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UCHWALA NR XLV1/293/2014
RADY GMINY RADZANOWO

z dnia 19 maja 2014 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w poludniowej czesci
miejscowosci Kostrogaj polozonej pomiedzy granicami obszaru wyznaczonego symbolami A, B, C, D, E,
F oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dzialke
w miejscowosci Kostrogaj o numerze ewidencyjnym 85/2 gmina Radzanowo.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 51 art. 40 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U.z2013r. poz. 594 zpbézn. zm.) oraz art. 20 ust.1 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity  Dz. U.z2012r. poz. 647 zpdzn. zm.) w zwigzku
z wykonaniem Uchwaty Rady Gminy Radzanowo Nr XLIX/309/2010 z dnia 08 lipca 2010 roku w sprawie
przystapienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w potudniowej czgsci miejscowosci
Kostrogaj potozonej pomiedzy granicami obszaru wyznaczonego symbolami A, B, C, D, E, F oraz zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatke w miejscowosci Kostrogaj
o numerze ewidencyjnym 85/2 gmina Radzanowo. - Rada Gminy Radzanowo stwierdza

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w potudniowej czesci miejscowosci Kostrogaj
potozony pomigdzy granicami obszaru wyznaczonego symbolami A, B, C, D, E, F oraz zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego dzialke w miejscowosci Kostrogaj o numerze
ewidencyjnym 85/2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Radzanowo. W studium obszary objete planem okreslone sa jako:

1) tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej

2) tereny z dominacjg zabudowy ustugowej i produkcyjno-sktadowo-magazynowej,
3) drogi wojewodzkiej,

4) drogi gminnej oraz uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Zakres obowiazywania planu

§ 2. Ustalenia ogolne

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar o powierzchni: ok.
5,5 ha potozony w potudniowej czesSci miejscowosci Kostrogaj, zwany dalej w tresci uchwaty planem.

2. Granice obszaru objg¢tego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu, sporzadzonym w skali
1:1000, stanowiacym integralny zatacznik do niniejszej uchwaty i przebiegaja nastgpujaco:

a)na potnocnym-wschodzie — potnocno-wschodnig granica dzialek nr ew. 85/1, 85/2 zprzedluzeniem
w kierunku potudniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 87;

b) na polocnym-zachodzie — péinocno -zachodnia granica dziatki nr ew. 81;
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¢) na potudniu — potudniowo-wschodnig granicg dziatki nr ew. 87;
d) na zachodzie — potudniowo-zachodnig granica dziatki nr ew. 86.

3. Zatacznikami do uchwaly sa: rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy integralng czgs¢ uchwaty -
zatgcznik nr 1,

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zalacznik nr 2,

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy - zatacznik nr 3,

§ 3. Zakres ustalen planu
1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) granic obowigzywania ustalen planu,

2) przeznaczenia terendéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

3) zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

4) zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;
6) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

7) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna
liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

8) granic i sposobow zagospodarowania teren6ow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, wtym terenéw gorniczych, atakze obszarow szczegélnego
zagrozZenia powodzia oraz obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych;

9) szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

10) szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

11) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
12) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
13) stawek procentowych na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.
14) obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400m?

§ 4. Definicje podstawowych poje¢ uzytych w planie

1. Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejszag uchwalg, stanowiaca akt prawa
miejscowego,

2) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé, przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz
ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych,

3) obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach przedstawionych na rysunku planu
i opisanych w § 2 ust. 2. niniejszej uchwaty,

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru planu z okre$long funkcja, oznaczong na rysunku planu
specjalnym symbolem - cyframi i literami,

5) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub ré6znym sposobie zagospodarowania,
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6) dzialce inwestycyjnej — nalezy przez to rozumie¢ dzialkg lub zespdt dziatek zainwestowanych lub
przeznaczonych do zainwestowania objetych jednym (réwniez realizowanym etapowo) zamierzeniem
inwestycyjnym,

7) przeznaczeniu terenu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktory —
w wyniku realizacji ustalen planu — dominuje w terenie wydzielonym liniami rozgraniczajacymi, jest
realizowany w pierwszej kolejnosci i ktoremu nalezy podporzadkowac inne sposoby uzytkowania terenu,

8) przeznaczeniu terenu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktory
uzupelnia przeznaczenie podstawowe lub moze znim wspotuczestniczy¢ na warunkach okreslonych
w uchwale,

9) przeznaczeniu terenu uzupeklniajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktory
uzupeia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i zajmuje — o ile ustalenia szczegétowe nie stanowig
inaczej — nie wigcej niz 30% powierzchni terenu zagospodarowanego zgodnie zjego podstawowym
przeznaczeniem,

10) liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalna nieprzekraczalng granice usytuowania
budynkéw wich powierzchni zabudowy, wyznaczong zgodnie znorma PN-ISO 9836 (okreslanie
i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych),

11) powierzchni terenu biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ czgs¢ dziatki budowlanej, na
gruncie rodzimym, pokrytej roslinnoscig oraz wod¢ powierzchniowg na dziatce budowlanej, a takze 50 %
sumy nawierzchni tarasow i stropodachow, urzadzonych jako stale trawniki lub kwietniki na podiozu
zapewniajacym ich naturalng wegetacje, o powierzchni nie mniejszej niz 10m?,

12) ustlugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi: handlu detalicznego, gastronomii,
nieucigzliwego rzemiosta uslugowego (poza warsztatami obstugi samochoddéw i stacjami paliw),
administracji i bezpieczenstwa publicznego, lacznosci, informacji, nauki ios$wiaty, zdrowia i opieki
spotecznej, kultu religijnego, kultury irozrywki, wypoczynku, rekreacji isportu, biur komercyjnych,
bankow iinnych o analogicznym do powyzszych charakterze i stopniu ucigzliwo$ci, ktoérych normalne
funkcjonowanie:

a)nic powoduje przekroczenia zadnego z parametréw dopuszczalnego poziomu szkodliwych Iub
ucigzliwych oddziatywan na $rodowisko poza zajmowanym obiektem,

b) nie jest zrédlem wuciazliwych lub szkodliwych odpadéw, nie powoduje nieodwracalnych zmian
srodowiska przyrodniczego w obrebie zajmowanej dzialki,

¢) ani w zaden inny oczywisty sposob nie pogarsza warunkow uzytkowania terendw sasiadujacych np.
przez emisj¢ nieprzyjemnych zapachow, dymoéw, skladowanie nieestetycznych odpadow na otwartej
przestrzeni,

13) wysokos$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ mierzong od naturalnej warstwicy terenu
w najnizszym punkcie obrysu budynku do kalenicy lub najwyzszego punktu na pokryciu kubatury, bez
masztow odgromnikowych, anten, komindéw i wiez koSciotéw,

14) wskazniku intensywnos$ci zabudowy na dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumiec¢ stosunek
procentowy powierzchni zabudowy wszystkich budynkow znajdujacych si¢ na danej dzialce do
powierzchni dziatki,

15) ulicy, pasie ulicznym - nalezy przez to rozumie¢ pas terenu prawnie wydzielony liniami
rozgraniczajacymi, przebiegajacy przez tereny istniejgcego i projektowanego zainwestowania miejskiego,
przeznaczony do ruchu lub postoju pojazdow i do ruchu pieszych wraz ze znajdujacymi si¢ w jego ciaggu
obiektami inzynierskimi, jezdnia, placami, zatokami postojowymi oraz chodnikami, drzewami, krzewami
iurzadzeniami technicznymi, zwigzanymi z prowadzeniem i zabezpieczeniem ruchu, a ponadto
przeznaczonych do prowadzenia ciggéw nadziemnych ipodziemnych uzbrojenia terenu i obstugi
komunikacyjnej otoczenia w zakresie zaleznym od klasy, kategorii i funkcji ulicy,

16) wymaganiach parkingowych — nalezy przez to rozumie¢ wymagang minimalna ilo$¢ miejsc
postojowych, ktéra nalezy zapewni¢ na terenie dziatki budowlanej,
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17) reklamie — nalezy przez to rozumie¢ grafik¢ umieszczang na materialnym podtozu na konstrukcji nosnej
lub forme przestrzenng niosaca przekaz informacyjno-reklamowy (zawierajaca informacje o towarach,
ustugach lub pozadanych zachowaniach).

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne dla calego obszaru objetego planem

§ 5. Ogolne okreslenie teren6w o r6znym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania
1. Plan ustala podziat obszaru na tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolem MN,

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, oznaczone symbolem UMN,

3) tereny rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400m?, oznaczone
symbolem UC,

4) tereny drog publicznych w klasach, oznaczone symbolem KD :

ulicy gtowne;j KDG
ulicy dojazdowe;j KDD

5) tereny drogi wewnetrznej oznaczone symbolem KDW.
§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Na terenie objetym planem obowiazuje:

1) dopuszczenie wprowadzania nowych elementéw zabudowy mieszkaniowe] w nawigzaniu do gabarytow
i wystroju elewacji obiektow w ich otoczeniu na terenach MN,

2) dopuszczenie zmian kolorystyki, konstrukcji i pokrycia dachow oraz elewacji na terenach MN i UC, nakaz
utrzymania ustalonej planem intensywnosci zabudowy oraz udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

3) nakaz ksztattowania uktadu zabudowy poprzez uwzglgdnienie wskazanego na rysunku planu przebiegu
maksymalnych nieprzekraczalnych linii zabudowy,

4) zakaz zabudowy tymczasowej,

5) ksztaltowanie powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy przed sptywem wdd opadowych na sasiednie
tereny,

6) zakaz sytuowania wolnostojacych urzadzen reklamowych na terenach MN.

2. Obowiazuja ustalenia zzakresu zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy okreslone
w Rozdziale 3.

§ 7. Zasady ochrony i ksztaltowania Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu kulturowego
1. Ustala sig:

1) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenéw
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,

2) realizacje zieleni wzdhuz gltéwnych ciggéw komunikacyjnych i granic dziatek,

3) nakaz zachowania przynajmniej 10% (na terenach UC), 30% (na terenach UMN) i 50% (na terenach MN)
powierzchni kazdej dziatki inwestycyjnej jako powierzchni biologicznie czynne;j,

4) przebudowe urzadzen melioracyjnych w sposob umozliwiajacy funkcjonowanie sieci melioracyjnej na
terenach sgsiednich w uzgodnieniu z wlasciwymi organami i wtasciwg miejscowo Spotka Wodna,

5) wykreslenie z ewidencji urzadzen melioracji szczegotowych zmeliorowanych uzytkow rolnych,

6) zaopatrzenie w ciepto do celow grzewczych z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy o niskiej zawartosci siarki lub odnawialne zrodta energii,

7) prowadzenie gospodarki Scickowej i odpadami statymi, stosownie do obowigzujacych regulacji gminnych,
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§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej ustala
si¢:
1) na obszarze opracowania zmiany planu nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego, obiekty zabytkowe
oraz obiekty dobr kultury wspodtczesne;.

§ 9. W zakresie ksztattowania przestrzeni publicznych ustala sig:
1) obowigzek utwardzenia ulic,

2) obowiazek zapewnienia odpowiednich warunkéw zagospodarowania dla o0s6b niepelnosprawnych
w przestrzeniach publicznych,

3) dopuszczenie umieszczania w przestrzeni publicznej urzadzen technicznych,

§ 10. W zakresie granic isposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych ustala sie:

1) na obszarze opracowania planu nie wystepujg tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie
odrebnych przepisow.

§ 11. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym ustala sig:

1) na obszarze opracowania planu nie wystepujg obszary wymagajaca scalania,

2) warunki podziatu nieruchomosci okre$lone zostaty w Rozdziale III.
§ 12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
1. Na obszarze planu obowigzuje:

1) koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub réwnoczesng
realizacja sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2) budowa irozbudowa sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych tereny ulic,
warunek ten nie dotyczy przylaczy; dopuszcza si¢ realizacje lokalnych sieci infrastruktury poza liniami
rozgraniczajacymi ulic, przy zachowaniu przepisow odrebnych.

3) w stosunku do istniejacych urzadzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenow ustala si¢ mozliwo$¢
ich rozbudowy lub przebudowy w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

a) zabrania si¢ umieszczania urzadzen infrastruktury (w tym liniowych) w liniach rozgraniczajgcych drogi
wojewddzkiej — odstepstwa, w szczegodlnie uzasadnionych przypadkach moga nastapic¢, jezeli warunki
techniczne i wymogi bezpieczefistwa na to pozwalaja, wylacznie za zgoda zarzadcy drogi. Warunki
powyzsze nie dotycza przyltaczy,

b) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegolnie uzasadnionych
przypadkach wynikajacych z ochrony srodowiska i uwarunkowan terenowych za zgoda zarzadcy drogi,

¢) sie¢ obstugujgca zabudowe powinna by¢ prowadzona w maksymalnym stopniu po granicach wlasnos$ci
1 wzdhuz istniejacych systemow technicznego uzbrojenia terenu,

d) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektéw budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu,

e) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej o powierzchni
wynikajacej z technologii.

4) zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w systemie wodociagu
gminnego, poprzez budowe sieci rozbiorczej w uktadzie pier§cieniowym; dopuszcza si¢ mozliwos¢ budowy
wlasnych studni.

5) rozwigzanie gospodarki $ciekowej docelowo w oparciu o:

a) zbiorcza sie¢ kanalizacji sanitarnej w uktadzie grawitacyjno-pompowym z odprowadzeniem $ciekow do
miejskiej (m. Ptocka) kanalizacji sanitarne;j;
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b) dopuszcza si¢ do czasu budowy zbiorczej sieci kanalizacyjnej gromadzenie $ciekow w oparciu
o szczelne zbiorniki na $cieki i okresowe wywozenie na oczyszczalni¢ sciekow,

c) dopuszcza si¢ realizacje lokalnych urzadzen odprowadzania ioczyszczania Sciekow dla $ciekow
przemystowych o tadunku zanieczyszczen przekraczajacych wartosci dopuszczalne dla wprowadzenia
sciekow do kanalizacji komunalne;.

6) odprowadzenie wdd opadowych, zpasdéw ulicznych powierzchniowo do gruntu poprzez istniejace
i profilowane rowy,

7) odprowadzenie wod opadowych, z powierzchni utwardzonych na dziatkach inwestycyjnych w systemie
lokalnej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetniaé
wymagania okre$lone w przepisach dotyczacych ochrony Srodowiska,

8) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia, istniejacej
i projektowanej, kablowej lub napowietrznej na warunkach technicznych ustalonych przez zarzadce sieci
z zachowaniem nastepujacych warunkow:

a)dla odbiorcow zasilanych niskim napigciem poprzez istniejacg lub projektowang sie¢
elektroenergetyczng i przylacza niskiego napigcia z zastosowaniem skrzynek ztaczowo - pomiarowych
usytuowanych w linii ogrodzenia lub poza nig w granicach dziatki,

b) w przypadku wzrostu zapotrzebowania mocy lub potrzeby rezerwowego zasilania odbiorcow,
wymagajacych zwigkszonej pewnosci zasilania, powigzania projektowanej sieci z istniejacg realizowac
na podstawie odrebnych projektow w oparciu o warunki przylaczenia wydane przez zarzadce sieci,

¢) budowe i przebudowe sieci energetycznej napowietrznej lub kablowej przewidzie¢ w pasie drogowym
tak, aby byly zachowane odpowiednie odleglosci od obiektoéw budowlanych iurzadzen uzbrojenia
terenu. Dopuszcza si¢ prowadzenie linii kablowych po obu stronach pasa drogowego, na warunkach
okreslonych przez zarzadcg sieci. W przypadku niezachowania odpowiednich odlegtosci od obiektow
budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu dopuszcza si¢ prowadzenie linii energetycznych po trasach
uzgodnionych z zarzadcg sieci,

d)w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu zistniejacymi urzadzeniami
energetycznymi, wnioskodawca poniesie koszty niezbgdnej przebudowy, po zawarciu z wilascicielem
sieci elektroenergetycznej stosownej umowy okreslajacej warunki tej przebudowy,

9) zabezpieczenie w tacza telefoniczne z sieci administrowanej przez réznych operatoroéw.

a) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaré6wno w formie tradycyjnej jak iwykorzystujac nowe
technologie, rozbudowa i modernizacja infrastruktury $wiattowodowe;j,

b) ustala si¢ rozwdj systemow  telekomunikacyjnych i teleinformatycznych  przewodowych
1 bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ushugi telekomunikacyjne
i teleinformatyczne,

c) dopuszcza si¢ budowe instalacji i urzadzen radiokomunikacyjnych i telekomunikacyjnych na terenach
UMN, UC; na terenach MN dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddzialywaniu.

10) rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi w oparciu o selektywng zbiorke odpadow do
pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach ogo6lnodostgpnych iwywoz na
sktadowisko odpadow komunalnych, gospodarka odpadami przemystowymi wedtug przepiséw odrgbnych,

11) zaopatrzenie w cieplo w systemie indywidualnych 1ilokalnych zrdédet ciepta z wykorzystaniem
proekologicznych technologii i no$nikoéw energii. Dopuszcza si¢ budowe kominkow.

12) zaopatrzenie w gaz przewodowy docelowo w systemie gazociagéw Sredniego ci$nienia. Dopuszcza sig
stosowanie indywidualnych zbiornikoéw na gaz.

§ 13. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacyjnych
1. Ustalenia dla terenow drog publicznych:
1) KDG (1KDG) - tereny komunikacji kotowej, droga wojewddzka, ulica glowna:

a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - 25m,
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b) ulica jednojezdniowa, dwupasmowa, szerokos¢ jezdni min. 7,0m,

c) obstuga terenow przyleglych poprzez istniejace zjazdy oraz poprzez istniejgca droge gminng (KDD);
2) KDD (1KDD) - tereny komunikacji kotowej, droga gminna, ulica dojazdowa:

a) rozstaw linii rozgraniczajacych — 10m, wg oznaczenia na rysunku planu,

b) ulica jednojezdniowa, dwupasmowe,

¢) bezposrednia obstuga terenéw przylegtych;

2. Ustalenia dla terenu drogi wewngtrzne;j:
1) KDW — tereny komunikacji, droga wewnetrzna

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie ze stanem istniejacym,

b) bezposrednia obstuga terendow przylegtych;

3. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania paséw drogowych i ulicznych wymienionych w ust. 1:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi,
2) mozliwos$¢ prowadzenia $ciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych ulic KDG i KDD,

3) dopuszcza si¢ sytuowanie $ciezek rowerowych wzdtuz paséw drogowych poza liniami rozgraniczajgcymi
ulic z zachowaniem przepiso6w odrgbnych,

4) ogrodzenia od strony drog publicznych nalezy sytuowac¢ w liniach rozgraniczajacych ulic,

4. Ustala si¢ maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach zabudowanych i przewidzianych do
zainwestowania zgodnie z rysunkiem planu:

1) linie zabudowy odnoszg si¢ do nowoprojektowanej i rozbudowywanej istniejacej zabudowy. Istniejaca
zabudowa moze by¢ utrzymana w dotychczasowych liniach zabudowy o ile nie powoduje zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu.

5. Ustala si¢ nastgpujace zasady parkowania:
1) ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:

a) dla terenow ustug - 30 miejsc parkingowych na 1000m? powierzchni uzytkowej budynkéw lub na
100 miejsc konsumpcyjnych,

b) dla zabudowy mieszkaniowej min. 2 miejsca parkingowe na terenie wtasnej posesji,
2) zakaz parkowania samochodow dostawczych na ulicy dojazdowej KDD 1/2.

Rozdzial 3.
Ustalenie szczegotowe dotyczace przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu, ksztaltowania
zabudowy oraz warunkow podzialu nieruchomosci

§ 14. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MN (o powierzchni okolo 0,8ha)
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (realizowanej poprzez
utrzymanie istniejacej zabudowy atakze jej odbudowg, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, zmiang
sposobu uzytkowania oraz budowe nowej);

2) przeznaczenie dopuszczalne — teren zabudowy uslugowej (realizowanej poprzez utrzymanie istniejacej
zabudowy a takze jej odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, zmiang sposobu uzytkowania oraz
budowe nowej).

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) obstuga komunikacyjna bezposrednia z ulicy dojazdowej (KDD 1/2) i drogi wewnetrznej (KDW),
2) maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,

3) zachowanie co najmniej 50% powierzchni dziatki inwestycyjnej jako powierzchni biologicznie czynnej,
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4) udziat powierzchni zabudowy wraz z powierzchnig utwardzong nie wickszy niz 50% powierzchni dziatki
inwestycyjne;j,

5) funkcja ustugowa taczona z funkcjg mieszkaniowa jako wbudowana w obiekt glowny lub jako obiekty
wolnostojace,

6) zakaz stosowania ogrodzen (zarowno jedno jak i wieloelementowych) zgotowych fabrycznie
wyprodukowanych elementow budowlanych lub dekoracyjnych, wytworzonych z mieszanki betonowej lub
podobnej, taczonej w catos$¢ z innymi elementami na miejscu budowy,

7) zakaz stosowania ogrodzen w kolorach agresywnych,
8) zakaz stosowania ogrodzen o wysoko$ci przekraczajacej 1,8m,

9) mozliwo$¢ lokalizacji reklam pod warunkiem, ze reklama zwigzana jest z dziatalnoécig prowadzong na
danej dzialce inwestycyjnej i w przypadku umieszczenia jej na elewacji budynku dopasowana jest do formy
architektonicznej elewacji budynku (pod wzgledem kompozycji, kolorystyki, uzytego materiatu, sposobu
montazu i o$wietlenia) inie zmniejsza standardu uzytkowania pomieszczen budynku, w ktérym jest
umieszczona ani zadnego innego,

10) zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych wolnostojacych oraz lokalizacji ich na ogrodzeniach poses;ji.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej i ushugowej do 2 kondygnacji nadziemnych, plus poddasze uzytkowe —
nie wigcej niz 10m,

2) wysoko$¢ budynkow garazowych i gospodarczych 1. kondygnacja nadziemna, plus poddasze nie wigcej niz
6m,

3) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych w granicach
od 9 do 20m,

4) geometria dachow: uktad polaci dachowych dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia od 25° do 45°,
gtéwna kalenica dachu réwnolegla Iub prostopadta do frontu dzialki inwestycyjnej; dla zabudowy
istniejacej mozliwo$¢ zachowania istniejacego kata potaci dachowej i uktadu glownej kalenicy.

5) formy zabudowy nawigzujace do architektury regionalnej i krajobrazu,

6) stosowanie tradycyjnych materiatdw wykonczeniowych w tradycyjnej kolorystyce, budowa ogrodzen
z wykorzystaniem materiatow naturalnych np. kamien, drewno.

4. Zasady i1 warunki podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki dla funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ushugowej - 900m?,
2) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20m,
3) dostep do drogi publiczne;.
§ 15. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem UMN (o powierzchni okolo 0,5ha)
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UMN ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami;
2) przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa magazynowo-skladowa w zakresie uslug nieucigzliwych,
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) obstuga komunikacyjna bezposrednia z ulicy dojazdowej (KDD 1/2),
2) maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,
3) zachowanie co najmniej 30% powierzchni dziatki inwestycyjnej jako powierzchni biologicznie czynnej,

4) udziat powierzchni zabudowy wraz z powierzchnig utwardzong nie wigkszy niz 70% powierzchni dziatki
inwestycyjnej,

5) funkcja ustugowa taczona z funkcja mieszkaniowa jako wbudowana w obiekt glowny lub jako obiekty
wolnostojace,
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6) zakaz stosowania ogrodzen (zarowno jedno jak i wieloelementowych) zgotowych fabrycznie
wyprodukowanych elementow budowlanych lub dekoracyjnych, wytworzonych z mieszanki betonowej lub
podobnej, taczonej w cato$¢ z innymi elementami na miejscu budowy,

7) zakaz stosowania ogrodzen w kolorach agresywnych,
8) zakaz stosowania ogrodzen o wysokosci przekraczajacej 1,8m,

9) mozliwo$¢ lokalizacji reklam pod warunkiem, ze reklama zwigzana jest z dzialalnoscig prowadzong na
danej dzialce inwestycyjnej i w przypadku umieszczenia jej na elewacji budynku dopasowana jest do formy
architektonicznej elewacji budynku (pod wzgledem kompozycji, kolorystyki, uzytego materiatu, sposobu
montazu i o$wietlenia) inie zmniejsza standardu uzytkowania pomieszczen budynku, w ktérym jest
umieszczona ani zadnego innego,

10) zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych wolnostojacych oraz lokalizacji ich na ogrodzeniach poses;ji,

11) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na S$rodowisko zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:

1) wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej iuslugowej do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym ewentualnie
poddasza uzytkowe — nie wiecej niz 10m,

2) wysoko$¢ budynkow garazowych 1. kondygnacja nadziemna, plus poddasze nie wigcej niz 6m,

3) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych w granicach
od 9 do 20m,

4) geometria dachow: uktad potaci dachowych dwu lub wielospadowy o kacie nachylenia od 25° do 45°,
glowna kalenica dachu réwnolegla Iub prostopadta do frontu dzialki inwestycyjnej; dla zabudowy
istniejacej mozliwos¢ zachowania istniejacego kata potaci dachowej i uktadu glownej kalenicy.

5) formy zabudowy nawigzujace do architektury regionalnej i krajobrazu,

6) stosowanie tradycyjnych materiatdw wykonczeniowych w tradycyjnej kolorystyce, budowa ogrodzen
z wykorzystaniem materiatow naturalnych np. kamien, drewno.

4. Zasady i1 warunki podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki dla funkcji zabudowy mieszkaniowo-ustugowej - 1000m?,
2) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20m,
§ 16. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem UC (o powierzchni okolo 3,3ha)
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UC ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: teren rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
400m? (realizowanej poprzez utrzymanie istniejacej zabudowy atakze jej odbudowg, rozbudowe,
nadbudowg, przebudowe, zmiane¢ sposobu uzytkowania oraz budowe nowej);

2) przeznaczenie dopuszczalne: ushugi z zakresu o$wiaty, ochrony zdrowia, rozrywki, gastronomii, biurowe,
wystawiennicze, teren realizacji urzadzen infrastruktury technicznej,

3) przeznaczenie uzupelniajace — tereny zabudowy towarzyszace zabudowie realizowanej w ramach
podstawowego przeznaczenia terenow tj.:

a) zabudowy ustugowej wolnostojacej (realizowanej poprzez budowg nowej zabudowy),
b) zabudowy magazynowo-sktadowej,

¢) zabudowy garazowej — w tym wielopoziomowej.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) obstuga komunikacyjna zulicy glownej (KDG 1/2) poprzez wlot do ronda od strony obszaru UC,
obejmujacy takze podlaczenie ulicy KDD oraz poprzez istniejacy zjazd publiczny w ksztalcie
dostosowanym do wielkosci relacji ruchu i bezposrednia z ulicy dojazdowej (KDD 1/2),
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2) maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,
3) mozliwo$¢ lokalizacji parkingdw podziemnych,
4) zachowanie co najmniej 10% powierzchni dziatki inwestycyjnej jako powierzchni biologicznie czynne;j,

5) udziat powierzchni zabudowy wraz z powierzchnig utwardzong nie wigkszy niz 90% powierzchni dziatki
inwestycyjnej,

6) mozliwo$¢ realizacji obiektow matej architektury i placow zabaw,

7) zakaz stosowania ogrodzen (zarowno jedno jak i wieloelementowych) zgotowych fabrycznie
wyprodukowanych elementéw budowlanych lub dekoracyjnych, wytworzonych z mieszanki betonowej lub
podobnej, taczonej w cato$¢ z innymi elementami na miejscu budowy,

8) zakaz stosowania ogrodzen w kolorach agresywnych,
9) zakaz stosowania ogrodzen o wysokosci przekraczajacej 1,8m,
10) mozliwos¢ lokalizacji reklam wolnostojacych i umieszczanych na budynkach pod warunkiem ze:

a) reklama zwigzana jest z dzialalno$cig prowadzong na danej dzialce inwestycyjnej, i w przypadku
umieszczenia jej na elewacji budynku dopasowana jest do formy architektonicznej elewacji budynku
(pod wzgledem kompozycji, kolorystyki, uzytego materialu, sposobu montazu i o$wietlenia)
1 nie zmniejsza standardu uzytkowania pomieszczen budynku, w ktérym jest umieszczona ani zadnego
innego,

b) reklama wolnostojaca dopasowana jest do zabudowy terenu (pod wzgledem kompozycji, kolorystyki,
uzytego materiatu, sposobu montazu i oswietlenia),

¢) ma powierzchni¢ nie wigksza niz 50m?i nie przestania elewacji gltownego budynku.

d) dopuszcza si¢ lokalizacje wolnostojacej reklamy przy skrzyzowaniu ulic KDG 1/2 i KDD 1/2 pomiedzy
linia rozgraniczajaca ulicy alinia zabudowy jako dominante architektoniczno-wysokos$ciowa
w powigzaniu z gtéwnym budynkiem i stuzaca reklamie gtownego budynku, pod warunkiem ze reklama
nie utrudni mozliwosci niezbednych potaczen drogowych oraz nie pogorszy widocznos$ci w rejonie
ronda,

11) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko zgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:
1) wysokos$¢ zabudowy ustugowej do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wigcej niz 15m,
2) szeroko$¢ elewacji frontowych: dowolna,

3) geometria dachu: dachy plaskie (dachy dwu lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 30°); dla
zabudowy istniejacej mozliwo$¢ zachowania istniejagcego kata nachylenia potaci dachowych,

4) mozliwos¢ lokalizowania na dachach budynkow taraséw iogrodéw zimowych, nie wliczajac ich do
ustalonej liczby kondygnacji,

5) obowiazuje wykreowanie charakterystycznych, indywidualnych elewacji frontowych od strony ulic KDG
1/2 1 KDD 1/2.

4. Zasady 1 warunki podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki inwestycyjnej - 3000m?.
2) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 30m,

Rozdzial 4.
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 17. Sposéb i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

1. Ustala si¢ nastgpujacy sposob iterminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania
terendw:
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1) do czasu realizacji ustalen planu dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wykorzystania terenu w sposob dotychczasowy,

§ 18. Ustala si¢ jednorazowg oplate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowang uchwaleniem
niniejszego planu w wysokosci:

1. dla terenow oznaczonych symbolem MN - 30%,
2. dla terendw oznaczonych symbolem UMN - 30%,
3. dla terenow oznaczonych symbolem UC - 30%.

§ 19. Traci wazno$¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony Uchwatg nr
110/X111/99 Rady Gminy w Radzanowie z dnia 22 grudnia 1999 roku (opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 14 poz. 104 z dnia 03 lutego 2000 roku ).

§ 20. Uchwata wymaga ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Mazowieckiego oraz
zamieszczenia na oficjalnej stronie internetowej Urzgdu Gminy Radzanowo.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczgca Rady Gminy Radzanowo

Jolanta Sochacka
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fi”-i‘.f‘a“g.
WOJEWODA MAZOWIECKI

NrLEX-1.4131.78.2014 MS|

Warszawa, 24 czerwca 2014 1.

ROZSTRZYGN .‘r\;('fIE NADZORCZE

Na podstawie art, 91 ust. | ustawy z duia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (IDz. U. 22013 r. poz. 594,
64511318,z 2014 r. poz. 379)

stviderdzam niewazno$é

uchwaty Nr XLVI/293/2014 Rady Gminy Radzarowe zdnia 19 maja 2014+ ,w sprawie uchwalenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w potudniowe] czesci miejscowosci Kostrogaj polozonej
pomigdzy granicami obszaru wyznaczonego symbolimi A4, B, C, D, E, F oraz zmiany miefscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujqcego dziatke w miejscowosci Kostrogaj o numerze ewidencyjnym
85/2 gmina Radzanowo”, w czegéci dotyczacej ustalen:

g § 4 ust. 1 pkt 13 uchwaty;
- § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaty;

- § 7 ust.'1 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,(...) w wuzgodnieniu z wlasciwymi organami | wlasciwg
miejscowe Spétkg Wodng"';

- § 7 ust. 1 pkt 5 uchwaty;

- § 11 pkt 2 uchwaly;

- § 12 ust. 1 pkt 3 lit. a uchwaty; _ _

-§ 12'ust, I'pkt 3Lt D ichwaly, Wi zakresie sformutowaniat, () W szczegdlnie” izusadnionych przypadkach”
wynikajgeych z ochrony §rodowiska | uwarunkowar: terenowych za zgodq zarzqdcy.drogi (...)";

- § 12ust. 1 pkt 8 uchwaly, w zakresie sformutowania: w(-) na warunkach techmcznych ustclonych przez
zarzqdeg sieci (...) "}

- § 12 ust, 1 pkt 8 lit. b uchwaly;

- § 12 ust. 1 pkt 8 lit. ¢ uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) Dopuszcza sig prowadzenie linii kablowych po
obu stronach pasa drogowego, na warunkach okreslonych przez zarzqdee sieci. W przypadku niezachowania
odpowiednich odlegtosci od obiektéw budowlanych i urzgdzen uzbrojenia terenu dopuszcza sig prowadzenie linii
energetveznych po trasach uzgodnionych z zarzqdceq sieci, ;.

- § 12 ust. 1 pkt 8 lit. d uchwaty;

- § 13 ust. 1 pkt 112 uchwaty;

- § 13 ust. 3 pkt 2 uchwaly;

- § 13 ust. 5 pkt 2 uchwaly;

- § 14 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania ,, (...) wlicy dojazdowej (KDD 1/2i (...) ",
- § 14 ust. 4 uchwaty;

- § 15 ust, 2 pkt 1 uchwaly;

- § 15 ust. 4 uchwaty;
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- § 16 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

- § 16 ust. 2 pkt 10 lit. d oraz § 16 ust. 3 pkt 5 uchwaty w zakresie sformutowania , KDG 172 i KDD 1/2 (..)",
- § 16 ust. 4 uchwaty; '

- zatacznika graficznego, w zakresie terenéw: KDD 1/2 i KDG 1/2;

- zatacznika graficznego, w zakresie oznaczenia: , meemm @ & ——",
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Uzasadnienie

Rada Gminy Radzanowo na sesji w dniu 19 maja 2014 r. podjgta uchwatg Nr XLVI/293/2014
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego w poludniowej
czesci miejscowosci Kostrogaj potozonej pomigdzy granicami obszaru wyznaczonego symbolami 4,
B, C, D, E F oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
dziatke w miejscowosci Kosirogaj o numerze ewidencyjnym 85/2 gmina Radzanowo”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U, z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zin., w brzmicniu przed wejsciem w zycie ustawy
z dnia 25 czerwea 2010 1. o zmianje ustawy o planowaniu i zagospodsérowaniu przesirzennym,
ustawy o Pafistwowej Inspekeji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, zistawqg o p.z.p. "

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p. migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejsccwego uchwalanym przez organ stanowigey gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowazniei zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiagzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Stosownie do ustaledi art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac

e eepa-uwadze-dyspozycje-art-20-ust-2- Ustawy-0-p.z.p--kontrola.organu nadzoru w. tym przedmiocie... ..

nie dotyczy celowodci czy stusznoéci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie do badania zgodnodei z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescia art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad sporzadzania plenu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiadciwoéci organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest

ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wige zawartoscig aktu planistycznego (czgsé tekstowa,

graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto§é aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15

ustawy 0 p.z.p.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartoscei,

w tym m.in.:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

~ wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3); '
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— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspbtczesne;
(art. 1 ust. 2 pkt 4);

~ wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawieraé zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
o p.z.p., ktére uwzgledniaja réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czg$¢ tekstows i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. | stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czg$¢ graficzna
stanowi zatgcznik do uchwaty.

Ocenie legalnosci podlega zardwno tre$é uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zatgczniki,
czyli m.in. cze§é graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$é
pomiedzy trescig uchwaty a jej czesécia graficzna, narusza zasady sporzgdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznoéé uchwaly rady gminy w catosei lub w czedei, zgodnis
z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej, sprzeczno$¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktory
stanowi, ze ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo I oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig objasnienia wszystkich uzytych
oznaczen."”.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowg i graficzng zgodnie z przepisami
odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem miejscowym.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. , ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Jednoczesnie zgodnie
z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. , W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:

1) przeznaczenie_terendw_oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym_przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania”. Zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowege planu zagospodarowania przestrzennego ,, linie rozgraniczajgce tereny

o réznym przeznaczeniu lub réinych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia” powinny

byé okreslone na rysurku planu.

W § 4 ust. 1 pkt 4 i 5 uchwaly, zdefiniowano pojecie ,feren” oraz pojgcie ,/[inii
rozgraniczajgcych”. 7. przywotanych jednostek redakcyjnych uchwaly wynika, ze terenem jest
cze$é obszaru planu, z okre$lonym symbolem zawierajacym cyfry i litery, ktéry okreslony jest
za pomocg linii rozgraniczajgcych. Linie te wydzielaja z obszaru planu zaréwno tereny o réznym
przeznaczeniu, jak i o réznych zasadach zagospodarowania. Powyzsze wynika réwniez z ustalef
§ 4 ust. 1 pkt 15 uchwaty, w ktérym zdefiniowano pojecie ,, ulicy, pasa drogowego”, przez kidry
nalezy rozumieé , pas terenu prawnie wydzielony liniami rozgraniczajgcymi (...)" oraz z ustalen
szczegblowych zawartych w § 13 uchwaty.

Dokonana, przez organ nadzoru, analiza rysunku planu miejscowego, prowadzi do wniosku,
ze nie ustalono linii rozgraniczajacej pomiedzy terenami drog: klasy gidwnej, kategorii
wojewddzkiej oznaczonej symbolem KDG oraz klasy dojazdowej, kategorii gminnej KDG,
co stanowi przede wszystkim o naruszeniu: art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego, zas w kontekscie ustalen § 13 ust. 1 pkt 1 i 2, w zwigzku
z § 4 ust. 1 pkt 4 i 5 uchwaty oraz czesci graficznej odnoscie ww. drdg rowniez o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. | rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci wszystkich ustaleni uchwaty tj. zaréwno
czgéei tekstowej, jak i graficznej w zakresie drog: KDD 1/2 1 KDG 1/2.

Brak powigzania czeéci tekstowej z czeseig graficzng uchwaty, stanowigcego o naruszeniu § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dotyczy réwniez zamieszonego na rysunku planu oznaczenia: ,, 0
Organ nadzoru wskazuje, ze brak jest zdefiniowania, w legendzie dotgczonej do rysunku planu
miejscowego, przedmiotowego oznaczenia, jak réwniez brak jest jakichkolwiek ustalen
w odniesieniu do delimitowanego, przez to oznaczenie, obszaru.

Na wstepie tej czgdci uzasadnienia wskazaé nalezy, ze zakres przedmiotowy wiladztwa
planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwoéé wplywu na sposéb wykonywania
prawa wihasnosci, przez wihadcicieli i uzytkownikéw terendw ohjetych ustaleniami planu
miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdlowo okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez
wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu migjscowego (art. 15 ust. 2.
i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawic wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci sig écisle w ramach tego, co ustawa okredla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreélenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzgdzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszezenia | ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosei Zrédet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga hyé kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktow

- --wyzszego-rzedu;-ani tym bardziej regulacje-planu-nie mogg by¢.znimi-sprzeczne... ... ... ..

Rada Gminy Radzanowo, podejmujac przedmiotows uchwalg, nie posiadata podstaw prawnych

do wprowadzenia ustaleri, o ktérych m.in. mowa w:

§ 4 ust. 1 pkt 13 uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. llekroé w dalszych przepisach niniejszej uchwaty

jest mowa o: (...) 13) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ mierzong

od naturalnej warstwicy terenu w najnizszym punkcie obrysu budynku do kalenicy lub
najwyzszego punktu na pokryciu kubatury, bez masztow odgromnifowych, anten, kominow

i wiez kosciotow”; . -

— § 7 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , /. Ustala sig: (..) 4)przedbudowe urzqdzet
melioracyjnych w sposéb umozliwiajgey funkcjonowanie sieci melioracyjnej na terenach
sqsiednich w uzgodnieniu z wlasciwymi organami i wlasciwg miefscowo Spotkg Wodnag ™',

— §7ust. 1 pkt S uchwaty, w brzmieniu: ,, 1. Ustala si¢: (...) 5) wykreSlenie z ewidencji urzgdzen
melioracji szczegdlowych gmeliorowanych uiytkéw rolnych”;

— §12 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, I. Na obszarze planu obowigzuje: (...) 3) w stosunku
do istniejgcych urzqdzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenéw ustala sig mozliwosc
ich rozbudowy lub przebudowy w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.
a) zabrania sie umieszczania urzqdzeh infrastruktury (w tym liniowych) w liniach
rozgraniczajgcych drogi wojewddzkiej - odstepstwa, w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
mogq nastqpié, jezeli warunki techniczne i wymogi bezpieczerstwa na to pozwalajg, wylqcznie
za zgodg zarzgdcy drogi. Warunki powyisze nie dotyczq przylgczy, b) dopuszcza sig sytuowanie
wrzqdzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
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wynikajgcych z ochrony Srodowiska | uwarunkowari terenowych za zgodg zarzgdcy drogi,”,
— § 12 ust. 1 pkt 8 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Na obszarze planu obowiqzuje: (...) 8) zaopatrzenie
w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej Sredniego 1 niskiego napigcia, istniejgce]
i projektowanej, kablowej lub napowietrznej na warunkach technicznych ustalonych przez
zarzgdee sieci z zachowaniem nastgpujgcych warunkow: (..) b)w przypadku wzrostu
zapotrzebowania mocy lub potrzeby rezerwowego zasilania odbiorcéw, wymagajgcych
zwiekszonej pewnosci zasilania, powigzania projektowanej sieci z istniejgeq realizowad na
podstawie odrebnych projektéw w oparciu o warunki priylqczenia wydane przez zarzgdee
sieci, c¢) budowe i przebudowe sieci energetycznej napowietrznej lub kablowej prrewidziec
w pasie drogowym tak, aby byly zachowane odpowiednie odlegloSci od obiekiéw budowlanych
i urzqdzer uzbrojenia terenu. Dopuszcza sig prowadzenie linii kablowych po obu stronach
pasa drogowego, na warunkach okreslonych przez zarzgdcg sieci. W przypadku
niezachowania odpowiednich odleglosci od obiektéw budowlanych i wrzqdzen uzbrojenia
terenu dopuszcza si¢ prowadzenie linii energetycznych po trasach uzgodnionych z zarzgdeg
sieci, d)w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowdania terenu z istniejqcymi
urzqdzeniami  energetycznymi, wnioskodawea ponicsie koszty niezbednej przebudewy,
po gawarciu 7 wlaicicielem sieci elektroenergetycinej stosownzej umowy okreslajgcef warunki
tej przebudowy,”,
Rada Gminy Radzanowo, uzaleznita mozliwosé dokonania okreslonych czynnosci, przewidzianych
w ustaleniach planu, od uzyskania zgody, dokonania uzgodnienia, w porozumieniu, zgodnie
z warunkami i zasadami, udzielanymi przez podmioty takie jak: zarzgdca drogi i sieci, czy wiasciwa
spétka wodna, Przepisy te zamieszczono wéréd ustalen dotyczacych: calego obszaru objgtego
planem, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
‘techniczne;.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczajg poza przyznana
kompetencj¢ do okre$lenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miiejscowego planu™zagospodarowania - przestrzennego, zgodnie,” z~ktérym wspomniane zasady
powinny zawieraé: okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich

" parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreSlenie warunkéw
powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukiadem zewngtrznym oraz
wskazniki w zakresie komunikaciji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegélnoscei ilo§é miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkari lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

W przepisach ustawy i rozporzgdzenia wskazano jednoznacznie materig przekazang
do uregulowania mieszczacg sie w granicach wiadztwa planistycznego gminy. Nakladanie
obowiazkéw w postaci koniecznoéei uzyskania zgéd (dokonania uzgodnien, porozumien),
uwzglednienia warunkéw i zasad ustalanych przez okre$lone podmioty, stanowi wykroczenie poza
kompetencje przyznang moca art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. (podobne stanowisko zajat
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt Il OSK
124/11).

Co wiecej, kompetencja przewidziana w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., nie obejmuje
m.in. mozliwosci regulowania w planie miejscowym zakresu spraw podlegajacych procedurze
uzyskiwania zgody zarzadey drogi publicznej, czyli jego ustawowych kompetencji. Najwazniejsze
spoérod uprawnien zarzadey drogi okresla bowiem art. 20 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. 0 drogach
publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 260 z pdzn. zm.).
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Nalezy zatem zauwazy¢, ze przywolane przepisy uchwaly dotyczace uzyskania zgody,
czy uwzglednienia warunkéw okreslonych podmiotéw, nie tylko naruszajg granice kompetencii
wyznaczonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., ale prowadzy takze do powtdrzenia
lub modyfikacji okreslonych przepiséw ustawowych dotyczacych uprawnien zarzadeéw drog.
Zadania zarzadcéw drég, zwigzane z administrowaniem drogami sa okreslone w aktach rangi
ustawy i nie moga by¢ powtarzane, badz modyfikowane w akcie prawa miejscowego.

Organ nadzoru nie znajduje rowniez podstaw prawnych do dokonywania uzgodnien z ,, wlasciwg
miejscowo Spétkg Wodng”, jak réwniez do naktadania obowigzkéw zwiazanych z wykresleniem
z ewidencji urzadzen melioracji szczegélowych zmeliorowanych uzytkéw rolnych. Spétka wodna
to jednostka organizacyjna posiadajaca osobowo$é prawng dziatajagca w celu zaspakajania,
wskazanych w ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2012 r. poz. 145 z pdzn.
zm.), potrzeb z zakresu gospodarowania wodami. Przedmiotowa ustawa w art. 164 - 184 reguluje
w sposéb szczegdtowy kwestie dotyczace powstania i zasad jej dziatania, wobec powyzszego brak
podstaw prawnych do naktadania jakichkolwiek obowigzkéw, co do kwestii dokonywania
uzgodnien, o ktérych mowa w § 7 ust. 1 pkt 4 uchwaly. Z kolei kwestie dotyczace melioracji
wodnych, réwniez okreslone zostaly w ustawie Prawo wodne w szczegdlnosci w jej art. 70 do 78.
W przepisach tych okreslono kompetencje dotyczace prowadzenia ewidencji woéd, w tym m.in.
urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw (m.in. art. 70 ust. 3 ww. ustawy).

Z kolei w ustaleniach, o ktérych mowa w § 4 pkt 13 uchwaly, zdefiniowano pojecie ,, wysokosci
zabudowy”, pod katem pomiaru wysokosei budynku, podczas gdy przedmiotowa kwestia zostala
uregulowana w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690). Tymczasem zaréwno z przepiséw ustawy o p.z.p., jak réwniez z rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nie wynika mozliwoé¢ definiowania sposobu pomiaru wysokoséci, lecz jedynie wymdg okreslenia
gabarytéw obiektéw i maksymalnej wysokosci projektowanej zabudowy. Co wigcej wysokodé
zabudowy, nie moze byé utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokodci budynkdéw, wszak w sktad
zabudowy moga wchodzié takze inne obiekty budowlane, za§ sam sposéb pomiaru budynkéw -

= pkre$lonyjuz—zostal—w—wspomnianym-powyzej—§—6-rozporzadzenia - w--sprawie - warunkow- - -

technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, zgodnie z ktérym ,, wysokosé
budynku, stuzgcq do przyporzqdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia,
mierzy sig od poziomu terenu przy najnizej poloionym wejsciu do budynku lub jego czesci,
znajdujgcym sig na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej
polozonego stropu, fgcznie z gruboscig izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej,
bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzng maszynowni diwigow i innych pomieszczen
technicznych, bgd? do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku
znajdujgcego sig bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

Zwazyé przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma by¢é
zgodny z przepisami odrebnymi (wymdg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), zas z mocy ustalen art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwos¢ dowolnego,
naruszajacego przepisy odrebne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru wysokosci
budynkéw. Powyzsze nalezy rozpatrywaé réwniez w kontekscie przepisu art. 35 ust. 1, w zwigzku
z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pdzn. zm.).

Organ nadzoru stoi na stanowisku, tozsamym ze stanowiskiem judykatury, iz , prakiyka
Sormutowania kilku definicji legalnych nie tylko nie speinia funkcji dla kidrej stosuje sig ten Srodek
techniki prawodawczej, ale dodatkowo powoduje merytorycznie nieuzasadnione waqtpliwosci
interpretacyjne, prowadzgc tym samym do nigjednolitoSci rozumienia danego  terminu,
a w konsekwencji — niejednolitosci decydowania przy wykorzystaniu takich definicji do budowy
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stosownej normy prawnej. Ma wigc skutek dysfunkcjonalny w stosunku do celow zwigzanych
z definiowaniem legalnym, co jednoznacznie sktania do braku akceptacji takiej praktyki” (wyrok
NSA w Warszawie z daia 28 maja 2010 r., Sygn. akt Il OSK 531/10; LEX nr 673876).

Za niedopuszczalne uznaé nalezy rowniez definiowanie pojgcia powierzchni zabudowy, o ktoérym
mowa w ustaleniach § 4 pkt 8 uchwaty. Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, Wejt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes$é tekstowq
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z_przepisami odrebnvmi, odnoszqcymi  sie
do obszaru objetego planem”. Organ nadzoru zwraca uwagg, ze ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przybierajg formg czesciowo ogolng - jak zasady ochrony
i ksztaltowania fadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego, zabytkéw budowy systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej, parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Natomiast w czgdci
szczegGtowei - przybieraja forme konkretng, ustalajac bezposrednio w terenie, granice obszardéw
i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niekiérych przypadkach ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogg zawiera¢ przepisy techniczno -
budowlane, komplementarne w stosunku do przepiséw zawartych W rozporzadzeniach
wykonawczych do ustawy Prawo budowlane.

Wskazaé przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego wilasciwy organ sprawdza m.in.zgodno$é projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego, a  takze zgodnosé  projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno —budowlanymi.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze Rady Gminy Radzanowo, musi
mieé oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktére nic sg zaliczane do tej
kategorii aktéw prawnych) w oparciu o norme ustawows, musi Scisle uwzgledniaé wytyczne
zawarte- w upowaznieniu: Odstgpienie  od tejzasady-narusza- zwigzek -formalny- i-materialny- -
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepiséw = wykonawczych odgrywa bowiem podwojng rolg
— formalna, tworzac podstawg kompetencyjna do wydawania aktéw prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spéjnoéci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepiséw. Zaréwno
w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetancji. Ponadto nalezy podkredli¢, iz normy kompetencyjne powinny byé
interpretowane w sposob $cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepisdw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegdlna uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwea 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytuji,
odnoszqcych sig do #rédet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, Jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasadg gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zodah, a takie majgc na wagledzie art. 7 konsiytucji, naleiy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajge wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktéw
normatywnych”.
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Ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady, o ktdrych mowa w. art. 15 ustawy
o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., W plenie miejscowym okresla
sig obowiazkowo |, szczegdlowe zasady i@ warunki scalania i podziatu nieruchomaosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynnodci te nalezy rozumieé szezegélowo okreslona,
Jednolita procedurg |, scalania i podziatu nieruchomosei”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (Dz. U. z 2014 r, poz. 518
z pdZn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia dotyczgee szezegdlowych zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania | podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kgta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”. '

Na wsigpic zaznaczyé nalezy, ze z ustalerr przedmiotowego plenu miejscowego - wynika,
iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podeiatu nieruciomesci stosowana jest
w sposob zamienny (tozsamy). Tymczasem z ustawy o gospodarce nicruchomos$ciami wynika
w sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, ze sy to dwie
rozne, odrebne procedury. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww, ustawy, ktdry stanowi, iz ,, Ustawa
okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podziaiu nieruchomosci”. Powyzsze
wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Otéz na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. |, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sig 7
rozdziatéw, 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 wige juz
z samej konstrukeji ustawy o gospodarce nieruchomosgciami oraz z redakcji przywolanego powyzej
art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzictéw nieruchomosci, nie jest
tozsama z procedurg scalenia i podziatu. '

Na tym tle w sposob wyrazny widaé nickonsekwencje oraz naruszenia przepisdw prawa, w tym
zakresie. Przede wszystkim w § 11 uchwale, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, W zakresie
szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nierichomosci objetvch planem miejscowym

T ustalasiel 1) na obszarze “opracowaniaplanu nie” wystepujq obszary—wymagajgea-scalania-
2) warunki podziatu nieruchomosci okreslone zostaly w Rozdziale 1I1”. 7. przytoczone] powyzej
jednostki redakcyjnej wprost wynika, zatem utozsamianie ww. procedur. Powyzsze wynika réwniez
z ustalen szczegbtowych dla poszezegdlnych jednostek terenowych zawartych w Rozdziale 3 pn.
,» Ustalenie szczegblowe dotyczqce przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu, ksztalfowania
zabudowy oraz warunkdéw podziatu nieruchomosci” oraz szczegdlowych ustalen zawartych w: § 14
ust. 4, § 15 ust. 4, § 16 ust. 4 uchwaty.

Zwrbeié réwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjgcia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy
do okreslenia zasad i warunkéw podziatdw nieruchomodci, tylko do okreslenia zasad
i 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 p6zn. zm.). Okre$lenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze z kolei nastapié, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu 21 paZdziernika 2010 r. (data podjgcia uchwaly
intencyjnej o przystapieniu do sporzgdzania planu miejscowego). Skoro Rada Gminy Radzanowo,
przystapifa do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu & lipca 2010 r. (uchwata
Nr XLIX/309/2010), to tym samym, nie miala ona mozliwosci okreélenia zar6wno minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki, nie miala réwniez podstaw prawnych do okreslenia
minimalnej szeroko$ci frontu dzialki w odniesieniu do trybu podziahi, o ktérej mowa w ww.
ustaleniach.

Id: 2E8E3BDS5-E4FC-4A0F-841B-CSCE8E1F28C6. Podpisany Strona 9




Rada Gminy Radzanowo naruszyta tym samym dyspozycjg art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslaj acej przedraiot, ktory ustawodawca przekazal
" radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego. Wkroczyta
rbwniez w sfere uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem
to wéijt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego
decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. Wprowadzenie w uchwale zapisow
ograniczajacych podziaty nieruchomosci, w zakresie narzuconych, wymienionych powyzej
parametréw, powoduje sprzeczno$é pomigdzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa miejscowego.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust.l ustawy o p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu

" miejscowego, oraz istotne naruszenie: trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwodci
organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgdci. A zatem
w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
nlanu miejscoweeo, wywoluie sankcie w_postaci keniecznede stwierdzenia_niewaznodci uchwaty,
bez ich wartodciowania z uwagi na stopien naruszer, i to_wladnic te naruszenia. legiy u podstaw
wydanego rozstrzygniccia nadzorczego, ' A

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru siwierdza niewazno$¢

uchwaty Nr XLV1/293/2014 Rady Gminy Radzanowo z dnia 19 maja 2014 r. ,w sprawie

‘uchwalenia  miejscowego planu zagospodarowania przesirzeninegc w poludniowej czesci

miejscowosci Kostrogaj potozonej pomigdzy granicami obszaru wyznaczonego symbolami, B, C, D,

E, F, oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego dziatke w

miejscowosci Kostrogaj o numerze ewidencyjnym 85/2 gmina Radzanowo” w czgsci dotyczacej

ustalen: il [l o

—~ § 4 ust. 1 pkt 13 uchwaty;

— § 5ust. 1 pkt 4 uchwaty;

— § 7 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: o (...) w uzgodnieniu z wiasciwymi
organami i wlasciwg miejscowo Spotkg Wodng ™

~ § 7 ust. 1 pkt 5 uchwaly; '

— § 11 pkt 2 uchwaly;

e B p st Fpkt Shit-aHehWaly 7~

- § 12 ust. 1 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: , (...) w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach wynikajgcych z ochrony Srodowiska i wwarunkowan terenowych za zgodg
zarzgdcy drogi (...)"; 7 _

— § 12 ust. 1 pkt 8 uchwaly, w zakresie sformutowania: |, (...) na warunkach technicznych
ustaloriych_ przez zarzgdce sieci (...)"';

~ § 12 ust, 1 pkt 8 lit. b uchwaty; _ .

~ § 12 ust. 1 pkt 8 lit. ¢ uchwaty, w zakresie sformufowania: ,, (...) Dopuszcza sie prowadzenie
linii kablowych po obu stronach pasa drogowego, na warunkach okreslonych przez zarzqdcg
sieci. W prazypadku niezachowania odpowiednich_odlegloici od obiektéw budowlanych
i urzqdzer uzbrojenia terenu dopuszcza sig prowadzenie linii energetycznych po trasach
uzgodnionych z zarzqdeg sieci,”’;

— § 12 ust. 1 pkt 8 lit. d uchwaty;

—~ § 13 ust. 1 pkt 1 i2 uchwaly;

— § 13 ust. 3 pkt 2 uchwaty;

— § 13 ust. 5 pkt 2 uchwaty;

—~ § 14 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformulowania o (...) ulicy dojazdowej (KDD 1/2)
i(.)%

~ § 14 ust. 4 uchwaly;

~ § 15 ust. 2 pkt 1 uchwaty;
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§ 15 ust, 4 uchwaty;

§ 16 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

§ 16 ust. 2 pkt 10 lit. d oraz § 16 ust. 3 pkt 5 uchwaty w zakresie sformufowania , KDG 1/2
LRDD 1240} ,

§ 16 ust. 4 uchwaty;

zatgcznika graficznego, w zakresie terendéw: KDD 1/2 i KDG 1/2;

131

zatacznika graficznego, w zakresie oznaczenia: ,——— o @ »

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia

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

Organ nadzoru wskazuje ponadto na naruszenie:

Id: 2ESE3BD5-E4FC-4A0F-841B-C9C68E1F28C6. Podpisany

— art. 29 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., przez ustalenia zawarte w § 21 uchwaty, wskazujace

* na wejscie w zycie przedmiotowej uchwaty ,, (...) po uptywie 14 dni od dnia je] ogloszenia
w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego”, podczas gdy minimalny termin,
wynikajacy z przywotanego przepisu to 30 dni;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy 0 p.z.p. przez ustalenia zawarte w § 3 ust, 1 pkt 7 uchwaty,
poprzez przywolanie przepisu odnoszacego sig do procedur planistyeznych zainicjowanych
po 21 pazdziernika 2010 r.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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