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Warszawa, 02/ lutego 2018 r.

£

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.9.2018.JF

Rada Gminy Prazmoéw
ul. Piotra Czolchanskiego 1
0S5 — 505 Prazmow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 187512232 oraz z 2018 r. poz. 130)

stwierdzam niewaznos$§¢

uchwaly Nr XXXVIL.321.2017 Rady Gminy Prazmoéw z 28 grudnia 2017 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi , Prazméw 1" - etap I,
w czesSci ustalen:

—  § 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) na kazdym terenie (...) ",

— § 5 pkt 2 uchwaly;

— § 6 pkt 3 uchwaty;

— § 6 pkt 4 uchwaty;

- § 18 pkt 2 uchwaty.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 grudnia 2017 r. Rada Gminy Prazmoéw podjeta uchwate Nr XXXVI1.321.2017
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ., Prazméw I
- etap 1". Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 1 art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.), zwanej dalej ., ustawg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw.
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.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadaf wilasnych 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 celowodci czy stusznosci 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, okre$lonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okre$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwoéé udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skiadanie
wnioskoéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszto do wewngtrznie sprzecznych ustalen jej czesci
tekstowej. Zgodnie bowiem z ustaleniem § 3 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, /) na kaidym terenie
dopuszcza sig wszelkie obiekty stanowiqce uzupelnienie Iub wzbogacajqce zagospodarowanie
terenu, w tym miedzy innymi obiekly malej architektury, altany, wiaty, obiekty infrastruktury
technicznej itp., dla kidrych dopuszcza sig¢ ksztaltowanie parametrow w sposob dowolny. jednakze
obiekty takie nie mogg mie¢ charakteru dominujgcego, z zastrzezeniem § 7 pkt 6,;”, podczas, gdy
z ustalen § 8 pkt 19 uchwaly, wynika, iz , 19) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej
w granicach drég, a w uzasadnionych przypadkach na innych terenach, w tym miedzy innymi
na terenach zabudowy zaerodowej. jednakze tvlko wéwcezas gdy nie bedzie to powodowad potrzeby

il

zmiany prreznaczenia gruntow na cele nierolnicze. ™.

Biorac pod uwage powyzsze istnieje koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci § 3 pkt 1 uchwaly,
w zakresie sformutowania: ., na kazdym terenie (...)", co doprowadzi do wewngtrznej spdjnosci
uchwaly, nie naruszajac przy tym komunikatywnosci pozostatych ustalen planistycznych.

Ponadto, stosownie do wymogoéw art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., .2. W planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo: (...) 8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem miejscowym.”. Zgodnie § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) ., ustalenia dotyczqce szczegilowych
zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego .

Tymeczasem, w ramach ustalen dotyczacych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosei.
sformulowano ustalenia dotyczace podziatu nieruchomosci. Powyzsze wynika z:
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— § 6 pkt 3 i 4 uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia w zakresie zasad scalania, podzialu
i parametrow nieruchomosci: (...) 3) podzialy wlasnosciowe istniejqce przed wejsciem w Zycie
planu, niespelniajgce wymagan dotyczgcych minimalnej powierzchni, ustalonych dla
poszczegolnych terenow, zachowuje sie i dopuszcza do zainwestowania, pod warunkiem
zachowania pozostalych ustalen planu, 4) adaptuje sie dziatki powstale w wyniku wydzielenie
drog wyznaczonych na rysunku planu, przylegajgce do tych drdg. umozliwiajgc ich
zagospodarowanie nawet wowczas, gdy nie spelniajg okreslonej w planie minimalnej
powierzchni, pod warunkiem zachowania pozostatych ustalen planu; ”;

— § 18 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: , Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem: 19.WS: (...) 2) zasady podzialu geodezyjnego - zakaz dalszego podzialu; .

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci
stanowi dwie rozne, odrgbne procedury okreslone w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory
stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otéz na Dzial III ustawy
0o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,Scalanie
i podziat nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podziafow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce

" nieruchomosciami, okre$lajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteridw dopuszczajacych podzial nieruchomosei, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos¢
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Zawierajgc regulacje odnoszace si¢ do podzialow nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowe]
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta rowniez w sfere uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okres$lonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy 1 oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Zwroci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjgcia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
i warunkow podzialéw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad 1 warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z péZn. zm.).

Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapic.
na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu
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21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego). Skoro Rada Gminy Prazméw przystgpita do sporzadzania przedmiotowego planu
miejscowego w dniu 14 marca 2012 r., to tym samym, miata mozliwos¢ okreslenia minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa
595/14, wskazal, iz ., Istotg scalenia i pézniejszego podzialu nieruchomosci jest stworzenie podstaw
dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonych na
szczegdlne inwestycje w miejscowyeh planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to
ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
rozmieszczenia poszczegdlnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania.
stworzenia dostepu_do drog publicznych. uzbrojenia oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu mozna przyjqé, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng calos¢ kilku czy nawet
kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem pdzniejszego
dokonania ponownego podzialu na te samg ilosé nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w_zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze
zmiang w_zakresie ich usytuowania a takze przezmaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem
odpowiednich _drdg i urzgdzeniem _infrastruktury techniczne] dla wszystkich nieruchomosci
biorgcych udzial w_scaleniu. Ma to na celu_efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu.
"Scalenie | podzial" obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyiszego
w postepowaniu tym wystepuje zaréwno wielos¢ podmiotéw w nim uczestniczgcych jak i wielos¢
przedmiotéw [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegolnych jednostek jak rownmiez interesy wspdlne dla wszystkich zainteresowanych lgcznie
z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajge zloZonos¢é ww.
procedury i wielo$¢ podmiotéw w niej uczestniczgcych, wielkosé objetego postgpowaniem terenu
a takze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyskacé pozgdany z punkiu widzenia planowania
i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczgce szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontéw dzialek. ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic
dzialek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogg byé respektowane wylgcznie na
duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podzial wieruchomosci®, ktéry zresztg nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznoSci od kontekstu, wyréinia sig podzial "prawny”; podzial
"wieczystoksiggowy" albo wylgeznie administracyiny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny”|
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postgpowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyinego
postegpowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projekiu podzialu
nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dzialki ewidencyjnej wigkszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwich procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci)
i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki
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legislacyinej nalezy wuznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwosé
dokonywania podziatu na dziatki budowlane" bgdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réwniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kgt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
($11ust. 9, §13ust. 8 §15ust. 71§ 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslic,
ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaly,
nie upowaznialy rady gminy do okreSlenia zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze nastgpié (zresziq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o przysigpieniu do sporzgdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpila
do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwala
Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucit Wojewoda, nie miata podstaw do okreslenia w mpzp
zaréwno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kqta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekScie nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dzialka ewidencyjna, kidéra juz z samego zalozenia tj. przed
dokonaniem podzialu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kqt potozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spelniaé parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapiséw planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzgdzania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po pierwsze winny by¢ proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynika¢ wylgeznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci musi miec¢
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Z istoty scalenia i podziatu wynika zatem wprost, ze po catkowitym zniesieniu dotychczasowych
granic dziatek powstaja nowe dziatki.

W kontekscie powyzszych unormowan wskazaé nalezy, iz orany gminy Prazmow zobligowane
byly do okreslenia zasad i warunkéw scalenia i podziatu nieruchomosei zgodnie z dyspozycja
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak réwniez uprawnione byty, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlane;j.
Nie byly jednak uprawnione na mocy przywolanych powyzej przepisoéw do formutowania ustalen
w zakresie zachowania oraz adaptacji istniejacych podzialéw a takze wprowadzania zakazu
podziatéw nieruchomosci, bowiem kompetencje w zakresie normatywnej tresci planu miejscowego
nie przewiduja formulowania ustalen dotyczacych zasad i warunkéw podzialu nieruchomosci.
Kompetencje te wynikajg i zawarte zostaly w przepisach odrebnych z zakresu gospodarki
nieruchomos$ciami. Tym samym naruszone zostaly w sposob istotny zasady sporzadzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej, przez uprawnione
organy, w zakresie zawartosci ustalen planu, bowiem przepisy obowigzujace w dacie podjecia
przedmiotowej uchwaly, na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, upowaznialy organy gminy, w ramach szczegélowych zasad 1 warunkéw scalania
i podzialu nieruchomo$ci, wylacznie do okreslenia powierzchni dzialek, minimalne;j
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lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, a takze kata polozenia dzialek w stosunku do pasa
drogowego oraz minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych, zgodnie
z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— NSA w Warszawie z 19 czerwca 2012 r., sygn. akt II OSK 814/12;

— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I[I OSK 2274/12;

— WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;

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

— WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12;

— WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt [V SA/Wa 897/14.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wiladzy, w tym takze Rady Gminy Prazmoéw, musi
mieé oparcie w obowiazujacym 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 0 norme ustawowg, musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepiséw wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji tre$ciowej przepisow. Zaréwno w
doktrynie, jak roéwniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm
o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania
kompetencji. Ponadto nalezy podkre$li¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane
w sposob $cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej
przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczego6lng
uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK
2000/5/141): ., Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 11 art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszgcych sig
do zZrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domnienmywania
kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje prawodaweze oraz zasade
gloszgeq, Ze wyznaczenie jakiemu$ organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne
z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych sluzgcych realizowaniu tych
zadan, a takze majge na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé, ze konstytucja zamyka system
Zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujgco
formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne
wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych”.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, iz wobec zasady hierarchicznosci zrodel prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtoérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie
sg trudne do przewidzenia, stad konieczno$¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

W zakresie powtorzen i modytikacji przepisdéw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje. jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z 16 czerwca 1992 r., sygn. akt [I SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44; wyrok
NSA oz. we Wroclawiu z 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt IT SA/Wr 1179/98, opublikowany OSS
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2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie przez przepisy
uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy
interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktérej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do calkowitej
lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania
i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
uznaé za niedopuszczalne. '

Tymczasem, ustalenia zawarte w § 5 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 2) na obszarach stref; o ktdrych
mowa w ust. 1, roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej dzialalnosci, ktére mogg
doprowadzi¢ _do _przeksztalcenia lub  zniszczemia zabytku archeologicznego, wymagajg
przeprowadzenia badai _archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.”, wykraczajg poza przyznang radzie gminy
kompetencje do okre§lania w planie miejscowym zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw oraz débr kultury wspolczesnej, w tym okreélania nakazéw i zakazéw, obowigzujacych
w granicach stref ochrony archeologiczno - konserwatorskiej wyznaczonych w planie.

W zwigzku z przedstawionymi uregulowaniami organ nadzoru wskazuje, ze w $wietle art. 7 pkt 4
i art. 19 ust. 3 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2017 r. po. 2187), jedna z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sig, w zalezno$ci od potrzeb, strefy
ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych obowigzujg okreslone ustaleniami planu
ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrong znajdujacych sig¢ na tym obszarze zabytkow.
Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspdtczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé mozemy na gruncie § 4 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, ze ,ustalenia dotyczqce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej powinny zawierac okreslenie obiektow i terenow
chronionych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie
nakazéw, zakazow, dopuszczehi i ogranmiczen w zagospodarowaniu terenéw”. Wskazane
upowaznienia zakreslajg kompetencje do okreslania w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego szczegdlnych zasad, na jakich poszczegolne zabytki, zaleznie od indywidualnych
uwarunkowan, moga by¢ chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi
by¢ wyktadana przez pryzmat obowigzujgcego prawa.

W ocenie organu nadzoru, wskazane uregulowanie uchwaty, wykracza poza przyznang radzie
gminy kompetencje do okreslenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, w tym okreslenia
nakazéw i zakazéw, obowiazujacych dla zabytkow nieruchomych i obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkow oraz w strefie ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

W tym konkretnym przypadku, kwestionowany przez organ nadzoru zapis § 5 pkt 2 uchwaly
stanowi zaréwno w czesci modyfikacje i powtorzenie art. 91 ust. 4 pkt 5 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, z ktérego wynika, iz: .4 Do zadan wykonywanych przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkow nalezy w szczegdlnoSci: (...) 3) sprawowanie nadzoru
nad prawidlowoscig —prowadzonych badan  konserwatorskich, — architektonicznych,  prac
konserwatorskich, restauratorskich, robét budowlanych i innych dzialan przy zabytkach oraz badan
archeologicznych;”. W zakresie wladztwa planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie
postanowien, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem
kompetencja do regulowania kwestii zwiazanych z postgpowaniem administracyjnym dotyczgcym
ustanawiania nadzoru archeologicznego.
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Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaty stanowia nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale réwniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono w sposob istotny zasady
sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzenne]
przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu. W tej sytuacji oznacza
to koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci wskazanej powyzej jednostki redakcyjnej uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwiazku z § 142 ust. 2 zalgcznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283) ,, Do aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale Il oraz
w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale I rozdzial 9, chyba
ze odrebne przepisy stanowiq inaczej. . Zgodnie z § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
i zarzqdzeniu nie zamieszcza sie przepisow prawnych niezgodnych z ustawq. na podstawie ktérej
sq one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a takze
przepisow prawnych niezgodnych z rozporzgdzeniami. ”. Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zalgcznika do ww. rozporzadzenia, ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza si¢ przepisow ustaw,
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych i rozporzgdzen.”. Brak jest tym samym podstaw
prawnych do formulowania ustalen, o ktérych mowa w § 5 pkt 2 uchwaty.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formutowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodno$ci z przepisami odrebnymi;

— 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, w zakresie
formutowania ustalen dotyczacych szczegélowych zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczjce,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescislos¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotna tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr XXXVI.321.2017 Rady Gminy Prazméw z 28 grudnia 2017 r. .w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi |, Prazmoéw 17 - etap 17,
w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego, co na mocy
art. 92 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktdry skarzone orzeczenie wydal.
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UCHWALA NR XXXVI.321.2017
RADY GMINY PRAZMOW

z dnia 28 grudnia 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,,Prazmow 1” - etap |

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2017r. poz. 1875, zpdzn. zm.) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073), Rada Gminy Prazmoéw, w oparciu o uchwate
Nr XX/132/2012 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 14 marca 2012 roku, w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Prazmow I, zmieniong uchwatg Nr
XXVI.217.2016 Rady Gminy Prazméw z dnia 1 grudnia 2016 1., po stwierdzeniu nienaruszalno$ci ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Prazméw, przyjetego uchwata
Nr L/400/2014 Rady Gminy Prazmoéow z dnia 23 wrze$nia 2014 r., zmieniong uchwata Nr XXXI1.291.2017
Rady Gminy Prazméw z dnia 1 czerwca 2017 r. uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi "Prazmow 1" - etap I,
obejmujacy obszar ograniczony: poludniowymi granicami dziatek ewidencyjnych nr: 36/10, 36/11, 36/12,
36/13, 30/8, 30/7, 29/2, 28/2, 27, 11/7, 11/9, 11/4, 11/10, 11/11, $rodkiem rzeki Zielonej, $rodkiem ulicy
Czotchanskiego oraz $rodkiem wulicy Ryxa, zwylagczonymi dwiema czg$ciami, okreSlonymi w §
1 ust. 3 uchwaly Nr XXVI1.217.2016 Rady Gminy Prazméw z dnia 1 grudnia 2016 r., potozony w Prazmowie,
oznaczony na rysunku planu w skali 1 : 1000.

2. Przedmiotem planu sg tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Iub zabudowy ustugowej, zabudowy ustugowej Iub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy uslugowej, zabudowy zagrodowej, powierzchniowych
wod srodladowych, drogi publicznej klasy gldwnej, drogi publicznej klasy zbiorczej, drogi publicznej klasy
lokalnej, drog publicznych klasy dojazdowej, drogi wewngtrzne;j.

3. Integralng czgscia uchwaty sa:
1) rysunek planu - stanowiacy zatacznik nr 1;
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - stanowiace zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych - stanowiace zatacznik nr 3.

4. Na rysunku planu ustalono nastgpujace elementy:

1) granice obszaru objetego planem;
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2) przeznaczenie terendw i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) linie zabudowy nieprzekraczalne;

4) czgsci terendw MN,U, dla ktorych dopuszcza si¢ budynki ustugowe bez koniecznosci lokalizacji budynkow
mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych;

5) czesci terendw przeznaczone do zachowania powierzchni biologicznie czynnej;
6) granice stref ochrony archeologiczno-konserwatorskie;.
5. Ustala si¢ podziat obszaru, o ktorym mowa § 1 ust. 1 na nastepujace tereny:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami:
1.MN,U, 2.MN,U, 4. MN,U, 5.MN,U, 6.MN,U, 7.MN,U, 10.MN,U, 13.MN,U, 17.MN,U, 18. MN,U;

2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: 9.MN/U,
11.MN/U;

3) zabudowy uslugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami: 15.U/MN,
16.U/MN;

4) zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: 8.U, 14.U;

5) zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 3.MR, 12.MR;

6) powierzchniowych wod srodladowych, oznaczony symbolem 19.WS;
7) drogi publicznej klasy gtdéwnej, oznaczony symbolem 20.KD-G;

8) drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem 21.KD-Z;

9) drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem 22.KD-L;

10) drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: 23.KD-D, 24.KD-D, 25.KD-D, 26.KD-D,
27.KD-D;

11) drogi wewnetrznej, oznaczony symbolem 28.KD-W.

6. Oznaczenia cyfrowe wystgpujace w symbolach terendw, o ktérych mowa w ust. 5 majg charakter
porzadkowy.

§ 2. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumieé cze$¢ obszaru objetego planem, wydzielong liniami rozgraniczajacymi,
o ktorych mowa w § 1 ust. 4 pkt 2, oznaczong symbolem ipokazang na rysunku planu, dla ktorej
sformutowano jednolite zapisy ustalen szczegotowych;

2) linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczajaca najmniejsza dopuszczalna
odlegtos¢ budynkow od linii rozgraniczajacych lub od proponowanych paséw prowadzenia dojazdéw do
gruntéw rolnych, przy czym moga by¢ usytuowane przed linig zabudowy takie elementy architektoniczne
jak: balkon, wykusz, schody wejsciowe o wysiegu nie wigckszym niz 1,5 m, a takze: gzyms, okap dachu,
rynna, ocieplenie oraz inne detale o wysiegu nie wiekszym niz 0,5 m;

3) istniejagcym zagospodarowaniu, istniejacych budynkach itd. - nalezy przez to rozumie¢ stan faktyczny na
dzien uchwalenia planu;

4) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym czgs¢ mieszkalna (jeden
lokal mieszkalny) zajmuje ponad 50% powierzchni catkowitej, a cze§¢ ustugowa mniej niz 50% i wigcej
niz 30% powierzchni catkowitej takiego budynku;

5) budynku uslugowo-mieszkalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym czg¢s$¢ ustugowa zajmuje
ponad 50%, a czg$¢ mieszkalna (jeden lokal mieszkalny) mniej niz 50% powierzchni catkowitej takiego
budynku;

6) wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ obiektow budowlanych liczona:

a) dla budynkow - zgodnie z przepisami odrgbnymi,
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b) dla obiektéw budowlanych innych niz budynki - od poziomu najnizej polozonego przylegtego gruntu lub
urzadzonej powierzchni do najwyzej potozonego elementu konstrukcji lub gornej powierzchni
przekrycia.

2. Pojecia i okreslenia uzyte wuchwale, aniezdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami
obowigzujacymi w dniu uchwalenia planu.

Rozdzial 2.
OGOLNE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 3. Ustalenia w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego :

) na kazdym terenie dopuszcza si¢ wszelkie obiekty stanowiace uzupelienie lub wzbogacajace
zagospodarowanie terenu, wtym mi¢dzy innymi obiekty matej architektury, altany, wiaty, obiekty
infrastruktury technicznej itp., dla ktorych dopuszcza si¢ ksztaltowanie parametrow w sposob dowolny,
jednakze obiekty takie nie moga mie¢ charakteru dominujgcego, z zastrzezeniem § 7 pkt 6;

2)na kazdym terenie dopuszcza si¢ wszelkie obiekty 1iurzadzenia niezbedne dla prawidtowego
funkcjonowania gminy, w tym miedzy innymi stuzace obronie cywilnej, ratownictwu, bezpieczenstwu,
gospodarce komunalnej itp.;

3) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych budynkow przed linig zabudowy z zakazem ich rozbudowy poza ta
linig;

4) dopuszcza si¢ zachowanie w istniejacych budynkach takich parametrow jak: wysoko$¢, liczba kondygnacji,
geometria dachu, innych niz okreslone w ustaleniach szczegotowych;

5) dopuszcza si¢ zwigkszenie kata nachylenia potaci dachowych do 70° w przypadku realizacji dachow
mansardowych;

6) dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ zadaszen drzwi wejsciowych, wykuszy, tarasow itp.;

7) dopuszcza si¢ wszelkie roboty budowlane przy istniejgcych budynkach o odmiennym niz ustalone planem
przeznaczeniu, przy czym ich rozbudowa mozliwa jest nie wigcej jak o 100% istniejgcej powierzchni
zabudowy;

8) dopuszcza sie stosowanie innych parametréw dotyczacych powierzchni zabudowy i biologicznie czynnej,
niz okre$lono w ustaleniach szczegétowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejace zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie;

9) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego
dla dziatek przeznaczonych na potrzeby lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej;

10) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
w przypadku dziatek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele, o ktéorych mowa w §
3 pkt 2;

11) dopuszcza si¢ montaz znakow firmowych, a takze szyldow, umieszczanych na elewacjach budynkow,
w ktorych dzialalnos$ci te sg prowadzone, przy czym taczna powierzchnia wszystkich znakéw firmowych
i szyldow na jednej elewacji, liczona po ich obrysie zewng¢trznym, nie moze przekracza¢ 2% powierzchni
tej elewacji.

§ 4. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1)dla czesci obszaru objetego planem, wskazanych na rysunku planu, znajdujacych si¢ w granicach
"Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu", obowigzuja rygory okreslone w przepisach
odrebnych;

2) zakaz prowadzenia i lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrgbnych, z wylaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego
i przedsiewzig¢ realizowanych na terenach o powierzchni zabudowy kwalifikujacej je do znaczaco
oddziatlujacych na $rodowisko;

3) dla terenow: MN,U, MN/U, U/MN zakazuje si¢ przekraczania dopuszczalnych pozioméw hatasu jak dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, okreslonych w przepisach odrebnych;
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4) ogrodzenia winny by¢ realizowane jako azurowe, umozliwiajagce zachowanie migracji zwierzat,
w szczegolnosci herpetofauny i drobnych ssakow (bez podmurowek, z przeswitem nad powierzchnia ziemi
lub z otworami stanowigcymi przejécie dla migrujacych zwierzat).

§ 5. Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ ochron¢ zabytkéw archeologicznych (stanowisk archeologicznych nr ew. AZP 63-66/10, 63-
66/11, 63-66/42, 63-66/43), w formie stref ochrony archeologiczno-konserwatorskiej, w granicach
zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu;

2) na obszarach stref, o ktérych mowa wust. 1, roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej
dzialalno$ci, ktore moga doprowadzi¢ do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego,
wymagaja przeprowadzenia badan archeologicznych na zasadach okre$lonych w przepisach odrgbnych
dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

§ 6. Ustalenia w zakresie zasad scalania, podziatu i parametrow nieruchomosci:

1) dopuszcza si¢ podziat terendéw na dziatki budowlane na zasadach okre$lonych w ustaleniach
szczegodtowych;

2) dopuszcza si¢, z zastrzezeniem pkt 3, podzial terenow na dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz
okreslone w ustaleniach szczegdtowych, w przypadkach:

a) przeznaczenia ich na cele, o ktérych mowa w § 3 pkt 2;

b) wydzielenia dziatki na powickszenie sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka budowlana,
z ktorej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza niz okre§lona w ustaleniach
szczegodtowych;

3) podziaty wlasnoSciowe istniejace przed wejsciem w zycie planu, niespelniajace wymagan dotyczacych
minimalnej powierzchni, ustalonych dla poszczegdlnych terenow, zachowuje si¢ idopuszcza do
zainwestowania, pod warunkiem zachowania pozostatych ustalen planu;

4) adaptuje si¢ dziatki powstate w wyniku wydzielenie drog wyznaczonych na rysunku planu, przylegajace do
tych drog, umozliwiajagc ich zagospodarowanie nawet wowczas, gdy nie spelniaja okreslonej w planie
minimalnej powierzchni, pod warunkiem zachowania pozostatych ustalen planu;

5) dopuszcza si¢ podzial terendow na potrzeby lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej, przy czym
powierzchnia wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ wigksza niz 0,01 ha;

6) nie wyznacza si¢ terenow wymagajacych przeprowadzenia postgpowania scalania i podzialu nieruchomosci
W rozumieniu przepiséw odrebnych;

7) dopuszcza si¢ przeprowadzenie, zgodnie z przepisami odrgbnymi, postepowania scalenia i podziatu
nieruchomosci przy zapewnieniu :

a) parametrow wielkosciowych dziatki, w tym dziatki budowlanej, odpowiadajgcych wielkosciom dzialtek
okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla poszczegélnych terendw, z uwzglednieniem pkt 3,

b) minimalnej szerokosci frontu dziatki - 18 m, zwylgczeniem dzialek przeznaczonych na cele
infrastruktury technicznej, dojazdy lub na cele, o ktorych mowa w § 3 pkt 2,

c) warto$ci kata zawartego pomiedzy granicami dziatki dochodzacymi do terenow drog lub dziatki
stanowiacej dojazd a krawedzig tej drogi lub dojazdu, mieszczacego w przedziale 60 - 120°,

§ 7. Ustalenia w zakresie szczegétowych warunkoéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu:

1) w zagospodarowaniu terenow nalezy uwzgledni¢ ograniczenia i zakazy wynikajace z przepisow odrebnych,
w tym migdzy innymi z: przebiegu sieci infrastruktury technicznej, wystgpowania trudnych warunkow
gruntowo-wodnych, czy tez funkcjonowania strefy sanitarnej wokot cmentarza (potozonego poza granicami
planu);

2) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego w ramach jednej dziatki budowlane;j;
3) zakaz lokalizacji jednego budynku na dwoéch lub wigkszej liczbie dziatek budowlanych;

4) zakaz umieszczania reklam o powierzchni wigkszej niz 2 m 2, a dla terendéw U - 5 m %na dziatk¢ budowlana;
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5) zakaz umieszczania reklam wolnostojacych na terenach drog oraz na dziatkach budowlanych przylegtych
do terenu 20.KD-G;

6) zakaz lokalizacji masztéw, anten, budowli w zabudowie zagrodowej, ktorych wysoko$¢ przekracza 20 m,
z wylgczeniem obiektow infrastruktury technicznej z zakresu tacznos$ci publiczne;;

7) zakaz lokalizacji napowietrznych linii elektroenergetycznych;
8) zakaz prowadzenia chowu i hodowli zwierzat gospodarskich;

9) zakaz dokonywania wszelkich inwestycji oraz zmiany uksztaltowania terenu, ktore moglyby doprowadzi¢
do pogorszenia sprawnosci pracy urzadzen melioracyjnych, przy czym dopuszcza si¢ zastosowanie
rozwigzan alternatywnych (w zakresie zmiany systemu), pod warunkiem zapewnienia ochrony terenow
przed zalewaniem.

§ 8. Ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru z drég publicznych - bezposrednio lub posrednio poprzez
droge wewngtrzng lub dojazdy, o ktérych mowa w ustaleniach szczegotowych;

2) powiazanie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym poprzez istniejace drogi, w tym mig¢dzy
innymi drogi wojewodzkie (ulice Ryxa i Czotchanskiego);

3) zapewnienie obstugi komunikacyjnej nieruchomosci potozonych przy drogach wojewddzkich wylgcznie
w oparciu o istniejagce wjazdy izjazdy, atakze w przypadkach, gdy nie ma mozliwosci obstugi takich
nieruchomosci z terendw komunikacji innej kategorii;

4) parkowanie pojazdow na terenach drog publicznych, atakze na innych terenach, w szczegdlnosci,
w przypadkach, o ktorych mowa w pkt 5;

5)na potrzeby nowych budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowo-mieszkalnych lub
ustugowych oraz w przypadku nadbudowy irozbudowy takich budynkow, oile prowadzi to do
wyodrebnienia nowych lokali mieszalnych lub ustugowych, lub powigkszenia istniejacych powierzchni
ustug, nalezy zagwarantowac co najmniej jedno stanowisko postojowe:

a) na kazde rozpoczete 50 m 2 powierzchni ustug handlu,
b) na kazde rozpoczete 70 m 2 powierzchni ustug innych niz handel,
c) na kazdy lokal mieszkalny;

6) stanowiska postojowe moga znajdowaé¢ si¢ w budynkach: mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych,
ustugowo-mieszkalnych, ustugowych, garazowych, gospodarczych, lub na terenie dzialek budowlanych
poza budynkami;

7) stanowiska postojowe w budynkach, o ktéorych mowa w pkt6 winny znajdowaé si¢ w poziomach:
kondygnacji podziemnych, pierwszej kondygnacji nadziemnej;

8) uwaza si¢ za spetnione warunki okreslone w pkt 5 w przypadku lokalizacji stanowisk postojowych poza
dziatkami budowlanymi, na innych dziatkach w promieniu do 100 m, do ktérych inwestor wykaze tytut
prawny;

9) jezeli wymagana liczba stanowisk postojowych przekroczy dziesig¢, nalezy zapewni¢ co najmniej jedno
stanowisko postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa na kazde rozpoczgte dziesigc
stanowisk, usytuowane w sposob pozwalajacy na optymalny dostep do budynkéw iinnych obiektow
budowlanych;

10) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, przy czym dopuszcza si¢ zaopatrzenie z uje¢ wiasnych do
czasu realizacji sieci wodociagowej, z zastrzezeniem § 7 pkt 1;

11) odprowadzenie $ciekéw bytowych, komunalnych lub wod odciekowych systemem kanalizacji sanitarne;j,
przy czym dopuszcza si¢ odprowadzenie takich §ciekow do zbiornikow bezodptywowych, do czasu
realizacji systemu kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem pkt 13;

12) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z budynkow i placow utwardzonych systemem kanalizacji
deszczowej lub powierzchniowo, z zastrzezeniem pkt 13;
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13) obowigzek podczyszczenia wod odciekowych oraz wod opadowych iroztopowych z powierzchni
utwardzonych, kierowanych do systemow kanalizacji do parametréw okreslonych w przepisach odrebnych;

14) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng zsieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢ pozyskanie energii
elektrycznej z ogniw fotowoltaicznych;

15) zaopatrzenie w gaz z sieci niskiego lub $redniego ci$nienia, lub ze zrédet indywidualnych;

16) wykorzystywanie do celow grzewczych gazu ziemnego, pomp ciepta, oleju, energii stonecznej lub energii
elektrycznej; dopuszcza si¢ wymiang istniejacych zrodel ciepta w postaci niskowydajnych
i nieekologicznych kotlow centralnego ogrzewania na nowe, wysokosprawne i ekologiczne zrodla ciepta na
paliwo stale, stosujace technologie zapewniajagca minimalne wskazniki emisji gazoéw ipytow oraz
wspomagajaco ogrzewania kominkowego;

17) zaopatrzenie w tacza telefoniczne, telewizji kablowej i inne, w zaleznosci od potrzeb;

18) dopuszcza si¢ dowolne ksztattowanie parametrow technicznych infrastruktury, jej budowe, przebudowe,
rozbudowe i zmiany kierunkéw obstugi terenéws;

19) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w granicach drog, a w uzasadnionych przypadkach na innych
terenach, w tym mig¢dzy innymi na terenach zabudowy zagrodowej, jednakze tylko wowczas gdy nie bedzie
to powodowac potrzeby zmiany przeznaczenia gruntdOw na cele nierolnicze.

§ 9. Ustalenia w zakresie sposobow i termindow tymczasowego zagospodarowania i urzadzania terenow:

l)na terenach drég publicznych dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow tymczasowych o maksymalne;
powierzchni catkowitej nie wigkszej niz 10 m 2kazdy, przy czym nie wigcej niz dziesieciu;

2) dopuszcza si¢ dowolny sposob ksztaltowania warunkéw zabudowy i zagospodarowania dla obiektow
tymczasowych lokalizowanych na terenach drog publicznych, jednakze zuwzglednieniem warunkow,
o ktérych mowa w pkt 1;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow tymczasowych na terenach zabudowy, na warunkach okreslonych
w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow.

§ 10. 1. Ustala si¢ stawke procentowg jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci w wysokosci
20%, z zastrzezeniem ust. 2.

2. 7Z uwagi na brak wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu, nie ustala si¢ stawek
procentowych jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci w przypadku terenéw: drég publicznych
(KD-Z, KD-L, KD-D), powierzchniowych wod srodladowych (WS) i terenéw zabudowy zagrodowej (MR).

Rozdzial 3.
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 11. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.MN,U, 2.MN,U, 4.MN,U,
5.MN,U, 6.MN,U, 7.MN,U, 10.MN,U, 13.MN,U:

1) przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 0,10 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, budynki mieszkalno-ustugowe; dopuszcza si¢
dodatkowo budynki ustugowe, garazowe i gospodarcze, z zastrzezeniem lit. b,

b) w czgdciach terenu oznaczonych na rysunku planu, dopuszcza si¢ budynki ustugowe bez koniecznosci
lokalizacji budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych,

¢) wysokos¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 12 m,
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- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do 12 m,
- budynki garazowe i gospodarcze - do 6 m,
d) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwdch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki mieszkalno-ustugowe i uslugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe i1 gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe — dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu
potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
f) powierzchnia zabudowy - od 1% do 40% powierzchni dziatki budowlanej,
g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,60,
h) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,01,
i) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlanej,

j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu; w przypadku wydzielenia dojazdow,
o ktorych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdoéw nalezy ksztattowaé w odlegtosci 6 m,

k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drég publicznych — ogrodzenie o wysokos$ci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych; bramy wjazdowe
nalezy lokalizowa¢ w odlegltosci co najmniej 2 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi.

§ 12. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 17.MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz :

-0,15 ha - wprzypadku czgsci terenu znajdujacej si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

-0,10 ha - wprzypadku czgséci terenu znajdujacej sie¢ poza granicami Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obowigzujg ustalenia, o ktorych mowa w § 11 pkt 3, z wylaczeniem § 11 pkt 3 lit. b oraz z zastrzezeniem
lit. b,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego:

- co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku cze$ci terenu znajdujacej sie
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, z zastrzezeniem tiret trzecie,

- co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku czgsci terenu znajdujacej si¢ poza
granicami Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- co najmniej 95% - w przypadku czesci terenu przeznaczonej do zachowania powierzchni biologicznie
czynnej, okreslonej na rysunku planu, dla ktorej obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow.

§ 13. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 18.MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego - obowigzuja ustalenia, o ktérych mowa w § 12 pkt 2;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) obowigzujg ustalenia, o ktérych mowa w § 11 pkt 3, z zastrzezeniem lit. b,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego:

- co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej — w przypadku czes$ci terenu znajdujacej si¢
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, z zastrzezeniem tiret trzecie,

- co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku czgéci terenu znajdujacej si¢ poza
granicami Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- co najmniej 95% - w przypadku czesci terenu przeznaczonej do zachowania powierzchni biologicznie
czynnej, okreslonej na rysunku planu, dla ktorej obowiazuje zakaz lokalizacji budynkow.

§ 14. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 3.MR, 12.MR:
1) przeznaczenie - zabudowa zagrodowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 0,20 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) budynki zagrodowe,
b) wysoko$¢ budynkow - do 12 m,
c¢) wysokos¢ budowli rolniczych - do 15 m,
d) liczba kondygnacji nadziemnych - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
e) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 25°-45°,
f) powierzchnia zabudowy - od 1% do 40% powierzchni dziatki budowlanej,
g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,60,
h) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,01,
i) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlanej,

j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu; w przypadku wydzielenia dojazdow,
o ktérych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdow nalezy ksztaltowa¢ w odlegtosci 6 m,

k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drég publicznych — ogrodzenie o wysokos$ci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatow betonowych; bramy wjazdowe
nalezy lokalizowa¢ w odlegltosci co najmniej 2 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi.

§ 15. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 8.U, 14.U:
1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 0,14 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) budynki ustugowe; dopuszcza si¢ dodatkowo budynki garazowe i gospodarcze,
b) wysoko$¢ budynkow:
- budynki ustugowe - do 14 m,
- budynki garazowe i gospodarcze — do 6 m,

¢) liczba kondygnacji:
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- budynki ustugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe i gospodarcze — jedna kondygnacja nadziemna,
d) geometria dachow:
- budynki ustugowe - dachy wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
- budynki garazowe i gospodarcze - dachy o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
e) powierzchnia zabudowy - od 1% do 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 1,50,
g) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,01,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlane;j,

i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu; w przypadku wydzielenia dojazdow,
o ktérych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdow nalezy ksztaltowac¢ w odlegtosci 6 m,

j) grodzenie dziatek budowlanych od strony drog publicznych — ogrodzenie o wysokos$ci nie wickszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatow betonowych; bramy wjazdowe
nalezy lokalizowa¢ w odleglosci co najmniej 2 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi.

§ 16. Ustalenia dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: 9.MN/U, 11.MN/U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zabudowy ustugowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 0,10 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8§ m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, budynki ustugowe, budynki mieszkalno-ustugowe;
dopuszcza si¢ dodatkowo budynki garazowe i gospodarcze,

b) wysoko$¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 12 m,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do 12 m,
- budynki garazowe i gospodarcze - do 6 m,
c) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe i gospodarcze — jedna kondygnacja nadziemna,
d) geometria dachow :

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe — dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu
potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
e) powierzchnia zabudowy - od 1% do 40% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,60,
g) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,01,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlane;j,

1) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu; w przypadku wydzielenia dojazdow,
o ktorych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdow nalezy ksztaltowac¢ w odlegtosci 6 m,
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j) grodzenie dzialek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych; bramy wjazdowe
nalezy lokalizowa¢ w odleglo$ci co najmniej 2 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi.

§ 17. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 15.U/MN, 16.U/MN:
1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa lub zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 0,14 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki ustugowe, budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace;
dopuszcza si¢ dodatkowo budynki garazowe i gospodarcze,

b) wysokos$¢ budynkow:
- budynki ustugowe, budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalne — do 12 m,
- budynki garazowe i gospodarcze - do 6 m,

¢) liczba kondygnacji:

- budynki ustugowe, budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalne — od dwoch do trzech
kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,

- budynki garazowe i gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
d) geometria dachow:

- budynki ustugowe, budynki ustlugowo-mieszkalne, budynki mieszkalne — dachy dwu - Iub
wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki garazowe i1 gospodarcze — dachy o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
e) powierzchnia zabudowy - do 40% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 1,80,
g) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,01,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlane;j,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) grodzenie dzialek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokos$ci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych; bramy wjazdowe
nalezy lokalizowa¢ w odleglosci co najmniej 2 m od linii rozgraniczajacej z terenem drogi.

§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 19.WS:
1) przeznaczenie - teren powierzchniowych wod srodladowych;
2) zasady podziatu geodezyjnego - zakaz dalszego podziatu;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) dopuszcza si¢ lokalizacje mostow i ktadek w liczbie nie wiekszej niz 3,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego — do 100%.
§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 20.KD-G:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy gtownej;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) czg$¢ pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomosciami (poza planem), wchodzacymi
w sktad drogi wojewodzkie;j,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego — nalezy zachowac lub odtwarza¢ warto$ciowe zadrzewienia.
§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 21.KD-Z:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy zbiorczej;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) czeg$¢ pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomosciami (poza planem), wchodzacymi
w sktad drogi wojewodzkie;j,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego — nie wymaga sie.
§ 21. Ustalenia terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 22.KD-L:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy lokalnej;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) drogi jednojezdniowe,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sig,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 22. Ustalenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 23.KD-D, 24.KD-D, 25.KD-D,
26.KD-D, 27.KD-D:

1) przeznaczenie - drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) drogi jednojezdniowe,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sig,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 28 KD-W:
1) przeznaczenie - droga wewnetrzna;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) drogi jednojezdniowe, dopuszcza si¢ niewyodrebnianie jezdni i chodnikow,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sig,
c) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - nie mniejsza niz 8 m.

Rozdzial 4.
USTALENIA KONCOWE

§ 24. Przeznacza si¢ na cele nierolnicze i niele$ne cze$¢ obszaru, o ktéorym mowa w § 1 ust. 1, w tym:
1) grunty orne klasy RIVa o powierzchni 9,4293 ha;
2) grunty orne klasy RIVb o powierzchni 5,0584 ha;
3) grunty orne klasy RV o powierzchni 7,2700 ha;
4) sady S-IVa o powierzchni 0,3300 ha;
5) sady S-RV o powierzchni 1,0870 ha;
6) taki LIV o powierzchni 3,0300 ha;
7) taki LV o powierzchni 1,0100 ha;
8) pastwiska trwate PsIV o powierzchni 0,0900 ha;
9) pastwiska trwate PsV o powierzchni 1,0400 ha;
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10) grunty zadrzewione i zakrzewione Lz o powierzchni 0,3600 ha;
11) grunty rolne zabudowane B-RIVa o powierzchni 0,5230 ha;

12) grunty rolne zabudowane B-RV o powierzchni 0,7000 ha;

13) rowy o powierzchni 0,0600 ha.

§ 25. Czg$¢ obszaru niewymieniona w § 24 uzyskala zgode¢ na zmiang przeznaczenia gruntéw na cele
nierolnicze 1 nielesne decyzja Wojewody Mazowieckiego nr WSR.VIIL.7711/437/2001-2002 z dnia 9 kwietnia
2002 r. lub zostala przeznaczona na cele rolnicze.

§ 26. W granicach planu traci moc uchwata Nr XLII/494/2002 Rady Gminy Prazméw z dnia 18 kwietnia
2002 roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poludniowej
czesci gminy Prazméw (Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146, poz. 3230 z dnia 5 czerwca 2002 r.).

§ 27. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Prazmow.

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

Przewodniczacy Rady

Robert Dulewski
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaly Nr XXXVI1.321.2017
Rady Gminy Prazméw

z dnia 28 grudnia 2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1073), Rada Gminy Prazmoéw rozstrzyga, co nastgpuje:

Do wylozonego w dniach od 12 wrzes$nia 2016 r. do 3 pazdziernika 2016 r. do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi ,,Prazmoéw 17 wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko, ztozono uwagg, ktorej zakres przedstawiono w ,,Wykazie uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego™.

Sposdb rozstrzygnigcia uwagi jest zgodny z ponizszymi wykazem:
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WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,,Prazméow 17
Rozstrzygnigcie
Rozstrzygniecie Wojta Rady Gminy
W sprawie rozpatrzenia zatacznik do uchwaty
Nazwisko i imi uwagi Nr XXXVI1.321.2017 U
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uwagi uwaga uwaga nie- uwaga uwag i
uwzgledn uwzgl uwzgled me»l
iona ednion niona 3:;%1 Z
a
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
dz. ewid w planie miejscowym wyznaczono,
n; 18 /8. w ramach cze$ci dziatki ewidencyjnej nr 18/8
[osoba fizyczna] | ograniczy¢ szerokosé obreb obreb Prazmow, pas drogi publicznej
1 28.09. [osoba fizyczna] | pasa drogowego Prazrg(')w zakonczonej placem manewrowym; ) o ) o )
“| 2016r. | [osoba fizyczna] | drogi publicznej w sklad pasa drogowego poza cz¢scig dziatki
[osoba fizyczna] | 29.KD-D z 10 do 8 m teren ewidencyjnej nr 18/8 wchodza dziatki
27 KD-D * ewidencyjne nr : 17/1, 18/2 i czg$¢ dziatki
' ewidencyjnej nr 16/1

przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazmow 1” — etap 11 1 bedzie przedmiotem rozstrzygniecia w odrgbnej procedurze

2 Na mocy uchwaty Nr XXVI1.217.2016 Rady Gminy Prazméw z dnia 1 grudnia 2016 r. dzialka ta zostata wlaczona w granice miejscowego planu zagospodarowania

W dniu 18 pazdziernika 2016 r. do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu ztozono ponadto uwage dotyczaca dziatki ewidencyjnej nr 46/6 obrgb Prazmow.

Oznaczenia :

* w wyniku wprowadzenia nowej numeracji terenéw, dotychczasowy teren 29.KD-D otrzymat symbol 27.KD-D
(M uwaga nieuwzgledniona - droga publiczna zgodnie z przepisami odrebnymi, winna mie¢ co najmniej 10 m szerokosci
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaly Nr XXXVI1.321.2017
Rady Gminy Prazméw

z dnia 28 grudnia 2017 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Prazméw o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1073) Rada Gminy Prazméw rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw, stanowiag, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1875, z pdzn. zm.) zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w planie, obejmuja traktowane jako zadania
wspolne lub realizowane samodzielnie inwestycje w liniach rozgraniczajacych tereny komunikacji lub inne
tereny o charakterze publicznym - urzadzenie i przebudowa wraz z o§wietleniem, uzbrojeniem podziemnym,
zielenig i odpowiednimi zabezpieczeniami technicznymi zmniejszajacymi ucigzliwo§¢ w rozumieniu przepisOw
o ochronie srodowiska.

§ 2. Wykaz terenow, w ktorych zapisane zostaly inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace
do zadan wiasnych gminy:

Lp. | Symbol terenu Przeznaczenie terenu

1. 23.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

2. 24 KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

3. 25.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - przebudowa drogi wraz z budowa pdtnocnego siggacza
4. 26.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

5. 27.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

§ 3. Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 2:

1. Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym ustawg Prawo
budowlane, ustawa Prawo zamowien publicznych, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawg o gospodarce
komunalnej, ustawa Prawo ochrony s$rodowiska, ustawa o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz
ustawa o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

2. Sposob realizacji inwestycji okreSlonych w § 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki, okreslonej
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz. 519, z pdzn.
zm.), o ile nie nastgpi naruszenie ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej, okreslone w § 2,
realizowane bedg w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2017 r. poz. 220, z pdzn. zm.).

4. Realizacja i finansowanie w zakresie infrastruktury technicznej inwestycji niewyszczego6lnionych w §
2 jest przedmiotem umowy zainteresowanych stron.

§ 4. Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ktoére nalezg do zadan wlasnych,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22017 r. poz. 2077).

§ 5. 1. Zadania w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, okreslone w § 2 finansowane bedg przez budzet
gminy lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.
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2. Zadania w zakresie budowy sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej, okreslone w § 2, beda realizowane na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2017 r. poz. 328, z p6zn. zm.).

3. Zadania w zakresie budowy sieci elektroenergetycznych, gazowych i o§wietlenia finansowane beda na
podstawie art. 7 ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2017 r. poz. 220,
Z pdzn. zm.).
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