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Przewodniczacy Rady Gminy Kamiennik

Na podstawie art. 91 ust. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 713) oraz 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.)
stwierdzam

w czesci niewaznos¢ uchwaty nr XVI1/141/20 Rady Gminy Kamiennik z dnia
12 pazdziernika 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci terenu wsi Ktodobok w nastepujgcym zakresie:

v—- § 10 ust. 1 pkt 3 lit. b w zakresie stow ,,nowej”,

v — §10 ust. 2 pkt 3 lit. b w zakresie stow ,,nowej”,

Y_ §11 ust. 1 pkt 2,

\} —~ 8§13 ust. 7 w zakresie stow ,,do zbiornikow wybieralnych”;
Uzasadnienie

Rada Gminy Kamiennik w dniu 12 pazdziernika 2020 r. podjeta uchwate
nr XVI1/141/20 Rady Gminy Kamiennik w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu wsi Ktodobok.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem
z dnia 12 listopada 2020 r., na podstawie art. 61 § 1 i 4 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 256 ze zm.) w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym,
zawiadomit Przewodniczacego Rady Gminy Kamiennik o wszczeciu postepowania
nadzorczego. W dniu 16 listopada 2020 r. Przewodniczacy Rady Gminy ztozyt

w sprawie wyjasnienia.
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Dokonana przez organ nadzoru analiza przedmiotowej uchwaty i zataczonej
do niej dokumentacji, a takze ztozonych wyjasnien, wykazata naruszenie
nastepujacych przepisow prawa:

1. art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu w zwiazku z art. 93 ust. 2a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 65) poprzez ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek budowlanych mniejszych niz 3000 m? dla terenéw przeznaczonych
pod tereny rolne i le$ne.

Ustalenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci w tym terenéw
przeznaczonych na cele rolne - oznaczonych symbolem RM1iR1 w § 11
uchwaty obejmuja: ,Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem nakazuje sie:

1. dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
1)nakazuje sie minimalna szerokosc¢ frontu dziatki— 16 m;
2)nakazuje sie minimalna powierzchnia dziatki - 600 m?;
3)nakazuje sie zachowanie kata 90 ° dla nachylenia granic wydzielanych
dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego ze zjazdem,

z dopuszczalng tolerancja + 20, przy czym obowigzuje zachowanie jednakowego
kata pofozenia linii podziatow geodezyjnych ciagéw dziatek wydzielanych wydtuz
tej samej drogi.

2. ustalenie pkt 1, nie obowiazujg przy wydzielaniu dziatek pod drogi, cele
infrastruktury technicznej, cele publiczne, zabudowe zagrodowg oraz
w przypadku regulacji sytuacji prawno-wtasnosciowej nieruchomosci;”

Procedura, o ktérej mowa w kwestionowanym przepisie — scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem, jest przedmiotem regulacji art. 101 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Powyzsza procedura odnosi sie
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.

Zatem jezeli miejscowy plan wprowadza zapis dotyczgce podziatu
nieruchomosci przeznaczonej na cele rolne na dziatki 0 powierzchni mniejszej niz
0.3 ha, to taki zapis pozostaje w sprzecznosci z art. 93 ust 2a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami (por. WSA we Wroctawiu z 05 grudnia 2017 r.
sygn. akt Il SA/Wr 610, WSA we Wroctawiu z 17 stycznia 2018 r. sygn. akt Il
SA/Wr 706/17).
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Zdaniem organu nadzoru, powyzsze stanowi istotne naruszenia zasad
sporzgdzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, gdyz ustalone minimalne powierzchnie nowo wydzielanych
dziatek budowlanych dotyczg terenéw przeznaczonych na cele rolnicze i leéne
o wartosci mniejszej niz 0,3 ha, co jest sprzeczne z dyspozycje art. 93 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Usunigcie zapiséw dotyczgcych
szczegotowych zasady i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,
nie narusza struktury planu miejscowego. Pozostaty teren, ktorego dotyczg zapisy
planu stanowi zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng MN1. Teren ten obejmuje
jedna dziatke, ktoéra przy zastosowaniu zasad okreslonych w § 11 nie spetniat
mozliwosci scalenia i podziatu w ww. zakresie.
W zwigzku z powyzszym przychyla sie¢ do ztozonych wyjasnien i ogranicza sie
do wykreslenia z procedowanej tresci uchwaty § 11 ust. 1 pkt 2. Usuniecie
zapisow dotyczacych szczegotowych zasady i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci w zakresie minimalnej powierzchni dziatki, nie narusza struktury
planu miejscowego.
. Art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz. 1586)
poprzez brak okreslenia maksymalnej wysokosci dla pozostatej zabudowy.
W zapisach planu brak informacji o maksymalnej wysokosci zabudowy, ktora
jest dopuszczona na terenie MN1 oraz RM1, wprowadzona w zasadach
ksztattowania zabudowy warto$¢ odnosi sie wylacznie do nowej zabudowy.
Zgodnie z ww. przepisami prawa do zakresu obowigzkowych ustalen planu
miejscowego zalicza sig ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy. Zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w planie okresla sie obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna intensywno$é zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢

zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone

na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich
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realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. W $lad za ustawa,
rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w § 4 pkt 6 wskazuje, iz ustalenia dotyczace
parametrow | wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegoélnosci okreslenie: linii zabudowy, wielkoéci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziat

powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej

zabudowy oraz geometrii dachu.

Badana uchwata spetnia wymogi ustawy w sposob wybioérczy. Dla terenu
MN1 zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wyznacza sie zasadach
ksztattowania zabudowy maksymalng wysokos¢ nowej zabudowy 12 m, dla
terenu RM1 terenéw zabudowy zagrodowej wyznacza sie w zasadach
ksztattowania zabudowy maksymalng wysokos¢ nowej zabudowy 12 m.
Zauwazyc nalezy, iz wskaznikow zabudowy nie rozroznia sie na istniejaca
i projektowang zabudowe, a jezeli rada gminy dokonuje takiego podziatu, nalezy
wszystkie wskazniki zabudowy uzupetni¢ odpowiednio do rozréznionych
sposobow zabudowy.

Opisany wyzej zakres regulacji dokonanych przez rade gminy, majacy
charakter incydentalny w zakresie wskaznikow i parametrow zabudowy, czyni
badang uchwate wadliwg. Mozliwo$¢ uregulowania spraw znajdujgcych sie w
wytacznej kompetencji rady gminy przez inne organy i podmioty na dalszych
etapach procesu budowlanego — co mogtoby miec¢ miejsce w zakresie
brakujacych wskaznikow | parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

W ramach ztozonych wyjasnien przez rade gminy, w ktorych jednoznacznie
okreslono, iz zapisie pojawita sie niescistos¢ organ nadzoru ogranicza sie do
wyeliminowania z obrotu prawnego stowa ,nowej". Tym samym zapis staje sie
spojny i jednoznaczny, zgodny z wymaganiami art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy

z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1454) poprzez dopuszczenie w § 13 pkt 7
przedmiotowej uchwaty mozliwosci odprowadzenie $ciekéw komunalnych
do zbiornikdw wybieralnych do czasu zrealizowania kanalizacji,

z pominigciem mozliwosci wyposazenie nieruchomosci w przydomowa
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oczyszczalnie Sciekow bytowych, spetniajacg wymagania okreslone
w przepisach odrebnych.

Stosownie do tresci art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, jednym z elementéw miejscowego planu
zagospodarowania sa ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
I budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w czym mieszcza sie
postanowienia co do sposobu oczyszczania i odprowadzania $sciekow.

Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu porzadku i czystosci
w gminach wskakuje zas obowigzki, ktére spoczywajg na wiascicielach
nieruchomosci. W art. 5 ust. 1 pkt. 2 tej ustawy okreslono postepowanie
wiascicieli nieruchomosci z nieczystosciami ciekami, ktorzy wini zapewnic
ustawowo okreslone utrzymanie czystosci i porzadku przez przytaczenie
nieruchomosci do istniejacej sieci kanalizacyjnej lub w przypadku, gdy budowa
sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona,
wyposazenie nieruchomosci w zbiornik bezodptywowy nieczystosci ciektych
lub w przydomowag oczyszczalnig Sciekow bytowych, spetniajace wymagania
okreslone w przepisach odrebnych, przytgczanie nieruchomosci do sieci
kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomosc jest wyposazona
w przydomowa oczyszczalnie sciekdw, spetniajgcg wymagania okreslone
w przepisach odrebnych. W ocenie organu nadzoru wskazany przepis ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach bedzie miat rowniez zastosowanie
w sytuacji, gdy budowa kanalizacji jest uzasadniona, a wiec nie wystepuja
przeszkody techniczne lub ekonomiczne jej realizacji, ale sie¢ taka nie zostata
jeszcze zrealizowana. Organ gminy w § 13 ust. 7 planu miejscowego, dopuscit
jedynie mozliwo$¢ odprowadzenie sciekow do zbiornikdw wybieralnych do czasu
zrealizowania kanalizacji, pomijajac mozliwos¢ realizacji przydomowych
oczyszczalni Sciekow. Wobec powyzszego uznanie odprowadzanie $ciekow tylko
do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci, narusza art. 5 ust. 2 pkt. 1 ustawy
0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach. Stanowisko takie znalazto
potwierdzenie w szeregu wyrokow, np.: Il SA/Wr 165/14 z 4 czerwca 2014 r.,
Il SA/Wr 756/14 z 16 grudnia 2014 r., || SA/Wr 564/14 z 16 grudnia 2014 r.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzic¢ istotne naruszenie zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego naruszajgce

zarowno przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak
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ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach. Organ nadzoru stwierdza
niewaznosc § 13 pkt 7 w zakresie stéw ,do zbiornikéw wybieralnych”
przedmiotowej uchwaty, pozostawiajac zapis, ktéry umozliwi zgodnie z przepisami

odrebnymi realizacje przydomowych oczyszczalni sciekow.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
formutujg dwie przestanki zgodnosci z przepisami prawa uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pierwsza jest uwzglednienie
zasad sporzadzania planu, co oznacza, ze wtadztwo planistyczne wyrazone
w podjetej uchwale nie moze naruszac przepiséw prawa materialnego. Druga
przestanka zgodnosci dotyczy zachowania ustawowej procedury sporzadzania planu
oraz wtasciwosci organow uczestniczacych w tej procedurze, a okreslona jest jako
zachowanie trybu sporzadzenia planu. Jak wykazano powyzej badana uchwata
narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

O zakresie niniejszego rozstrzygniecia zadecydowata tre$¢ art. 28 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czesci. W orzecznictwie sadow administracyjnych istnieje zgodny
poglad, ze naruszenie prawa zostaje ocenione jako istotne, wtedy, kiedy prowadzi
w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete ustalenia planistyczne sa jednoznacznie
odmienne od tych, ktére zostalyby podjete, gdyby nie naruszono zasad lub trybu
sporzgdzania planu miejscowego (np. wyrok NSA z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt
Il OSK 2286/17). Kazde ze stwierdzonych naruszen prawa dokonane w uchwale
Rady Gminy Kamiennik oceni¢ nalezy jako istotne, bo ich wystapienie
prowadzitoby do btednych ustalen, a mianowicie:

» brak mozliwosci realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow:
* ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych
mniejszych niz 3000 m? dla terenéw przeznaczonych pod tereny rolne i lesne;

* ustalenie maksymalnej wysokosci zabawowy wytacznie dla nowej zabudowy;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
miejscowego, winien jasno i czytelnie okreslaé¢ nakazy, zakazy i dopuszczenia.
Powinien byc tak sformutowany, aby intencje lokalnego uchwatodawcy byty

odczytywane jednoznacznie.
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W zwiazku z powyzszym orzeczono jak na wstepie.

Pouczenie
Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Matgorzata Katuza-Swoboda
Dyrektor

Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci

Pismo otrzymujg:
1. Przewodniczgcy Rady Gminy Kamiennik (e-Puap)
2. ala(EZD)

Do wiadomosci:
1. Wojt Gminy Kamiennik (e-Puap)




