Warszawa, 19 pazdziernika 2015 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.221.2015.RM

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1515)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr XI1.76.2015 Rady Gminy Prazméw z dnia 24 wrze$nia 2015 1. ,,w sprawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow”, w czesci dotyczacej ustalen:

- § 6 ust. 1 pkt 3 uchwaty;
- § 8 ust. 3 uchwaty;
- § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly;

-§ 18ust. 2 pkt 3 uchwatly, w zakresie sformulowania: , dopuszcza si¢ podziat obszaru planu w trybie
indywidualnym (...) przy minimalnej szerokosci ich frontu 18 m (...)";

- § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu
do budynku do gornej krawedzi attyki (...) "
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Prazméw, na sesji w dniu 24 wrzesnia 2015 r., podj¢ta uchwale Nr X1.76.2015
,w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow”.
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw 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 stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 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 obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
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 stlusznosci dokonywanych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnig¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zakres przedmiotowy wtadztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposdb wykonywania prawa wlasno$ci, przez wilascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegoétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegblno$ci zas w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.

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 sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegbdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczeg6lnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podj¢tej uchwaty wynika, ze w ustaleniach § 6 ust. 1
pkt 3 uchwaty, zdefiniowano pojecie przepisow odrebnych [,,llekro¢ w dalszych przepisach

niniejszej uchwaly jest mowa o: (...) 3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy
ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajgce
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z prawomocnych decyzji administracyjnych,”]. Organ nadzoru wskazuje, ze prawomocne decyzje
administracyjne nie sg zrodtem powszechnie obowigzujacego prawa, a tym samym nie s3
przepisami odrgbnymi. Przepis prawa nie jest decyzja administracyjng, ale samodzielng jednostka
redakcyjng tekstu prawnego, ktérego budowe 1 nazewnictwo regulujg zasady techniki
prawodawczej okreslone w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
(Dz. U. Nr 100, poz. 908). Ponadto, z definicji tej wynika, ze w sktad przepisow odrebnych moga
rowniez wchodzi¢ przepisy ustawy o p.z.p. wraz z rozporzadzeniem wykonawczym do tej ustawy,
gdyz ich przepisy nie zostaly wykluczone w tej definicji. Tymczasem ustawa, na podstawie ktorej
sporzadzony zostat plan miejscowy, nie moze by¢ jednoczesnie przepisem odrgbnym stosowanym
przy sporzadzaniu tego planu.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, ze w ustaleniach uchwaty,
wprowadzono modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych, jak réwniez
sformutowano ustalenia wykraczajace poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze
dotyczy ustalen zawartych w § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaly, w brzmieniu: , 2. Sposob
zagospodarowania i zabudowy (...) 9) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12,0 m od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do gormej krawedzi attyki;”, w ktérych
wysoko$¢ zabudowy (gabaryty budynkow) okreslono pod katem Sposobu pomiaru wysokosci
budynku, podczas gdy przedmiotowa kwestia zostata juz uregulowana w § 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), zgodnie
z ktorym ,, wysokos¢ budynku, stuzgcqg do przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich
wymagan rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu
do budynku lub jego czesci, znajdujgcym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku,
do gornej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy
ja oslaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne maszynowni dzwigow
i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej potozonego punktu stropodachu
lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi”. Organ nadzoru wskazuje, ze zaro6wno z przepisOw ustawy o p.z.p.,
zarowno z jej czesci obligatoryjnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 1 1 2, jak réwniez z czgsci
fakultatywnej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 3, a takze z rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wynika mozliwo$¢
definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymég okreslenia gabarytow obiektow
i maksymalnej wysokosci zabudowy w systemie metrycznym. Brak jest jednak jakichkolwiek
podstaw prawnych do ustalania sposobu pomiaru wysokosci budynkow. Stanowisko takie znajduje
swoje potwierdzenie takze w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

—WSA w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r., Sygn. akt Il SA/Kr 1775/12;

— NSA w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., Sygn. akt 11 OSK 531/10;

— NSA w Warszawie z dnia 16 marca 2001 r., Sygn. akt IV SA 385/99;

—NSA w Warszawie z dnia 28 czerwca 2011 r., Sygn. akt 11 OSK 619/11;

— NSA w Warszawie z dnia 7 maja 2010 r., Sygn. akt 1l OSK 397/10;

—WSA w Gliwicach z dnia 7 marca 2012 r., Sygn. akt Il SA/GI 748/11,

— WSA w Szczecinie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., Sygn. akt Il SA/Sz 717/11,

—WSA w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., Sygn. akt IV SA/Wa 595/14;

—WSA w Warszawie z dnia 17 marca 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 334/15;

—WSA w Warszawie z dnia 18 marca 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

—WSA w Warszawie z dnia 1 kwietnia 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 551/15;

—WSA w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 510/15;

—WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2015 r., Sygn. akt IV SA/Wa 512/15.

Id: DO1E4104-7759-4B0B-8D0E-D514EA7176E9. Podpisany Strona 3



W zakresie powtorzen i modyfikacji przepisdw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt Il SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgez sprzecznej
Z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony,
czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaly, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub cz¢sciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Biorgc powyzsze pod uwagge wskaza¢ rowniez nalezy, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego s3a aktami prawa miejscowego, te za$ sa zrodlami prawa powszechnie
obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dzialania organu, ktére je ustanowil, jednak
w konstytucyjnej hierarchii zroédet prawa powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym
koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazong
w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi oraz rozporzadzeniami.
Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodno$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi
typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu prawa
ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania
normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez derogowana przez norme nizszg (lex interior
non derogat legi superiori).

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika

do rozporzadzenia w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”: ,, Do aktow prawa miejscowego

stosuje sie odpowiednio zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjqtkiem

§ 132, w dziale Il oraz w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale 1

rozdziat 9, chyba ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow
prawnych niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej sq one wydawane, oraz innymi ustawami
i ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi, a takze przepisow prawnych niezgodnych
z rozporzgdzeniami.”;

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sig¢ przepisow
ustaw, ratyfikowanych umow miedzynarodowych i rozporzqdzen.”.

W tej sytuacji uzna¢ nalezy, iz definiowanie poj¢¢, ktore zostaty juz zdefiniowane w aktach

hierarchicznie wyzszych, narusza przywotane powyzej przepisy.

Ponadto przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8

ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym do obowigzkowych elementéow tresci planu miejscowego

nalezy ustalenie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych

planem miejscowym. Tymczasem zgodnie z ustaleniami zawartymi w:

— § 8 ust. 3 uchwaly ,, Dopuszcza sie scalenie nieruchomosci objetych planem i dopuszcza sie
ewentualny podzial obszaru planu na mniejsze dziatki budowlane w trybie indywidualnym.”;

— § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly ,, W ramach obszaru planu dopuszcza si¢ scalenie istniejgcych
dziatek;”;

— § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaly ,,dopuszcza si¢ podzial obszaru planu w trybie indywidualnym
z wymogiem minimalnej powierzchni dzialek budowlanych 1500m? przy minimalnej szerokosci
ich frontu 18 m;”;

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,

Id: DO1E4104-7759-4B0B-8D0E-D514EA7176E9. Podpisany Strona 4



ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okre$lenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomos$ci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a_takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapisow dotyczacych
szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono ustalenia, dotyczace zasad dokonywania podzialu nieruchomosci. Brak jest rowniez
podstaw prawnych by uzna¢ ustalenia zawarte w § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w ktorych ,, dopuszcza
sie podziat obszaru planu w trybie indywidualnym”, jako ustalenia dotyczace procedury scalenia
1 podziatu, nie tylko z uwagi na cytowany powyzej zapis, jak rowniez z uwagi na brak okreslenia
wymaganego przepisem § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, kata polozenia dzialek w stosunku
do pasa drogowego.

W kontek$cie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziafu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015 r. poz. 782
z pozn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sig
7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymagan wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obligatoryjne jest okres§lenie szczegdtowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym. Szczegotowe zasady i warunki
scalania 1 podzialu winny wigc okreslac parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
1 podzialu nieruchomosci, w szczego6lnosci minimalne lub maksymalne szerokosci frontow dziatek,
ich powierzchni¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.
Brak pelnych ustalen w powyzszym zakresie wywoluje swoje konsekwencje, wobec niemoznosci
zastosowania w_praktyce przepisow odrebnych, w tym przede wszystkim art. 102 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. W mysl przywolanego powyzej przepisu, gmina moze dokonac
scalenia 1 podzialu nieruchomosci, a szczegdtowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci,
nie za$§ podzialu nieruchomosci, okresla plan miejscowy (art. 102 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Stanowi,
1z scalenia 1 podziatu nieruchomos$ci mozna dokonacé, jezeli sg one potozone w granicach obszaréw
okreslonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele
lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow objetych scaleniem
i podzialem. Biorac pod uwagg ustalenia planu miejscowego, w przypadku wystapienia wtascicieli
nieruchomosci o dokonanie procedury scalenia 1 podziatu nieruchomosci nie bedzie mozliwe ono
do przeprowadzenia, wobec braku petnych ustalen w powyzszym zakresie. Tym samym ustalenia
te wprost naruszajg art. art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
mozliwo$ci dokonania scalenia i podzialu nieruchomos$ci w sytuacji gdy wystapia o to wlasciciele
lub uzytkownicy wieczyS$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéow objetych scaleniem
| podzialem.
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Zwroci¢ roOwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatow nieruchomosci, innych niz
dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Okres$lenic minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla
procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwatly intencyjnej
o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Oznacza to, ze Rada Gminy Prazméw
uprawniona byta do okre§lenia minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlane;,
nie byla natomiast uprawniona do okres$lania minimalnej szerokos$ci frontu dziatki budowlane;
w ramach procedury podziatu nieruchomosci.

Z przywotanych powyzej zapisow jednoznacznie wynika, iz warunki 1 zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podziat nieruchomos$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomos$ci polozonych
na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zarOwno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast Sama ocena
dopuszczalnos$ci podzialu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
W postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, okresla¢ zasady 1 warunki
dokonywania podziatu nieruchomosci na obszarze objetym planem.

Zawierajac, w omawianym przepisie, regulacje¢ odnoszaca si¢ do podzialdow nieruchomosci
Rada Gminy Prazmoéw naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
réwniez w sfere uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem
to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego
decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka winna by¢ szerokos¢ frontu
dziatki bedzie decydowa¢ mozliwo$¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dzialce
0 wskazanym w planie parametrze, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwos¢
zrealizowania  okreslonych  planem  warunkow  zabudowy, co  oceniane  bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapisOw ograniczajacych podziaty
nieruchomos$ci powoduje sprzecznos¢ pomiedzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa
miejscowego.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, 1z przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowiazujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchiczno$ci zrodet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposéb wyrazny
1 jednoznaczny wyrazil swa intencje¢, co do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpocze¢tych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajgc tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztatlcone zostaty
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykatur¢, hierarchicznego stosowania
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poszczegbdlnych rodzajow wyktadni. Pierwszenstwo ma wyktadnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajoéw wyktadni mozna sigga¢ wtedy, gdy wynik wyktadni
jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznaczno$ci otrzymanej interpretacji.
W tym przypadku przepisy s3a jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywotac,
w tym miejscu, rowniez zasade racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepiséw
zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjac,
iz istnieje przestanka do okreslenia zasad podzialu nieruchomos$ci rozumianych, jako scalenie
1 podziat nieruchomos$ci, to czemuz shluzy¢ by miata zmiana ustawy polegajaca
na dodaniu mozliwo$ci okreslenia parametru nowotworzonej dziatki budowlanej (o ktérej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy 0 p.z. p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.?

Z kolei ustalenia zawarte w § 8 ust. 3 oraz § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty, wskazuja na mozliwo$¢
scalenia nieruchomosci, czy tez scalenia istniejgcych dziatek, przy czym z uchwaty nie wynika,
iz przedmiotowe ,,scalenie” dotyczy procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, lecz scalenia
rozumianego, jako potaczenie kilku sasiadujagcych ze sobg dzialek i tym samym wprowadzenia
stosownych zmian do ewidencji gruntow i budynkéw. Biorac pod uwage powyzsze ustalenia
uchwaly nalezy je rozpatrywaé w $wietle przepisoOw ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z p6zn. zm.) oraz wydanego na jego
podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2015 r. poz. 542). W swietle § 9 ust. 1
ww. rozporzadzenia, dziatke ewidencyjng moze stanowi¢ wyltacznie ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu, o ile jest jednorodny pod wzgladem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomoca linii granicznych. Powyzsze oznacza, ze potaczy¢ w jedng mozna wylacznie
dziatki jednorodne fizycznie i prawnie. Sgsiadujace ze soba dziatki ewidencyjne stanowig ciagly
obszar gruntu (sg jednorodne fizycznie). Z kolei obszar gruntu jednorodny pod wzgledem prawnym
to obszar gruntow stanowigcych przedmiot prawa wlasnosci tej samej osoby (wspotwtasnosci tych
samych o0sob). Kazda z tgczonych dzialek musi mie¢ tego samego wlasciciela (tych samych
wspotwlasceicieli). Z kolei z § 9 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
w przypadku potaczenia dziatek ewidencyjnych sktadajacej si¢ z co najmniej dwoch sagsiadujgcych
ze sobg dzialek ewidencyjnych, w ktérym nie uwzgledniono dotychczasowych granic dziatek
ewidencyjnych przebiegajacych wewnatrz tej nieruchomosci, nowo powstate dziatki ewidencyjne
oznacza si¢ kolejnymi, niewykorzystanymi w danym obrebie, liczbami naturalnymi.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz powyzsze kwestie reguluja przepisy ustawy Prawo geodezyjne
I kartograficzne oraz rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw. Ustalenia
w powyzszym zakresie wykraczaja poza zakres ustalen planu miejscowego, ktory zostat
szczegdtowo okreslony przez ustawodawce w art. 15 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaty stanowiag nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacj¢ postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
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.

W s$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady Gminy Prazméw, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne
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zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. Zardwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczes$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu 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 sie do Zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, zZe 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 obowiqzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organdbw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.
W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu miejscowego, wywotuje sankcje w postaci koniecznos$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaty,
bez ich warto§ciowania z uwagi na stopien naruszen, i to wtasnie te naruszenia, legty u podstaw
wydanego rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢

uchwaty Nr X1.76.2015 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 24 wrze$nia 2015 r. ,, w sprawie Miejscowego

Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanow”, w cze$ci dotyczacej ustalen:

— § 6 ust. 1 pkt 3 uchwaty;

— § 8 ust. 3 uchwaty;

— § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaty;

— § 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, dopuszcza si¢ podzial obszaru planu
w trybie indywidualnym (...) przy minimalnej szerokosci ich frontu 18 m (...)”;

— § 18 ust. 2 pkt 9 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku do gornej krawedzi attyki (...) ",

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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UCHWALA NR X1.76.2015
RADY GMINY PRAZMOW

z dnia 24 wrze$nia 2015 r.

w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czesci wsi Ustanéw

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 5 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (tekst jednolity
Dz. U. 22013 r. poz. 594 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27.03.2003 r. (Dz. U.z2012 1. poz. 647 ze zm.) oraz w wykonaniu uchwaty nr XL/291/2013 Rady Gminy
w Prazmowie z dnia 22 pazdziernika 2013 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Ustanow i w nawigzaniu do uchwaty nr XX1X/239/2005 Rady
Gminy Prazmow z dnia 21kwietnia 2005 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Prazmow - czesci wsi Ustanow, Rada Gminy w Prazmowie stwierdza, ze niniejszy plan miejscowy
nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania gminy Prazmow iuchwala, co
nastgpuje:

Rozdzial 1.
USTALENIA WSTEPNE

§ 1. Zgodnie zuchwala Rady Gminy Prazméw Nr XL/291/2013 z dnia 22 pazdziernika 2013 r.
o przystapieniu do sporzadzenia Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi
Ustandéw, w granicach oznaczonych na rysunku planu, stanowigcym zatacznik nr 1 do tej uchwaty, zmienia si¢
przeznaczenie terenu i ustala si¢ sposdb zagospodarowania.

§ 2. 1. Plan nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Gminy Prazmow”
2. Plan okreslony jest jako perspektywiczny bez sprecyzowania terminu jego obowiazywania.

§ 3. 1. Przedmiotem ustalen planu sg dziatki o numerach ewidencyjnych 78/12, 78/13, 78/14, 78/15, 78/16,
78/17, 78/18, 78/19 1 78/1 w Ustanowie przeznaczone na ustugi zdrowia i inne ustugi towarzyszace ustugom
zdrowia.

2. Tereny, o ktérych mowa w ust. 1 mogg by¢ w catosci wykorzystane na cele zgodne z ich podstawowym
przeznaczeniem lub czgsciowo na cele przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego, na zasadach ustalonych
w dalszych przepisach.

§ 4. 1. Integralna cze$¢ planu stanowi:
1) zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly - rysunek planu w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglgdnionych uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania.

2. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w uchwale do obszaru objetego granicami planu.
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1) Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu stanowig obowigzujace ustalenia planu:
a) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy
przeznaczenie terenu;
d) UZ - ushugi zdrowa wraz z innymi ustugami towarzyszacymi uslugom zdrowia,
2) Nastepujace oznaczenie graficzne ma charakter informacyjny:
a) rejon glownego wjazdu na dziatke uslugowsa (oznaczenie poza obszarem planu)
§ 5. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajacej teren o okreSlonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasad ksztaltowania zabudowy iwskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko§¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

5) szczegodtowych zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
6) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;

7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;;

8) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

9) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie ustala si¢ ze wzgledu na brak wystepowania w obszarze planu:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdéw oraz dobr kultury wspolczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendow gorniczych, obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzig
oraz obszaréw osOwania si¢ mas ziemnych.

§ 6. 1. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia planu, o ktorych mowa w §1 uchwaty, o ile z tresci przepisu
nie wynika inaczej,

2) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ niniejsza Uchwale Gminy Prazmoéw dotyczaca zagospodarowania
przestrzennego czgsci wsi Ustanéw dla w/w dziatek ewidencyjnych w §3.1, oile ztreSci przepisu
nie wynika inaczej,

3) przepisach odrgbnych - nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz
ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych,

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek na mapie w skali 1:1000, stanowigcy zalacznik nr 1 do
niniejszej uchwaly,

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore powinno zajmowaé
minimum 51% powierzchni terenu, wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi,
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6) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe,
ktére uzupetniaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe,

7) terenie - nalezy przez to rozumie¢ teren o okreSlonym rodzaju przeznaczenia podstawowego
i dopuszczalnego, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,

8) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajace potencjalng zabudowe
wzdhiz powierzchni $cian zewnetrznych, bez wystajacych do 0,75 m poza ten obrys okapdw, balkondéw,
daszkow itp. elementow architektonicznych,

9) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane, pomieszczenia w budynkach o innym
przeznaczeniu podstawowym niz ushlugowe iurzadzenia stuzace do dziatalnos$ci, spehniajace standardy
srodowiskowe, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb miejscowej ludnosci, a nie wytwarzanie
bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych, czyli nie jest to produkcja; prowadzenie
dziatalno$ci nie moze ogranicza¢ uzytkowania terenow sasiednich zgodnego z ich przeznaczeniem,

10) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktérych potencjalna ucigzliwo§¢ zamyka si¢
w granicach dziatek, na ktorych sg lokalizowane; w ramach tych ustug wyklucza si¢ mozliwos¢ lokalizacji
grupy uslug z zakresu motoryzacji, jak np. stacje paliw, lakiernie czy gospodarki odpadami, tj. punkty
skupu ztomu lub odpadéw wtdrnych, demontaz pojazdéw itp.,

11) ustugach zdrowia oznaczonych symbolem literowym UZ w planie miejscowym - nalezy przez to rozumiec
os$rodek rehabilitacyjno-leczniczy, zajmujacy si¢ opieka nad ludzmi starszymi, poprzez zapewnienie im
miejsca zamieszkania — spokojnej starosci, uzupeliony o dziatalno§¢ ambulatoryjna medyczna, przy czym
zakres opieki medycznej w osrodku nie obejmuje dziatalnosci szpitalne;.

Rozdzial 2.
USTALENIA OGOLNE

§ 7. 1. Ustala si¢ ochrone i ksztaltowanie ladu przestrzennego
1) W zakresie uktadu przestrzennego poprzez:

a) wskazanie na rysunku planu terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy, gdzie mozna
zlokalizowa¢ budynek lub budynki ustugowe;

b) wskazanie zasad i wskaznikow zagospodarowania w/w terenu w §18;
c) ustalenie rejonu gtdéwnego wjazdu na teren,

d) ustalenie sposobu zagospodarowania izabudowy z podaniem parametréw zabudowy, ksztaltowania
scian zewnetrznych i dachow;

2) W zakresie uktadu funkcjonalnego poprzez:
a) ustalenie w tekscie planu w §18 przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego,

b) rozwo6j zabudowy ushlug zdrowia na terenie dotychczas niezabudowanym, uzytkowanym rolniczo,
potozonym wsérod zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

§ 8. 1. Ustala si¢ zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego :

1) Ustala si¢ zakaz lokalizowania inwestycji zawsze mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko
i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko, z wylaczeniem realizacji niezbgdnych urzadzen
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz obiektow i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska pod
warunkiem zastosowania rozwigzan i technologii bezpiecznych dla $rodowiska przyrodniczego,

2) Oddziatywanie na srodowisko, projektowanego przedsigwzigcia, wywotane emisjg energii, hatasu
i zanieczyszczen powietrza, w zakresie obowigzujacych przepisOw odrebnych, w tym norm i standardow
srodowiskowych, nie moze wykracza¢ poza granice dzialek ustug zdrowia i innych ustug; oddziatywanie to
nie moze ogranicza¢ uzytkowania terenow sasiednich zgodnie z ustalong dla nich funkcjg mieszkaniowa,

3) W planie nakazuje si¢ wyposazenie docelowo terenu i zabudowy w petng infrastrukturg techniczna;
4) Zakaz odprowadzania nieczyszczonych $ciekow do ziemi i rowdw melioracyjnych;

5) Zakaz odprowadzania oczyszczonych i nieczyszczonych sciekow do wod podziemnych;
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6) Zakaz sktadowania w obszarze planu odpadow lub gruntow zawierajacych odpady;
7) W zakresie gospodarki odpadami obowiazuja zapisy §16 niniejszej uchwaty.

2. W zakresie ochrony przed hatasem nakazuje si¢ dla terenéw przeznaczonych na ustugi zdrowia i inne
ustugi zapewni¢ standardy akustyczne jak dla terenow mieszkaniowo-ustugowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Dopuszcza si¢ scalenie nieruchomosci obigtych planem i dopuszcza si¢ ewentualny podzial obszaru
planu na mniejsze dziatki budowlane w trybie indywidualnym.

4. 1) W planie okresla si¢ minimalny 40% udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

2) Ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy na 50% powierzchni dziatki .

5.Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu (WOChK), zagospodarowanie tych terendow wymaga
uwzglednienia obowigzujacych na tych terenach przepisow odrebnych.

§ 9. 1. Ustala si¢ zasady obshlugi inZynieryjnej obszaru:

1) nakaz budowy wodociagu, gazociagu, potozenia kabli elektroenergetycznych nn, kanalizacji telefonicznej
oraz kanalizacji sanitarnej — poza terenami dojazdow i parkingu;

2) dopuszczenie lokalizowania obiektow infrastruktury technicznej w obszarze planu takich, jak: stacje
transformatorowe, przepompownie $ciekow czy urzadzenia telekomunikacyjne na podstawie opracowan
technicznych;

3) docelowo ustala si¢ pelne uzbrojenie inzynieryjne terenu i zabudowy w zakresie podanym w §9 ust.11 2.
§ 10. 1. W zakresie zaopatrzenia w wode w planie ustala si¢

1) pelne pokrycie zapotrzebowania na wode z istniejacej iprojektowanej sieci wodociggowe]j zasilanej
z wodociagu ,,Krupia Woélka”

§ 11. 1. W zakresie odprowadzania $ciekow i wod opadowych w planie ustala si¢:
1) nakaz docelowego objecia systemem gminnej sieci kanalizacji sanitarnej projektowanej zabudowy,

2) nakaz przylaczenia sie do gminnego systemu kanalizacji sanitarnej po jej realizacji i po przylaczeniu
likwidacja szczelnych zbiornikéw na nieczystosci stale;

3) zakaz odprowadzania nie oczyszczonych $ciekow do ciekéw powierzchniowych, oczek wodnych ido
gruntu,

4) dopuszcza si¢ zastosowanie systemu wchtaniania wod opadowych do gruntu na terenach zieleni ogrodowe;j;

5)w przypadku odprowadzania wod deszczowych z dojazdow, placow manewrowych parkingéw i ustug
nakaz budowy lokalnych uktadéw odwodnieniowych zakonczonych separatorami zanieczyszczen
i zbiornikami retencyjnymi na podczyszczone wody do czasu wybudowania kanalizacji deszczowej;
opadowej z powierzchni parkingu przed wprowadzeniem wody do systemu kanalizacyjnego;

6) dopuszcza si¢ stosowanie zbiornikow, rowow odwadniajacych itp. rozwigzan dla spowolnienia
odprowadzenia wod opadowych z powierzchni utwardzonych.

§ 12. 1. W zakresie ucieplownienia w planie ustala si¢:

1) ucieptownienie w oparciu o zréodta lokalne tj. glownie gaz ziemny bez wprowadzania systemu
zdalaczynnego,

2) dopusci¢ stosowanie do ogrzewania alternatywnych ekologicznych nosnikdéw energetycznych, takich jak
paliwa state, olej lekki, gaz ptynny, energia elektryczna i in.

§ 13. 1. W zakresie gazyfikacji przewodowej plan ustala:

1) gazyfikacje obszaru planu gazem S$redniopreznym przy spehieniu kryteriow ekonomicznych zwigzanych
z dostawg gazu,
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2) pelne pokrycie zapotrzebowania na gaz przewodowy zaréwno na cele bytowo- gospodarcze jak icele
grzewcze,

3) stosowanie obowigzujacych warunkow technicznych jakim winny odpowiada¢ sieci gazowe,
4) przebieg linii parkanéw w odleglosci min. 0,5m od projektowanych gazociagow,

5) nakaz zarezerwowania trasy dla projektowanej sieci gazowej w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych
1 niepublicznych;

6) budowa sieci gazociggowej poza granicg jezdni.
§ 14. 1. W zakresie elektroenergetyki plan ustala:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z krajowego systemu za posrednictwem RPZ 110/15kV ,.Piaseczno” oraz
istniejacych stacji transformatorowych,

2) pelne pokrycie zapotrzebowania mocy elektrycznej,

3) prowadzenie budowy irozbudowy sieci oraz urzadzen elektroenergetycznych zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

§ 15. 1. W zakresie telekomunikacji plan ustala:
1) petne pokrycie zapotrzebowania na tacza telefoniczne
2) kablowe rozprowadzenie linii abonenckich,

3) zapewnienie dostatecznego zasiggu telekomunikacji elektronicznej w oparciu o stacje bazowe poza
obszarem planu.

§ 16. 1. W zakresie gospodarki odpadami :

1) Ustala si¢ zorganizowany io powszechnej dostgpnosci w obszarze planu system zbierania i wywozu
odpadow o charakterze komunalnym,

2) Ustala si¢ zabezpieczenie mozliwosci segregowania odpadéw na miejscu zbidrki, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi oraz przepisami prawa miejscowego obowigzujacymi w tym
zakresie.

§ 17. 1. Dostepnos¢ komunikacyjna obszaru planu zistniejacej drogi wewnetrznej od poludniowej
strony, ktora taczy sie z ul. Koscielng w Ustanowie.

2. Ustala si¢ zasady parkowania :

1) Potrzeby wlasne w zakresie parkowania inwestorzy i wlasciciele posesji zapewniaja na terenach swoich
dzialek, przy zachowaniu nastepujacych wskaznikow:

a) minimum 3 miejsca postojowe /100 m? pow. zabudowy;
2) Obstuga parkingowa ustug zdrowia z parkingu planowanego w potudniowej czgéci obszaru planu.

Rozdzial 3.
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 18. Dla terenu oznaczonego symbolem UZ w planie ustala sig¢ :

1. Przeznaczenie terenu:
1) podstawowe:

a) ustugi zdrowia wraz z innymi ustugami towarzyszacymi ushugom zdrowia
2) dopuszczone:

a) zielen urzadzona ogrodowa;

b) urzadzenia infrastruktury technicznej i drogi wewnetrzne

2. Sposdb zagospodarowania i zabudowy
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1) Teren ustlug zdrowia wraz zinnymi uslugami towarzyszacymi ustugom zdrowia na dziatkach ewid.
o numerach 78/12, 78/13, 78/14, 78/15, 78/16, 78/17, 78/18, 78/19 1 78/1 w Ustanowie;

2) W ramach obszaru planu dopuszcza si¢ scalenie istniejgcych dziatek;

3) dopuszcza si¢ podziat obszaru planu w trybie indywidualnym z wymogiem minimalnej powierzchni dziatek
budowlanych 1500m? przy minimalnej szerokosci ich frontu 18 m;

4) Minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40% w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;.

5) Maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki wynosi 50% powierzchni dziatki.

6) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy 0,5, minimalna intensywno$¢ zabudowy 0,04;
7) Nieprzekraczalne linie zabudowy : 4 m od linii rozgraniczajacych terenu UZ

8) Nakaz wprowadzenia zieleni urzadzonej ogrodowej na terenie UZ;

9) maksymalna wysokos¢ zabudowy —12,0 m od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do
budynku do gornej krawedzi attyki;

10) dachy ptaskie; dopuszcza si¢ realizacj¢ dachu wysokiego o maksymalnym spadku potaci dachowych
w stosunku do poziomu do 45

11) kolorystyka §cian zewnetrznych obiektow stonowana; materialy wykonczeniowe §cian zewnetrznych:
tynki szlachetne, drewno, ceramika, metal, szkto; zakaz stosowania paneli z tworzyw sztucznych;

12) zakaz stawiania reklam na terenie osrodka; dopuszczone tablice informacyjne dotyczace tej
nieruchomosci;

13) W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego obowiazujg ustalenia §7;
14) W zakresie ochrony i ksztaltowania srodowiska obowigzujg ustalenia §8
15) W zakresie zasad obstugi inzynieryjnej obszaru obowiazuja ustalenia §9-16

16) W zakresie obstugi komunikacyjnej obowigzujg ustalenia §17 oraz ustala si¢ 20 miejsc do parkowania
jako minimalng liczbe, w tym 20% miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg o wymiarach dostosowanych dla 0sob niepelnosprawnych.

17) W zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenu do
czasu jego docelowego zagospodarowania, ustala si¢ dotychczasowy sposdb urzadzania i uzytkowania tj.
jako teren rolniczy.

Rozdzial 4.
USTALENIA KONCOWE

§ 19. Warto$¢ stawki procentowej, stuzacej naliczeniu oplaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci 20%.

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Prazmoéw.

§ 21. Uchwata wymaga ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego ina stronie
internetowej Urzedu Gminy Prazmow.

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Prazmow

Robert Dulewski
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Zalgcznik Nr 2
do uchwaty Nr X1.76.2015
Rady Gminy Prazméw

z dnia 24 wrzesnia 2015 r.

ROZTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PLANU

W okresie wylozenia do publicznego wgladu projektu planu w dniach od 8 czerwca 2015 r.
do 3 lipca 2015 r. oraz minimum 14 dni po nim nastepujacych tj. do dnia 20 lipca 2015 r. nie
zlozono uwag do przedmiotowego planu miejscowego.

Przewodniczacy Rady Gminy Prazmow
Robert Dulewski
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Zalacznik Nr 3
do uchwaty Nr X1.76.2015
Rady Gminy Prazméw

z dnia 24 wrzesnia 2015 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI WSI USTANOW

ROSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE
INWESTYCJI Z ZAKRESU FINANSOWANIA

I. Wstep.

II. Podstawy prawne.

III. Cele i metody opracowania.

IV. Sposoby realizacji 1 zasady finansowania zapisanych w miejscowym planie inwestycji
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych Gminy.

V. Zrédta finansowania planowanej infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wtasnych Gminy.

VI. Zadania z zakresu infrastruktury technicznej nalezgce do zadan wiasnych Gminy do realizacji na
obszarze objetym opracowaniem projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Ustanow.

l. Wstep.

Okreslenie sposobu realizacji zapisanych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego inwestycji infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych Gminy oraz

zasady ich finansowania jest nowym elementem, do ktérego sporzadzenia zobowigzuje Wojta Gminy

art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.

z 2012r., poz. 647)

Il. Podstawy prawne.

— Ustawa z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2012r., poz. 647)

— Ustawa o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 594) - Obwieszczenie
Marszatka Sejmu RP z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy o samorzadzie gminnym

— Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004
r. Nr 261, poz.2603, z pézn. zm.)

— Ustawa z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr
15, poz.148, z p6zn. zm.)

lll. Cele i metody opracowania.

Celem opracowania jest okreslenie sposobow realizacji inwestycji infrastruktury technicznej
zapisanych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Ustanow, ktore nalezg do zadan wlasnych Urzedu Gminy Prazmow oraz zasady ich finansowania.
Opracowanie sporzadzono po analizie wszystkich obowigzujacych w zakresie budzetu gmin ustaw i
przepiséw wykonawczych do nich, jak i sporzadzonych materiatow planistycznych, a w szczegdlnosci
w oparciu o prognoz¢ skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesSci wsi Ustanow oraz Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Prazmow.
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IV. Sposoby realizacji i zasady finansowania zapisanych w miejscowym planie inwestycji
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych Gminy.

Finansowanie realizacji zadan zapisanych w planie inwestycji infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wilasnych Gminy jest uzaleznione od zdolnosci finansowej Gminy i bedzie okreslona w
wieloletnich planach inwestycyjnych stanowigcych zataczniki do uchwat budzetowych w kolejnych
okresach czasowych.

V. Zrédia finansowania planowanej infrastruktury technicznej nalezacej do zadah wlasnych
Gminy Prazméw.

Mozliwosci finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan
wiasnych Gminy okre$la ustawa o finansach publicznych.

Inwestycje te moga by¢ finansowane ze srodkéw stanowigcych dochody Gminy i okre§lonych w art.3
ustawy o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego oraz z dochodow okreslonych w art.4.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami daje mozliwo$¢ ustalenia oplaty adiacenckiej, ktéra wynosi
nie wigcej niz 50 % rdéznicy pomigedzy wartoscig jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig jakg nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu w
terminic do 3 lat od dnia urzadzenia lub modernizacji drogi albo od stworzenia warunkow do
podiaczenia nieruchomosci do poszczegodlnych urzadzen infrastruktury.

Kolejnym zrodtem dochodu Gminy bedzie tak zwana renta planistyczna ptacona na rzecz Gminy,
wynikajgca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu.

Budzet Gminy nie jest jednak w stanie ponies¢ wszystkich kosztow inwestycji nalezacych do zadan
wlasnych (kierowany jest przede wszystkim na wydatki biezgce). W tej sytuacji Gmina musi
poszukiwa¢ innych zrodet finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych, na ktérych
realizacj¢ wymagane sg §rodki przekraczajace mozliwosci Gminy.

Kredyty, a w szczegdlnosci zaciggane w Banku Ochrony Srodowiska, WFOS i NFOS pozwalaja na
realizacje¢ inwestycji $cisle okreSlonych, majacych na celu osiggnigcie konkretnych efektow
ekologicznych (np. obnizenie poziomu emisji niskiej dzigki likwidacji ogrzewania piecowego poprzez
dofinansowanie inwestycji zwigzanych z ogrzewaniem gazowym lub elektrycznym, finansowanie
realizacji systemu transportu i oczyszczalni Sciekdw).

Programy unijne zawigzane z pozyskiwaniem funduszy akcesyjnych, ktore w Gminie Prazmow
zostaly wdrozone, pozwola na znaczne przyspieszenie prac zwigzanych z realizacjg zadan
inwestycyjnych nalezacych do zadan wiasnych. Po przystapieniu do Unii Europejskiej Polska zyskata
dostep do srodkow strukturalnych dziatajacych na terenie panstw cztonkowskich.

Gmina wykorzysta wszystkie mozliwosci dla pozyskania takich funduszy w celu realizacji zapisanych
w planie inwestycji infrastruktury technicznej, ktore naleza do jego zadan wlasnych.

VI. Zadania z zakresu infrastruktury technicznej nalezgce do zadan wlasnych Gminy do
realizacji na obszarze objetym opracowaniem projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci wsi Ustanéw.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci wsi Ustandw nie wykazata zadnych kosztow do poniesienia przez gming.

Przewodniczacy Rady Gminy Prazmow
Robert Dulewski
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