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WOJEWODY WARMINSKO - MAZURSKIEGO

z dnia 5 czerwca 2015 .

Dziatajac na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r,
poz. 594 z p6z. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr VI111/82/15 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 kwietnia
2015r. w sprawie uchwalenia zmiany ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Gutkowo
w Olsztynie”, w rejonie terenu oznaczonego symbolem U17 w cze$ci dotyczace;j:

- § 3 ust. 1 pkt 3,

- § 12 ust. 1 pkt 4,

- § 12 ust. 1 pkt 17 w zakresie wyrazow ,,wprowadza si¢ nakaz docelowej niwelacji terenu
w obrebie projektowanych sieci”,

-§ 18ust. 3pkt 1w zakresie wyrazéw ,jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy odniesieniu
do powierzchni terenu — od 0,1 do 0,37,

-§ 19 ust. 3pkt 1w zakresie wyrazow ,jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni terenu — od 0,2 do 0,47,

Uzasadnienie

Na sesji wdniu 29 kwietnia 2015r., Rada Miasta Olsztyna podj¢ta uchwate Nr VII1/82/15 w sprawie
uchwalenia zmiany ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Gutkowo w Olsztynie”,
W rejonie terenu oznaczonego symbolem U17.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.).

Stosownie do zapisoéw art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym., miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy
gminy, tj. rade gminy.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ww. ustawy, ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac 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 celowo$ci czy stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych
uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury
planistycznej.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa, graficzna),
zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okre$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.
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Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15 ust. 1
ustawy o0 p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czg$¢ tekstows i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszgcymi
si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy 0 p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci  planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwos¢ udziatu
zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow iuwag) i posrednio
do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwiazan w granicach uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziataja w granicach ina podstawie prawa.
Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Miasta Olsztyna, musi mie¢ oparcie
W obowigzujacym prawie. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest bowiem zakaz domniemania
kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob
Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych
oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000r. (K 25/99, OTK 2000/5/141): "Stosujac przy interpretacji
art. 87 ust. 1i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszacych si¢ do zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim
systemie prawym, jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajacej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszaca, ze wyznaczenie jakiemu$§ organowi okreslonych zadan
nie jest roéwnoznaczne zudzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzacych
realizowaniu tych zadan, a takze majac na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjac, ze konstytucja zamyka
system zrodet prawa powszechnie obowigzujacego w sposob przedmiotowy - wymieniajagc wyczerpujaco
formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujacych, oraz podmiotowy - przez jednoznaczne wskazanie
organow uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych". Zatem uchwalajac przedmiotowa
uchwale, Rada Miasta Olsztyna nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktore wykraczaja
poza granice upowaznienia zawartego w przepisach: art.15ust.2i 3ustawy op.zp. oraz §3, 4i
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).

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem, zagospodarowaniem
i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie, ktore miesci si¢ $cis$le w ramach
tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza
w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie uszczegOltawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow, okreslone w § 4tego rozporzadzenia. W szczego6lnosci, wobec zasady
hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom
aktow wyzszego rz¢du, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Tymczasem w ustaleniach, o ktorych mowa w:

-§ 3ust. 1 pkt 3 uchwaly, zdefiniowano pojecie "intensywno$¢ zabudowy", przez ktore nalezy rozumieé
"sume¢ powierzchni catkowitej zabudowy, rozumiana jako suma powierzchni kondygnacji nadziemnych, po
obrysie budynku, podzielona przez powierzchnig¢ terenu ";

-§ 18 ust. 3 pkt. 1 uchwatly, sformutowano ustalenia w brzmieniu ,,maksymalna iminimalna intensywno$¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni terenu — od 0,1 do
0,3:”

-§ 19ust. 3pkt 1uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu ,,maksymalna iminimalna intensywno$¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni terenu — od 0,2 do
0,4:”

Definiujac z kolei, w § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaty, pojecie wskaznika intensywnosci zabudowy i w konsekwencji
ustalajac sformutowania zawarte w § 18 ust. 3 pkt. 1 oraz § 19 ust. 3 pkt 1 zmodyfikowano definicje ustawowa,
bowiem pojecie to zostalo zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym: " W planie
miejscowym okre§la si¢ obowiazkowo: (...) 6) =zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j (...) ".
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Podkresli¢c rowniez nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze intensywnos¢ zabudowy okre$la wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej. Tak sformutowany przepis ustawy nie pozostawia Ww zasadzie watpliwosci, ze
intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora
odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik
intensywnos$ci zabudowy stanowi stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkow do
powierzchni terenu dziatki (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn.
akt I OSK 162/12, Wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu: z dnia 25 wrze$nia
2013 r., sygn. akt 1l SA/Wr 489/13; z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt 1l SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostalo zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie. Zgodnie z ww. przepisem
ilekro¢ jest mowa o kondygnacji "nalezy przez to rozumie¢ pozioma nadziemna lub podziemna czgs$¢ budynku,
zawartg pomigdzy powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potozonej warstwy podlogowej na gruncie
a powierzchnig posadzki na stropie badZ warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujacego si¢ nad tg
czescig budynku, przy czym za kondygnacje¢ uwaza si¢ takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt ludzi oraz pozioma cze$¢ budynku stanowigcg przestrzen na urzadzenia techniczne, majaca $rednia
wysoko$¢ w $wietle wigcksza niz 2 m; za kondygnacj¢ nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak
maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia". Przepisy ww. rozporzadzenia
dziela, wiec kondygnacje na podziemng, o ktorej mowa rowniez w § 3 pkt 17 rozporzadzenia w sprawie
warunkow 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 kondygnacj¢] oraz nadziemna, o ktorej mowa takze w § 3 pkt
18 rozporzadzenia [kazda niebgdaca kondygnacja podziemna].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywno$cig zabudowy organ stanowigcy gminy,
nie mogt nakaza¢ okreslania stosunku powierzchni catkowitej zabudowy tylko kondygnacji nadziemnych
wzgledem powierzchni terenu, bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob
ustalania wskaznika intensywno$ci zabudowy, azatem organ uchwatodawczy nie byt uprawniony do
regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego odmiennie. Kwestionowany
przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale réwniez
W sposéb nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono
zasady sporzadzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez
uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtorzenia lub modyfikacji norm
obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych np. w ustawach.
Skutki takie sg trudne do przewidzenia, stad konieczno$¢ $cislego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Ponadto, w § 12 ust. 1 pkt 4 uchwaty — ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, Rada Miasta postanowita, iz w granicach planu zakazuje si¢ stosowania
indywidualnych uje¢ wody, zbiornikow bezodptywowych na gromadzenie $ciekow bytowych i indywidualnych
oczyszczalni $ciekow bytowych.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztattuja wraz z innymi przepisami sposéb wykonywania prawa wtasnosci
nieruchomosci. Wspotksztattowanie przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wraz z innymi
przepisami prawa tresci prawa wilasnosci stanowi przewidziane w art. 140 k.c. przedmiotowe ograniczenie
W sposobie wykonywania tego prawa. Wyposazenie rady gminy w kompetencje do wigzacego okreslania tresci
prawa wilasnosci nieruchomosci jest glownym atrybutem wiadztwa planistycznego gminy (art. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.). Jednak kazde ograniczenie prawa wilasno$ci, w tym takze
to uzasadnione ochrong praw osob trzecich, badz interesem publicznym, powinno zosta¢ wyrazone w sposob
maksymalnie precyzyjny, albowiem jest rozwigzaniem wyjatkowym w stosunku do zasady ochrony prawa
wlasnosci. W razie watpliwosci dotyczacych zakresu jego ograniczenia nalezy dokonywaé wyktadni na korzy$¢
zasady. Wszelkie za§ ograniczenia wlasnosci, ustanowione w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, muszg by¢ zgodne znormami konstytucyjnymi wyznaczajacymi granice ingerencji
prawodawczej w prawo wlasnosci.
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Ponadto postanowienia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego powinny zawiera¢ przepisy
zgodne z przepisami innych ustaw i aktéw podustawowych. Do takich przepiséw miedzy innymi nalezg
ustawy: Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U.z 2013r., poz.1409, z p6zn. zm.), Prawo wodne
z18 lipca 2001 r. (Dz. U.z2012r., poz. 145, z p6zn. zm.), ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. 0 utrzymaniu
w czystosci w gminach (Dz. U.z2013r. poz. 1399, zpdézn. zm.), jak rowniez Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 680).

Przepis § 26 ust. 3 rozporzadzenia dopuszcza korzystanie z indywidualnego ujecia wody i odprowadzanie
sciekow do zbiornika bezodptywowego badz przydomowej oczyszczalni $ciekow w sytuacji, gdy nie ma
mozliwos$ci podtaczenia nieruchomosci do ogodlnej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej.

Ustawa Prawo wodne w art. 36 ust 1 i ust. 2 przyznaje wiascicielowi gruntu prawo do zwyklego korzystania
zwod stanowigcych jego wilasnos¢ oraz z wody podziemnej znajdujacej si¢ w jego gruncie; prawo to
nie stanowi prawa do wykonywania urzadzen wodnych bez wymaganego pozwolenia wodnoprawnego. Zwykte
korzystanie z wod stuzy zaspokojeniu potrzeb whasnego gospodarstwa domowego oraz gospodarstwa rolnego,

(..

Natomiast art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. 0 utrzymaniu w czystosci w gminach stanowi,
iz wlasciciele nieruchomosci zapewniaja utrzymanie czystosci i porzadku przez przytaczenie nieruchomosci do
istniejacej sieci kanalizacyjnej lub, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub
ekonomicznie nieuzasadniona, wyposazenie nieruchomos$ci w zbiornik bezodpltywowy nieczystosci cieklych
lub w przydomowsa oczyszczalni¢ SciekoOw bytowych, speiniajagce wymagania okre§lone w przepisach
odrgbnych; przylaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomosc¢ jest
wyposazona w przydomowa oczyszczalni¢ Sciekdw spelniajaca wymagania okre§lone w przepisach odrebnych.

Z tego tez wzgledu nie mozna potencjalnym inwestorom zakaza¢ rozwigzan dotyczacych budowy
indywidualnych uje¢ wody iodprowadzania $ciekow sanitarnych przewidzianych ustawg. Postanowienia
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego bowiem winny by¢ realistyczne, mozliwe do
zrealizowania i nie mogg ogranicza¢ chronionych konstytucyjnie praw obywateli. (Podobnie orzekt Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 stycznia 2011r. sygn. akt 11 OSK 83/10)

Nadto, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujmowane sa formie nakazow,
zakazOéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu. Plan miejscowy nie jest zatem aktem,
w ktorym zamieszcza si¢ informacje, zalecenia, czy tez innego rodzaju niewiazace sugestie dla wiascicieli
nieruchomoéci, badZz potencjalnych inwestorow, jak to wuczynita Rada Miasta w § 12 ust. 1 pkt
17 wprowadzajac nakaz docelowej niwelacji terenu w obrebie projektowane;j sieci.

Zamieszczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego regulacji o charakterze
informacyjnym stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, skutkujace niewaznoscig uchwaty
W czgsci zawierajacej taka regulacje (wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2012 r. sygn. 11 OSK 2096/10).

Powyzsze dziatania Rady Miasta wyczerpaly dyspozycje art. 28 ust 1ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie, z ktorym naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym
zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezato orzec jak w sentenciji.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.

z up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Grazyna Kluge
Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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