwsze idrugie. zakazu odprowadzania $ciekéw do
przydomowych oczyszczalni oraz szczelnych. bezodplywowych zbiornikéw przy jednoczesnym nakazie

odprowadzania $ciekéw do istniejacego systemu kanalizacji po jego rozbudowie. Uwzgledniajac
okolicznos¢, ze dostep do sieci posiada tylko cze$é obszaru objetego planem, nalezy uznaé, iz wskazane

zapisy uniemozliwiaja zagospodarowanie pozostalego obszaru zgodnie zjego przeznaczeniem w planie
miejscowym do czasu stworzenia warunkow przytaczenia nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej. Natomiast,
w mysl obowigzujacych przepisow prawa, w razie braku warunkéw przytaczenia do sieci kanalizacyjnej
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dzialka moze by¢ wykorzystana pod zabudowe¢ gdy zapewniona zostanie mozliwo$¢ korzystania ze
Zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni ciekow.

Ponadto w § 8 pkt 6 uchwaty, dla terenu obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynoéw, oznaczonego
symbolem “P”, ustalono minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng na poziomie nie mniejszym niz 10%

powierzchni terenu.

Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w planie miejscowym okre§la si¢ obowigzkowo
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu w tym, cyt. * minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej”.

Nalezy podkresli¢, ze plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, jest
usytuowany wsrod zrédet prawa powszechnie obowiazujacego (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP), a zatem
powinien pozostawa¢ w zgodzie z Konstytucja, ustawami iaktami poza ustawowymi. Organy gminy
stanowigce prawo miejscowe, w tym plany zagospodarowania przestrzennego, zwigzane sg bowiem zasada
praworzadnosci wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, co oznacza, Zze maja obowiazek dziatania na podstawie
i w granicach prawa. Uchwala w sprawie planu zostata podjeta na podstawie upowaznienia ustawowego,
jest aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na obszarze gminy i stad tez powinna odpowiadaé
wymogom, jakie stawiane sa przepisom powszechnie obowigzujacym. Nie moze ona pozostawaé
W sprzecznosci z aktami prawnymi wyzszego rzedu. Przepisy gminne nie mogg takze zawiera¢ powtdrzen
ustawowych, ani tez ich modyfikowa¢ lub uzupetia¢, gdyz jest to niezgodne z zasadami legislacji (por.
wyrok NSA z dnia 20 sierpnia 1996 r., sygn. akt SA./Wr 2761/95). W zwigzku Z pOWYZSzym
regulowanie przez gming winny sposob tego, co zostalo juz zamieszczone w zrodle powszechnie
obowigzujgcego prawa w istotnym stopniu narusza porzadek prawny. Nadmieni¢ mozna w tym przypadku,
ze stanowisko takie znajduje potwierdzenie W ugruntowanym orzecznictwie sadow administracyjnych,
apodzielit je m. in. Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu, stwierdzajac w wyroku z dnia
15 pazdziernika 2013 r.(sygn. akt II SA/Po 620/13), ze “ustawodawca nie przyznal organom gminy
kompetencji do stanowienia wszelkich norm prawnych, lecz jedynie kompetencje do precyzowania
rozwigzan zawartych w ustawach. Tym samym organy gminy nie moga zmienia¢ lub uchylaé¢ przepisow
zawartych w zrodtach prawa powszechnie obowigzujacego, o jakich mowa w art. 87 ust. 1 Konstytucji RP”.

Tak wigc w sytuacji, gdy ustawodawca w uzasadnionych przypadkach zrownat korzystanie z systeméw
sieci  kanalizacyjnej i ze zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekow,
nieuprawnionym jest ograniczanie wilascicieli w Korzystaniu z prawa wiasnosci poprzez ustalenie zakazu
zabudowy dziatki do czasu podigczenia jej do sieci kanalizacyjnej gdyz przepisy gminne nie moga
wprowadzaé zakazdw, ktore stoja w sprzecznosci z zapisami aktow wyzszej rangi. Podobnie nalezy rowniez
stwierdzi¢, ze Rada Miejska modyfikujac obowiazujacy przepis prawa i ustalajac wartos¢ wskaznika udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni terenu wykroczyta poza
przyznany jej zakres delegacji ustawowe;j.

Natomiast w § 8 pkt 4 uchwaty, dla terenu obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow,
oznaczonego symbolem “P”, ustalono wielko$¢ maksymalnej powierzchni zabudowy na poziomie
nie wigkszym niz 80% powierzchni terenu.

Nalezy zauwazy¢, iz okreslenie ww. wskaznika w odniesieniu do powierzchni terenu moze znacznie
utrudnié, a wrecz uniemozliwi¢ sprawdzenie zgodno$ci projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego
planu, ktorego dokonuje si¢ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe. Nadmieniam, ze Zaden
Z obowigzujacych przepisow prawa nie obliguje wnioskodawcy do objecia wnioskiem o pozwolenie na
budowe catej jednostki terytorialnej oznaczonej danym symbolem ani przedlozenia inwentaryzacji danego
terenu, w sytuacji gdy ztozony wniosek odnosi si¢ tylko do jego czg¢éci. Ponadto uksztattowane w ten sposob
przepisy nie uwzgledniaja okoliczno$ci, iz w ramach jednej jednostki terytorialnej moze funkcjonowac
wiele dziatek budowlanych (wydzielonych na podstawie zapisow uchwaly oraz przepisow odrgbnych,
wtym ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami), stanowigcych odrgbne
przedmioty  wlasnosci  ikazdorazowo uzalezniajg mozliwosci  inwestycyjne  poszczegolnych
wnioskodawcow od stopnia zainwestowania pozostatych dzialek budowlanych funkcjonujacych w ramach
danego terenu, aco za tym idzie wuprzywilejowanej pozycji stawiajg tych wilascicieli nieruchomosci,
ktorzy jako pierwsi wystapig z wnioskiem o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe, naruszajac tym
samym zasade rownosci wobec prawa wyrazong w art. 32 Konstytucji RP.
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W § 18 pkt 2 uchwaty, ustalono, ze zabudowa mieszkaniowa stanowigca przeznaczenie uzupetniajgce
terenu oznaczonego symbolem “P” moze stuzy¢ “wylacznie dla mieszkan stuzbowych i wiascicieli”.

Stwierdzi¢ nalezy, ze zamieszczenie ww. zapisu, ograniczajacego mozliwos¢ zamieszkania w lokalach
mieszczacych si¢ w projektowanej zabudowie mieszkaniowej do konkretnych uzytkownikéw, stanowi
przekroczenie zakresu zagadnien, ktore winien obejmowaé plan miejscowy. Wskazany zakres zostat
okreslony w art. 15 ustawy, ajego przekroczenie stoi w sprzeczno$ci zcelem uchwalania plandw,
okreslonym w przepisach art. 4 ust. 1i art. 14 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tymi przepisami ustalenia planu
winny ogranicza¢ si¢ do ustalenia przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okreslenia sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejsca w Ostrzeszowie podejmujac przedmiotowa
uchwale razaco naruszyta prawo w omawianym zakresie, dlatego nalezato orzec jak w sentencji.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem, w terminie 30 dni od daty jego
dorgczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek
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