UZASADNIENIE
Do uchwaly Nr V.35.2015
RADY GMINY NADARZYN

z dnia 6 marca 2015 r.

w sprawie odmowy uwzglednienia wezwania Pani Doroty Lewczuk do usuni¢cia naruszenia
prawa.

W dniu 28 listopada 2012 roku Rada Gminy Nadarzyn podjeta Uchwate Nr
XXVI1/278/2012 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
cze$ci wsi Krakowiany w Gminie Nadarzyn.

Pismem z dnia 4 grudnia 2014r., ktore wptyngto do Urzedu Gminy Nadarzyn w dniu
11.12.2014r. Pani Dorota Lewczuk reprezentowana przez adwokata Anng Mrozewska skierowata do
Rady Gminy Nadarzyn wezwanie do usuni¢cia naruszenia prawa do ktorego doszto w wyniku
uchwalenia ww. uchwaty polegajacego na naruszeniu art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego
z dnia 13 lutego 2007 roku w sprawie utworzenia Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Zdaniem Wzywajacej Rada Gminy Nadarzyn wbrew postanowieniom studium
przewidziata w tresci planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Nadarzyn mozliwos$¢
realizowania na terenic wsi Krakowiany, potozonej w Warszawskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu tzw. zabudowy szeregowej. Umozliwienie w planie miejscowym realizacji na ww.
obszarze zabudowy szeregowej w ocenie Wzywajacej stanowi duze zagrozenie dla istniejacych tam
zasobow przyrodniczych podlegajacych ochronie.

Majac na uwadze tre$¢ wezwania w tym stanie faktycznym - w ocenie Rady - uznac
nalezy, iz jest ono catkowicie bezzasadne i jako takie nie moze zosta¢ uwzglednione.

Uzasadniajac zajete stanowisko w pierwszej kolejnosci nalezy podniesé, iz zgodnie z art. 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu okreslenia polityki przestrzennej,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuj¢ uchwate o
przystgpieniu do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Sporzadzenie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy jest nie tyko aktem okre$lajacym zalozenia lokalnej polityki przestrzenne;,
lecz zawiera ustalenia wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Studium pelni trzy podstawowe funkcje. Po pierwsze okresla zatozenia polityki
rozwoju przestrzennego gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Po
drugie pelni role koordynacyjng wobec ustalen planow miejscowych (studium obejmuje bowiem

caly obszar, podczas gdy plany miejscowe sporzadza si¢ dla catej gminy lub tylko poszczegdlnych



jej obszarow). Po trzecie studium pelni réwniez funkcje¢ promocyjno-informacyjna, poprzez
wskazanie obszaréw atrakcyjnych inwestycyjnie lub turystycznie. Informuje mieszkancow,
przedsiebiorcow 1 inwestoroOw zewnetrznych o zamierzeniach wtadz lokalnych.

Majac powyzsze na uwadze wskaza¢ nalezy, iz studium jest zbiorem dyrektyw
okreslajacych przyszite zamierzenia w zakresie ladu przestrzennego na terenie calej gminy.
Kompetencje do okreslenia tych zamierzen ustawodawca przyznal organowi stanowigcemu gminy
(radzie). Nie moze =zatem budzi¢ watpliwosci, iz dokonujac w studium przeznaczenia
poszczegdlnych terendw rada gminy dziala w ramach przystugujacego jej wtadztwa planistycznego
(art. 4 ust. 1 ustawy). W ramach tego wiladztwa rada gminy jest uprawniona do ustalania
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terendw potozonych na obszarze gminy. Wladztwo

planistyczne gminy jest bowiem uprawnieniem gminy do legalnej ingerencji w sfere

wykonywania prawa wlasno$ci. Nie jest to jednak wladztwo absolutne i nieograniczone, gdyz

gmina wykonujac je, ma obowigzek dzialta¢ w granicach prawa, kierowaé si¢ interesem
publicznym, wywazy¢ interesy publiczne z interesami prywatnymi, uwzgledni¢ aspekt racjonalnego
dziatania i proporcjonalnos¢ ingerencji w sfer¢ wykonywania prawa wtasnosci. Wszystkie wyzej
wymienione elementy winny by¢ rozpatrywane tacznie a proporcjonalno$¢ ingerencji w sfere
wykonywania poszczegoélnych praw wilasnosci winna by¢ oceniana poprzez pryzmat ogolnych
zatozen planu.

Dokonujac analizy postanowien zawartych w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn oraz Uchwaty Nr XXVI11/278/2012 z dnia 28
listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgs$ci wsi Krakowiany w Gminie Nadarzyn, nie sposob przyja¢, ze ww. uchwata zostata podjeta
niezgodnie z trescig Studium. Wzywajaca blednie podnosi, ze Studium nie przewidywalo dla
terenow Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (do ktérego m. in. zostaly wlaczone w
catosci wie§ Krakowiany) mozliwosci realizowania zabudowy szeregowej. Wzywajaca wnioski
takie wywodzi z faktu, iz w tresci Studium, w czesci okreslajacej kierunki przeznaczenia terenow
oraz wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w tabeli wskazujacej
przeznaczenie terendOw oznaczonego w zalgczniku jako M2, w sktad ktorego wchodzi miedzy
innymi wie$ Krakowiany, nie wskazuje na mozliwos¢ realizacji na obszarze WOCHK zabudowy
szeregowej. Z takim stanowiskiem zgodzi¢ si¢ nie mozna.

Kwestia sporna w niniejszej sprawie zasadza si¢ na wazkim problemie dokonania
prawidtowej egzegezy postanowien Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. W opinii Rady Gminy Nadarzyn Wzywajaca popelnia blad interpretacyjny
dotyczacy postanowien ww. studium, ktorego skutkiem jest niezasadne wezwanie organu do

usunig¢cia naruszen prawa.



Aby dokona¢ prawidlowej wyktadni postanowien Studium w zaskarzonym zakresie nalezy
zwazy¢ co nastepuje. Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu dla terendw oznaczonych w
Studium (tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego, pkt 111.2.2.2.) jako M-2 wskazano:
"zabudowe mieszkaniowq jednorodzinna w zabudowie wolno stojacej lub blizniaczej; w
zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w

zabudowie wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej,(...)" Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz W

zakresie wskazywania kierunkow przeznaczenia terenéw oznaczonych jako M-2, Studium nie

dokonuje rozroznienia pomiedzy terenami zaliczonymi do Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu a pozostalymi terenami. Kierunek przeznaczenia terendw pozostaje

wspolny dla obu ww. obszaréw, natomiast wprowadzone w Studium rozroznienie polega na
wprowadzeniu wytacznie w czesci postanowien (ktére wyraznie odnosza si¢ do terendw
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu) odrebnych wytycznych zagospodarowania i
uzytkowania terenu oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

W tym miejscu nalezy przytoczy¢ tez¢ wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r. (sygn. akt: II SA/GI 817/06), w ktorym Sad stwierdzit, iz
zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy stuzy gminie do okreslenia kierunkéw jej polityki
przestrzennej. Stad, zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy, jego postanowienia wyznaczaja z zasady

ogdlne kierunki dzialalnosci i wskazniki dla wydzielonych obszaréw. Studium zawiera diagnozg

zagospodarowania przestrzennego 1 okresla polityke gminy w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, zwykle w dluzszym czasie. Postanowienia studium sg dla organu
sporzadzajacego plan wiazace (art. 9 ust. 4 ustawy), co oznacza, ze zapisy planu nie _moga

doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkow zagospodarowania przewidzianego w studium lub tez

tego zagospodarowania wykluczy¢.

Na gruncie niniejszej sprawy nie budzi watpliwosci, iz postanowienia Uchwaty
Nr XXVI1/278/2012 z dnia 28 listopada 2012r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Krakowiany w Gminie Nadarzyn, w zakresie
kierunkéw zagospodarowania terendw, pozostaja w catkowitej zgodnosci z zapisami Studium.
Obszar na terenie wsi Krakowiany, ktoéry w Studium zostal przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i ustugi, w tym ustugi publiczne (realizowang wg opisu jak powyzej),
w tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Krakowiany, zgodnie
z postanowieniami § 15 pkt 1 lit. a, zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng ,,realizowang jako zabudowa wolnostojaca lub blizniacza, a dla terenu SMN takze

jako zabudowa szeregowa, (...)”, natomiast zgodnie z postanowieniami § 16 pkt 1 lit a, zostal



przeznaczony pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng i1 ushlugi ,.realizowang jako zabudowa
wolnostojgca lub  blizniacza, (...)”. Tym samym postanowienia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie regulacji podstawowych kierunkdéw przeznaczenia
teren6w, stanowig niemalze powtorzenie zapisow Studium, jednakowoz z uwzglednieniem
uwarunkowan poszczegdlnych obszaréw objetych planem, co stanowi immanentng ceche wtasciwie
sporzadzonego planu zagospodarowania przestrzennego. Godzi si¢ przy tym zauwazyc¢, iz w tresci
miejscowego planow zagospodarowania przestrzennego zabudowa szeregowa zostata dopuszczona
w ograniczonym zakresie.

Nade wszystko jednak nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z postanowieniami Studium (tom II —
Kierunki zagospodarowania przestrzennego, pkt 111.4.1.) tereny oznaczone jako M-2 w generalnej
klasyfikacji zostaty zaliczone do ,,terendow zurbanizowanych-intensywnej urbanizacji”, dla ktorych

w pkt 111.4.3.1. Studium przewiduje wprost, iz ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna M-2

moze by¢ realizowana zarowno na zasadach zorganizowanej, jak i indvwidualnej dzialalnosci

inwestycyjnej”.

Odnoszac si¢ do wytycznych zagospodarowania i uzytkowania terenu oraz parametrow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w Studium wskazano, iz wydzielane dziatki musza by¢
dostosowane wielkoscig 1 ksztaltem do sposobu zagospodarowania, a takze wskazano minimalne
rozmiary nowowydzielanych dzialek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Odrgbnie okreslono minimalne parametry nowowydzielanych dziatek budowlanych w
zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych, dla ktorych dopuszczono: ,, 1000 m2 dla jednego
budynku mieszkalnego w zabudowie wolno stojgcej, 400 m2 dla jednego budynku mieszkalnego w
zabudowie blizniaczej i 250 m2 dla jednego budynku mieszkalnego w zabudowie szeregowej”.
Odrebnie okreslono takze wybrane minimalne parametry nowowydzielanych dziatek budowlanych
dla Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, wskazujac: ,,w WOCHK dla indywidualnie
realizowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z  wbudowanymi  ustugami  towarzyszgcymi: — minimalna  powierzchnia
nowowydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m2 dla jednego budynku mieszkalnego z jednym
lokalem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej, 750 m2 dla jednego budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej”.

Majac na uwadze powyzsze, jak rowniez tre$¢ zapisOw dotyczacych podstawowych
kierunkéw przeznaczenia terendw, nie sposob przyjaé, iz przytoczony powyzej sposob okreslenia
minimalnych parametrow nowowydzielanych dzialek budowlanych implikuje zakaz zabudowy
szeregowej na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Kierujgc si¢ zasadami

wyktadni jezykowej oraz celowosciowej nalezy przyjac, iz dla terenow Warszawskiego Obszaru



Chronionego Krajobrazu okreslono minimalne rozmiary nowowydzielanych dzialek budowlanych
jedynie dla zabudowy realizowanej indywidualnie, tj. jako dla zabudowy wolno stojacej i
blizniaczej, natomiast dla zabudowy realizowanej w sposdb zorganizowany nie dokonano takiego

ustalenia. W tym zakresie przyjeto, iz minimalny rozmiar nowo wydzielanych dziatlek budowlanych

dla zabudowy szeregowej wynosi 250 m?. zaréwno dla terendéw potozonych w Warszawskim

Obszarze Chronionego Krajobrazu jak i poza nim.

Nalezy zwazy¢, iz w wytycznych do planow miejscowych ustanowionych w Studium dla
terenOW oznaczonych jako M-2 jednoznacznie sformutowano dyspozycje, iz: ,,w planach
zagospodarowania nalezy okreslié: (...) dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu wynikajace z analiz istniejgcego stanu prawnego 1 istniejacej zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych, powierzchni zabudowy, wysokos$ci
zabudowy, powierzchni dzialek, w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej, dziatek plombowych oraz zachowanej zabudowy zagrodowe;j”.

W tresci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego ustanowionych dla czesci
wsi Krakowiany po przeprowadzeniu analizy istniejgcego stanu prawnego, istnicjacej zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, parametr dotyczacy minimalnej wielko$ci nowowydzielanych
dzialek budowlanych dla zabudowy szeregowej zostal ustanowiony jako wigkszy niz dla tego typu
zabudowy poza Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu i parametr ten wynosi 300 m?,
czyli zostat zwiekszony 0 20%.

Ponadto, w tresci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nadarzyn dla terendw oznaczonych jako M-2 w sposdb wyrazny zostaly przewidziane
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, m.in. zostaly wymienione okreslone zakazy. Zakaz
zabudowy szeregowej na terenach zaliczonych do Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu nie zostal wymieniony w ww. ograniczeniach w zagospodarowaniu terenu. Natomiast
uchwatodawca expressis verbis sformutowat zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej na
catym terenie oznaczonym jako M-2 oraz w sposob jednoznaczny odniost si¢ do kwestii ograniczen
w zagospodarowaniu terenu Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu stanowigc zakaz
lokowania w WOCHK obstugi technicznej pojazddéw i napraw pojazdow mechanicznych. Nie moze
budzi¢ najmniejszej watpliwosci, ze gdyby wolg organu uchwatodawczego, ktory przyjat Studium,
byto wprowadzenie zakazu zabudowy szeregowej, zostalby on wyraznie skatalogowany wraz z
innymi zakazami.

Takze zarzut naruszenia rozporzgdzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r.
w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Mazow.2007.42.870 ze zm.) jest
bezzasadny na gruncie niniejszej sprawy. Wzywajaca jedynie ogdlnikowo wskazuje, ze zaskarzona

uchwala narusza przepisy ww. rozporzadzenia, nie wskazujac przy tym, ktére jej zdaniem przepisy



rozporzadzenia zostaty naruszone przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Z tych
tez wzgledow nie jest mozliwe ustosunkowanie si¢ w sposob rzetelny 1 wyczerpujacy do tak
sformutowanego zarzutu.

Zgodnie z trescig przedmiotowego rozporzadzenia Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyr6zniajacy si¢ krajobraz 0
zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
zwigzanych z turystyka 1 wypoczynkiem, a takze pelniong funkcja korytarzy ekologicznych. Na
terenie Obszaru, majac na uwadze zrdznicowanie jego walorow przyrodniczych i krajobrazowych,
wyrdznia si¢ nastgpujace strefy:

1) strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej obejmujgcg tereny, ktore decydujg o potencjale

biotycznym obszaréw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybow;

2) strefe ochrony urbanistycznej obejmujgcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty o

wzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajace szczegdlne wartosci przyrodnicze;

3) strefe "zwykla" obejmujaca pozostate tereny.

Na podstawie ww. rozporzadzenia, nalezy wskazaé¢, iz obszary obj¢te miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Krakowiany nie znajduja si¢ w strefie ochrony
urbanistycznej, lecz w tzw. strefie zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Dla
strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w § 6 ust. 1 rozporzadzenia
wskazano zakazy, obowigzujace w tej strefie, ktére, jak podniesiono powyzej, w zadnym punkcie
nie odnoszg si¢ do kwestii poruszonych przez Wzywajaca.

Majac powyzsze okoliczno$ci faktyczne i1 prawne na uwadze uznaé nalezy, ze wezwanie
Pani Doroty Lewczuk do usunigcia naruszenia prawa jest bezpodstawne i z tych tez wzgledow nie

zastuguje na uwzglednienie.



