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ABSTRAKT

W pracy przedstawiono prawne aspekty budowy przydomowych oczyszczalni §ciekow przede wszyst-
kim w $wietle przepiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez w kon-
tekscie procesu budowlanego. Autorzy szczegdlng uwage poswiecajg orzeczeniom sagdéw administra-
cyjnych wydanych na skutek toczacych si¢ postepowan administracyjnych o wydanie pozwolenia na
budowe, jak i postepowan administracyjnych toczacych sie po zlozeniu przez organ administracyjny
sprzeciwu od zgloszenia budowy przydomowej oczyszczalni $ciekdéw. Sady administracyjne w ramach
sprawowanej kontroli w tym zakresie ocenialy réwniez postanowienia miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego w kontekscie dopuszczalnoéci budowy przydomowych oczyszczalni
$ciekéw. Ewentualne ograniczenia budowy przydomowych oczyszczalni $ciekéw stanowig wyjatek
od zasady nienaruszalno$ci prawa wlasnosci wilasciciela nieruchomosci i z tego powodu winny by¢
w sposéb szczegolny uzasadnione. W takim przypadku wzgledy ekonomiczne sg w sposob oczywisty
niewystarczajace i tym samym kazdy zakaz w tym zakresie winien by¢ zgodny z konstytucyjna zasada
proporcjonalnosci.

Stowa kluczowe: przydomowe oczyszczalnie sciekow, miejscowy plan zagospodarowanie przestrzen-
nego, orzecznictwo, pozwolenie na budowe
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WSTEP - METODYKA PRACY

Przydomowe oczyszczalnie $ciekéw, zaliczane do
indywidualnych systeméw oczyszczania $ciekow, sta-
nowig alternatywne rozwigzanie ochrony srodowiska
i wod, w miejscach gdzie budowa sieci kanalizacyjnej
jest ekonomicznie lub technicznie nieuzasadniona.
Wymagania odnosnie do lokalizacji, budowy i eks-
ploatacji przydomowej oczyszczalni ujete sg w wielu
przepisach prawnych powszechnie obowiazujacych!
oraz licznych aktach prawa miejscowego, w szcze-
golnosci miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (dalej: MPZP). Zagadnienie to szerzej
przedstawiono w pracach m.in. Jaweckiego i in. (2016a,
2016b), Pryszcza i Mrowca (2015), Brzostowskiego
iin. (2008) oraz Blazejewskiego (2005).

Autorzy prezentowanej publikacji zwracaja uwage,
iz szczegolnej wykladni w tym zakresie winny zostac
poddane miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego bedace aktami prawa miejscowego, ktore
stanowig przejaw wladztwa planistycznego gminy
w zakresie ustalenia sposobu zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu (art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1,
art. 15 ust. 1 Ustawy z 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2017, poz. 1073 ze zm.) (dalej: P.i.Z.P.). MPZP okresla
m.in. zagospodarowanie terenu i zasady ochrony
srodowiska (art. 15 ust. 2 P.i.Z.P) odnoszace si¢ do
sposobu gospodarki $ciekowej w obrebie nierucho-
mosci, w tym budowy przydomowych oczyszczalni
$ciekow. Zazwyczaj w MPZP zagadnienia dotyczace

! Miedzy innymi w Ustawie z 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
dowlane (Dz.U. 2017, poz. 1332 ze zm.) (dalej: PB.), Ustawie
z 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. 2017, poz. 1566) (dalej:
P.W.), Ustawie z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. 2017, poz. 519 ze zm.) (dalej: P.O.S.), Ustawie z 13 wrze-
$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminie (Dz.U.
2017, poz. 1289 ze zm.) (dalej: U.C.iP.w.G.), Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych jakie powinny spelnia¢ budynki i ich usytu-
owanie (Dz.U. 2015, poz. 1422, ze zm.) (dalej: W.T.J.P.O.B.i.U.),
Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z 18 listopada 2014 r.
w sprawie warunkow, jakie nalezy spelni¢ przy wprowadza-
niu $ciekéw do wod lub do ziemi, oraz w sprawie substancji
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego (Dz. U. 2014,
poz. 1800, ze zm.).

budowy przydomowych oczyszczali sciekow wskazuja
na zakaz ich budowy, obowiazek podlgczenia si¢ do
kanalizacji, a w przypadku jej braku nakazuja (lub
dopuszczaja) budowe okresowo opréznianych zbiorni-
kow bezodptywowych i podigczenie sie do kanalizacji
po jej wybudowaniu, a takze zezwalajg na budowe
przydomowych oczyszczalni w miejscach, gdzie nie
ma kanalizacji i/lub nie jest planowana (sygn. akt
I SA/Ld 754/15, publ. Legalis).

Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, iz wykonanie
przydomowej oczyszczalni $ciekéw moze by¢ uzalez-
nione od obowigzku uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe i/lub decyzji - pozwolenia wodnopraw-
nego, jednakze w wigkszosci przypadkéow pozwo-
lenie wodnoprawne nie jest wymagane, a budowa
przydomowej oczyszczalni sciekdw wymaga jedynie
zgloszenia wykonania robét budowlanych. Niezalez-
nie od tego, czy przydomowa oczyszczalnia $ciekow
wymaga zgloszenia czy tez uzyskania pozwolenia na
budowe, zawsze sprawdzana jest zgodno$¢ jej budowy
z przepisami zawartymi w MPZP. W przypadku gdy
w ocenie organu architektoniczno-budowlanego
budowa przydomowej oczyszczalni narusza ustalenia
MPZP wydaje on sprzeciw w formie decyzji lub decy-
zje 0 odmowie wydania pozwolenia na budowe. Miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego zawie-
rajg przepisy dotyczace gospodarki wodno-$ciekowej
na terenach, na ktdrych nie istnieje sie¢ kanalizacyjna.
Zazwyczaj majg one charakter nakazu lub dopusz-
czenia stosowania zbiornikéw bezodptywowych, jako
rozwigzan tymczasowych, docelowo podlaczenia
do kanalizacji sanitarnej. Czesto powoduja problemy
z wlasciwg interpretacja przepisow MPZP, prowadzac
niekiedy do nieuprawnionej wyktadni prawa wskazu-
jacej na zakaz budowy przydomowych oczyszczalni
sciekdw, co moze budzi¢ kontrowersje, majac baczenie
na przepis art. 5 ust. 1 pkt 2 U.C.i.Pw.G., ktory sta-
nowi, ze wlasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzy-
manie czysto$ci i porzagdku m.in. przez przylaczenie
nieruchomosci do istniejacej sieci kanalizacyjnej lub,
w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest
technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, wypo-
sazenie nieruchomosci w zbiornik bezodplywowy
nieczystosci cieklych lub w przydomows oczyszczalnie
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sciekow bytowych, spelniajace wymagania okreslone
w przepisach odrebnych, za$ przylaczenie nierucho-
mosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe,
jezeli nieruchomos¢ jest wyposazona w przydomowsg
oczyszczalnie $ciekdéw spelniajacg wymagania okre-
slone w przepisach odrebnych.

Majac na uwadze wymienione uwarunkowania
prawne, w ocenie autoréw zasadna pozostaje konfron-
tacja aktualnego stanu prawnego z orzecznictwem
sadow administracyjnych w tym zakresie. W pracy
przedstawiono wybrane orzecznictwo dotyczace:

a) zmian pozwolen na budowe obejmujacych zmiane
zbiornika na przydomowa oczyszczalnie $ciekdw;

b) sprzeciwu w stosunku do zgloszenia budowy przy-
domowej oczyszczalni $ciekéw, gdzie podstawg byt
brak zgodnosci z przepisami zawartymi w MPZP;

¢) oceny zgodnosci z prawem MPZP zawierajacym
uregulowania dotyczace przydomowych oczysz-
czalni $ciekow.

Wyjasnic¢ nalezy, iz z uwagi na liczne orzeczenia
sadoéw administracyjnych, ktére dotycza przedmioto-
wej materii, autorzy zdecydowali sie omowic te, ktore
w ich ocenie dotykaja istoty problemu, a jednoczesnie
moga ukazac¢ czytelnikowi liczne problemy inter-
pretacyjne mogace powstac przy stosowaniu przepi-
sow prawa przez wlasciwe organy administracyjne.
Intencja autoréw - zgodnie z tematem opracowa-
nia - pozostaje bowiem przytoczenie orzecznictwa
sadow administracyjnych przez pryzmat wykladni
dokonywanej na tym szczeblu i ukazanie zlozonosci
problemu budowy przydomowej oczyszczalni $ciekéw
w $wietle postanowienn MPZP. Wsr6d orzeczen sadow
administracyjnych o tematyce bedacej przedmiotem
opracowania, autorzy starali si¢ dobra¢ takie, ktore
wydawane byly w réznorakich stanach faktycznych
oraz prawnych (m.in. zgloszenie sprzeciwu przez
organ administracyjny w toku procesu budowlanego,
rozstrzygniecia nadzorcze wojewody).
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Zmiana decyzji o pozwoleniu na budowe
po zmianie zbiornika bezodplywowego
na przydomowa oczyszczalnie sciekow

W wiekszosci przypadkéw budowa przydomowej
oczyszczalni $ciekow (o przepustowosci do 7,5 m3.d 1)
wymaga zgloszenia robdt budowlanych. Jednakze
przy budowie niektérych budynkéw mieszkalnych
wymagane jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na
budowe, ktdre obejmuje réwniez kwesti¢ odprowadza-
nia $ciekdw z nieruchomosci. W sytuacji gdy budowa
realizowana jest na podstawie prawomocnej decyzji
o pozwoleniu na budowe, przewidujacej gromadze-
nie $ciekéw w bezodptywowym zbiorniku, zmiana
zbiornika na przydomowa oczyszczalni¢ moze by¢
problematyczna i uzalezniona od sposobu zakwali-
fikowania takiej zmiany jako istotnej lub nieistotnej
zmiany w projekcie.

Zaznaczy¢ nalezy, iz w orzecznictwie sadow admi-
nistracyjnych nie wyksztalcilo sie jednolite stanowisko
w tym zakresie. Czgs$¢ skladow orzekajacych prezen-
towalo poglad, ze decyzja o pozwoleniu na budowe
dotyczy przede wszystkim budynku, a odstapienie od
budowy zbiornika bezodptywowego na rzecz przydo-
mowej oczyszczalni nie jest istotng zmiang projektu.
Zamiane taka nalezy traktowac¢ jako modyfikacje
metody gospodarowania $ciekami, zatem zmiana
w projekcie dotyczaca budowy przydomowej oczysz-
czalni wymaga wylacznie zgloszenia do odpowied-
niego organu (sygn. akt II OSK 1115/07, publ. Legalis;
sygn. akt IT SA/Gd 843/08, publ. Legalis; sygn. akt
IT SA/Gd 181/09, publ. Legalis; sygn. akt II SA/Go
42/10, publ. Legalis; Marszalek 2015). Z kolei inne
sktady orzekajace zajmowaly stanowisko, ze budynek
mieszkalny wraz z instalacjami i urzgdzeniami tech-
nicznymi stanowi funkcjonalng i techniczna cato$§¢
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(w tym z urzadzeniami do gromadzenia lub oczyszcza-
nia $ciekow) objeta decyzja o pozwoleniu na budowe
i tym samym odstgpienie uwaza si¢ za istotne, jesli
projektant zamieszcza w projekcie budowlanym infor-
macje dotyczgce odstapienia od projektu (tj. rysunek
oraz opis). Stad tez zmiana urzadzenia do odprowadza-
niaioczyszczania $ciekow pociaga za sobg koniecznosé
uzyskania decyzji o zmianie decyzji o pozwoleniu na
budowe (sygn. akt IT SA/Go 448/07, publ. Legalis; sygn.
akt I OSK 208/08, publ. Legalis; sygn. akt IT SA/Go
73/11, publ. Legalis; sygn. akt Il SA/Go 847/12, publ.
Legalis; Marszatek 2015).

Autorzy podkreslajg, iz w obecnym stanie praw-
nym, z uwagi na fakt, iz w wigkszosci przypadkow,
budowa jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych
wymaga jedynie zgloszenia (art. 29. ust. 1a, art. 30
ust. 1 pkt 1 P.B.), zasadne pozostaje twierdzenie,
iz ewentualna zmiana zbiornika na przydomowga
oczyszczalnie wymaga takze jedynie zgloszenia wla-
sciwemu organowi architektoniczno-budowlanemu.

Sprzeciw w stosunku do zgtoszenia
budowy przydomowej oczyszczalni
sciekow

Autorzy wskazujg na istotne zagadnienia zwigzane
z prawnymi granicami wykonywania prawa wlasnosci
oraz analizujg orzeczenia sgdéw administracyjnych,
w ktérych w stanach faktycznych zwigzanych z budowa
oczyszczalni $ciekéw probowano przedmiotowe gra-
nice doprecyzowac.

W pierwszej kolejnosci autorzy wskazuja na lini¢
orzecznicza, w ramach ktorej probowano ustali¢ gra-
nice prawa wlasnosci w kierunku rozszerzajacym dla
wlascicieli, tj. nakazujacg organom administracyj-
nym dokonujacym wyktadni przepiséw MPZP (prawa
miejscowego) mie¢ baczenie przede wszystkim na
przepis art. 31 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483, dalej:
Konstytucja RP), jak i innych ustaw szczegélnych.

I tak, w uzasadnieniu wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z 9 lipca 2009 r.
(sygn. akt IT SA/Gd 146/09, publ. Legalis) podkreslono,
iz ograniczenia w wykonywaniu prawa wlasnosci sa
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dopuszczalne jedynie, w sytuacji gdy jest to konieczne
m.in. dla ochrony srodowiska, zdrowia (art. 31 ust. 3
Konstytucja RP). Z kolei art. 1 ust. 2 P.i.Z.P. nakazuje
uwzglednianie w MPZP réwniez innych wartosci niz
prawo wlasnos$ci, w tym m.in. ochrong i wymaga-
nia ochrony $rodowiska, ochrone¢ gospodarowania
wodami. Sad nadto zauwazyl, Ze niedopuszczalne
jest, by wykladnia prawa rozszerzala ograniczenia
w korzystaniu z prawa wilasnosci, a taki charakter
mialby zakaz budowy przydomowej oczyszczalni
sciekow, w sytuacji gdy MPZP przesadzal jedynie,
iz ,dla terendéw o funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej dopuszcza si¢ doprowadzenie $ciekow
sanitarnych do zbiornikéw bezodptywowych z udo-
kumentowanym wywozem $ciekdéw do oczyszczalni,
jako rozwigzanie tymczasowe do czasu wykonania
kanalizacji sanitarnej za$ z chwilg wybudowania zbior-
czej kanalizacji sanitarnej nalezy je bezwzglednie
zlikwidowa¢, a obiekt podiaczy¢ do sieci”.

Warto wskaza¢ rdwniez na wyrok Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 paz-
dziernika 2013 r. (sygn. akt IV SA/Po 694/13, publ.
Legalis), w ktorym wskazano hierarchig i kolejno$¢
stosowania prawa, bowiem podkreslono, iz: ,miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego moze
ksztattowac¢ sposob wykonywania prawa wlasnosci
jedynie w zakresie, jaki jest do pogodzenia z prze-
pisami odrebnymi, w tym i z Ustawa z 13 wrze$nia
1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach
(tj. Dz.U. z 2005 r. 246, poz. 2008 ze zm.). Ponie-
waz ustawa powyzsza dopuszcza wprost od 2001 r.
budowe przydomowych oczyszczalni $ciekéw, ogra-
niczenie powyzszego uprawnienia w oparciu o posta-
nowienia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego uzna¢ nalezy za bledne”. MPZP stanowi, iz:
»konieczno$¢ doprowadzenia wszelkich niezbednych
i dostepnych mediéow oraz odprowadzenia i utyliza-
cji $ciekdw na warunkach gwarantujacych wysoki
standard zycia mieszkancow oraz ochrone srodowi-
ska przyrodniczego. Do czasu wykonania systemu
odprowadzania $ciekow dopuszcza si¢ stosowanie
zbiornikéw bezodplywowych, na warunkach okreslo-
nych przepisami szczeg6lnymi”. Sad administracyjny
wskazal, ze z MPZP nie sposob jest wyinterpretowaé
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ograniczenia wyboru innego rozwigzania dopuszczo-
nego przepisami. Sformutowanie ,,dopuszcza si¢” nie
moze by¢ rozumiane jako jedynie mozliwa, enume-
ratywnie wskazana forma odprowadzania $ciekow
z terendw objetych MPZP. Brak w postanowieniach
MPZP regulacji umozliwiajacych wykorzystanie przy-
domowych oczyszczalni $ciekdéw nie czyni takiego
rozwigzania sprzecznym z jego przepisami, szczegol-
nie, ze taka metoda postepowania z nieczystosciami
jest rozwigzaniem przewidzianym w art. 5. ust. 1.
pkt. 2 U.Ci.Pw.G.

Wskazaé nalezy, iz w orzecznictwie prezentowane
s3 rowniez odmienne stanowiska od oméwionych
juz w artykule, w ktérych uprawnienia wlasciciela
interpretowano w kierunku zawezajacym. Na poparcie
tego stwierdzenia wskaza¢ nalezy na rozstrzygniecie
zawarte w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administra-
cyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 30 sierpnia
2007 r. (sygn. akt I SA/Go 448/07, publ. Legalis),
w ktorym podkreslono, iz skoro w MPZP bezwarun-
kowo nakazano usuwac $cieki z terenu nieruchomo-
$ci, to nie mozna ich pozostawia¢ na jej terenie, bez
wzgledu na jako$¢ procesu utylizacyjnego, ktéoremu
nieczystosci zostaja poddane w przydomowej oczysz-
czalni, a w planie nie przewiduje si¢ Zadnej innej alter-
natywy, w szczegdlnosci w postaci zatrzymywania
nieczystosci w przydomowej oczyszczalni. Wskazaé
nalezy, iz prezentowane rozstrzygniecie zapadio
w ramach postanowien MPZP stanowigcych, iz:
»$cieki sanitarne i wody deszczowe nalezy odpro-
wadza¢ do oczyszczalni, a nie do ziemi. Do czasu
realizacji systemow kanalizacji sanitarnej dopuszcza
sie gromadzenie $ciekow w przydomowych szczelnych
zbiornikach na $cieki sanitarne”. Takie stanowisko
jednoznacznie nakazuje przyjac, iz przepisy prawa,
w szczegolnosci art. 5 ust. 1 pkt 2 U.C.i.Pw.G., nie daje
wlascicielowi mozliwos¢ wyboru miedzy bezodply-
wowym zbiornikiem na nieczystosci lub przydomowa
oczyszczalnia $ciekéw (zob. Wyrok NSA z 29 czerwca
2009 r., sygn. akt IT OSK 981/06, publ. Legalis).

Podobne stanowisko zajal Wojewddzki Sad Admi-
nistracyjny w Lodzi, ktéry w wyroku z 4 grudnia 2015 r.
(sygn. akt IT SA/Ld 754/15, publ. Legalis), podkreslit,
iz w sytuacji, gdy postanowienia MPZP stanowig, iz:
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»przewiduje sie gromadzenie $ciekéw w szczelnych
zbiornikach bezodptywowych z obowigzkiem okre-
sowego wywozu zgromadzonych nieczystosci do
punktu zlewnego. (...) Zakazuje si¢ wprowadzania
nieoczyszczonych i oczyszczonych sciekéw do gruntu
oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanalow
i zbiornikow sciekowych”. Oznacza to zakaz budowy
przydomowych oczyszczalni $ciekow. Teza ta pozo-
staje zgodna z pogladem reprezentowanym w doktry-
nie (Mironowicz i Ossowicz 1996), ze przepisy MPZP
moga przybra¢ postaé: nakazu - przepisu okreslaja-
cego, jakie czynnosci nalezy podja¢ lub jakie warunki
nalezy spetni¢; zakazu - przepisu okreslajacego jakie
czynnosci lub zjawiska sa niedopuszczalne. Odmiang
zakazu jest dopuszczenie — przepis okreslajacy, ktore
czynnosci lub ktore zjawiska nalezace do zdefinio-
wanej kategorii s3 dopuszczalne w przeciwienstwie
do wszystkich pozostatych do tych kategorii, ktore sa
niedopuszczalne. W prezentowanej sprawie mamy zas
do czynienia z postanowieniami MPZP o charakterze
dopuszczenia, okreslono bowiem poprzez powotanie
sie na wyjatek od reguly, jaki sposéb odprowadzania
$ciekow na danym terenie jest dopuszczalny. Tym
samym nalezy przyja¢, iz budowa przydomowej
oczyszczalni $ciekéw na terenach, na ktorych obo-
wiazuje przedmiotowy MPZP - zakaz odprowadzenia
$ciekow (w tym réwniez oczyszczonych) do gruntu -
jest sprzeczna z zapisami MPZP (do czasu wyposa-
zenia obszaru w sie¢ kanalizacji zbiorczej, dopuszcza
si¢ jedynie stosowanie szczelnych zbiornikéw bezod-
plywowych do czasowego gromadzenia nieczystosci
cieklych). Co wiecej, regulacja planistyczna w opisy-
wanym zakresie nie pozostaje w sprzecznosci z art. 5
ust. 1 pkt 2 U.C.i.P.w.G. Konkludujac, stwierdzi¢
nalezy, dokonujac interpretacji tezy prezentowanej
w przedmiotowym orzeczeniu WSA w Lodzi, iz plany
inwestycyjne gminy odno$nie do wybudowania na
danym terenie sieci kanalizacyjnej co do zasady nie
moga wylaczac uprawnienia wlasciciela nieruchomo-
$ci do budowy przydomowej oczyszczalni $ciekow,
pod warunkiem, ze postanowienia miejscowego planu
nie stanowig inaczej.

Majac na uwadze zaprezentowane rozwazania,
stwierdzi¢ nalezy, iz w orzecznictwie sagdéw admini-
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stracyjnych nie wyksztalcilo si¢ jednolite stanowisko
w zakresie zasadnosci wniesienia sprzeciwu w razie
zgloszenia przez inwestora budowy przydomowej
oczyszczalni $ciekdw, ze wzgledu na naruszenia usta-
len MPZP na terenie przewidzianym pod zabudowe
mieszkaniowq z mozliwoscig realizacji tymczasowych
zbiornikéw bezodptywowych na $cieki, a tym samym
na ksztaltowanie granic prawa wlasnosci. W ocenie
autorow zasadne pozostaje przyjecie wyktadni, ze
brak w postanowieniach MPZP jakichkolwiek regu-
lacji, co do mozliwego wykorzystania przydomowych
oczyszczalni $ciekdw, nie czyni takiego rozwigzania
sprzecznym z jego przepisami, szczegolnie, Ze tego
rodzaju metode postepowania ze $ciekami przewi-
dziano w art. 5. ust. 1. pkt. 2 U.C.i.P.w.G. Poglad
prezentowany przez autoréw znalazl odzwiercie-
dlenie w wielu orzeczeniach sagdéw administracyj-
nych (sygn. akt IT OSK 1115/07, publ. Legalis; sygn.
akt IT OSK 1221/08, publ. Legalis; sygn. akt IT OSK
1894/08, publ. Legalis; sygn. akt IT OSK 953/09, publ.
Legalis; sygn. akt IT OSK 83/10, publ. Legalis; sygn.
akt II OSK 472/11, publ. Legalis; sygn. akt IV SA/Po
694/13, publ. Legalis; sygn. akt IV SA/Po 1122/14,
publ. Leglalis). Nadto podkresli¢ nalezy, iz zdaniem
autorow (w $lad za orzecznictwem w tym zakresie)
niewlasciwe jest twierdzenie, iz zgloszenie budowy
przydomowej oczyszczalni $ciekdw na terenie przewi-
dzianym pod zabudowe mieszkaniowg z mozliwoscig
realizacji tymczasowych zbiornikéw bezodptywowych
na $cieki mogloby pozostawaé w sprzecznosci z prze-
pisami MPZP. Sytuacja, gdy w MPZP przewidziano
budownictwo mieszkaniowe, w ktérym do czasu
wybudowania kanalizacji ustanowiono mozliwo$¢
budowy zbiornikéw bezodplywowych na $cieki, nie
przesadza o tym, ze inwestorzy nie majg prawa do
budowy technicznie odpowiedniej, dopuszczonej
przepisami obowiazujacych ustaw i zapewniajacej
wymogi ochrony $rodowiska inwestycji polegajacej
na budowie przydomowych oczyszczalni sciekdw.
W ocenie autoréw, gdyby zwazy¢, ze wyposazenie
nieruchomosci w przydomowg oczyszczalnie $ciekow
(spelniajaca wymogi okreslone z przepisach odreb-
nych) zwalnia z obowigzku przylaczenia nieruchomo-
$ci do sieci, mozna by przyja¢ budowe przydomowej
oczyszczalni za réwnorzedne z odprowadzaniem
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sciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej. O takim
stanowisku autoréw przesadza konieczno$¢ zastoso-
wania funkcjonalnych regul interpretacyjnych, a wiec
nakazujgcych dokonywac oceny konkretnej normy,
uwzgledniajac caly zlozony kontekst danej normy
w systemie prawa, jak rowniez uwzgledniajacej skutki
jej zastosowania. W ocenie autoréw, w rozpatrywa-
nym przypadku, nalezy - po zastosowaniu wyktadni
jezykowej — dokona¢ rekonstrukcji normy prawnej,
takiej, ktora bedzie miala najsilniejsze uzasadnienie
aksjologiczne po zalozeniu tworzenia prawa przez
»racjonalnego prawodawce” (Ziembinski 2000, Wron-
kowska i Zielinski 1972, Ziembinski 1997). Stosujac
taka regule interpretacyjng przepiséw MPZP, mozna
dojs¢ do wniosku, iz mimo ze literalne brzmienie
MPZP stanowi o budowie zbiornikéw bezodptywo-
wych, to posiadajacy konieczne $rodki i warunki
terenowe inwestor ma prawo zglosi¢ budowe przy-
domowej oczyszczalni. Literalna wykladnia MPZP
prowadzi do wniosku, ze budowy przydomowej
oczyszczalni $ciekow (rozwigzania technicznie i eko-
logicznie korzystniejsze) normodawca nie dopuscit
do stosowania. Takie wnioskowanie jest zgodne
z literg prawa, jednakze nie daje si¢ pogodzi¢ z funk-
cja (celem) prawa i racjonalnoscig jego stosowania,
do ktérych w dziedzinie planowania przestrzennego
zaliczymy przepisy zapewniajace mozliwosci realizacji
inwestycji z uwzglednieniem fadu przestrzennego,
waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wyma-
gan ochrony srodowiska, ochrony zdrowia, bezpie-
czenstwa ludzi i mienia, waloréw ekonomicznych
przestrzeni, prawa wlasnosci, potrzeb interesu publicz-
nego. Dlatego kazdorazowo, interpretujgc przepisy
prawa w tym zakresie, organ stosujacy prawo winien
rozwazy¢, czy oparcie rozstrzygniecia wylgcznie na
literalnym (gramatycznym) brzmieniu przepisu jest
mozliwe (wykladnia jezykowa), czy tez konieczne
jest zastosowanie innych rodzajéow wykladni
(np. funkcjonalnej, celowosciowej — wyktadania poza-
jezykowa). Szczegoélnie, ze wyktadnia celowosciowa
prowadzi do nalezytego zdaniem autoréw wniosku,
ze budowa przydomowej oczyszczalni $ciekow na
terenie przewidzianym pod zabudowe mieszkaniowa
z mozliwoscig realizacji tymczasowych zbiornikow
bezodptywowych na $cieki nie narusza ustalen MPZP.
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Ocena zgodnos¢ z prawem przepisow
MPZP dotyczacych budowy
przydomowych oczyszczalni sciekow

Autorzy w tej czesci artykulu prezentuja orze-
czenia sadéw administracyjnych, w ktérych wprost
oceniono przepisy MPZP w kolizji z przepisem art. 5.
ust. 1. pkt 2 U.C.i.P.w.G w zakresie obejmujacym
budowe przydomowych oczyszczalni sciekdw.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
wyrokiem z 12 marca 2015 r. (sygn. akt IT SA/Wr
77/15, publ. Legalis) - wydanym na skutek skargi
wojewody na uchwale rady gminy w trybie nadzoru
administracyjnego w zakresie postanowienia MPZP,
w tresci ktorego rada gminy dopuscila stosowanie
przez wiascicieli nieruchomosci szczelnych zbiorni-
kow bezodptywowe lub przydomowych oczyszczalni
$ciekow do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej -
a wiec jedynie w okresie, gdy sie¢ nie zostanie jesz-
cze wybudowana — uznal MPZP w tym zakresie za
sprzeczny z art. 5. ust. 1. pkt. 2 U.C.iPw.G. Ten ostatni
przepis stanowi bowiem, ze w przypadku gdy wla-
$ciciel korzysta z przydomowej oczyszczalni Sciekow,
ktora spetnia wymagania wynikajace z przepisow
odrebnych, nie jest zobowigzany do podlaczenia
sie do kanalizacji sanitarnej po jej wybudowaniu.
Tym samym WSA uznal w istocie, ze rada gminy
zmienila norme ustawowa, wprowadzajac ograni-
czenie czasowe mozliwosci korzystania z przydomo-
wych oczyszczalni $ciekéw, podczas gdy w ustawie nie
wprowadzono takich ograniczen. Podobne stanowisko
dotyczace czasowego ograniczenie w MPZP stosowa-
nia przydomowych oczyszczalni $ciekéw zajmowaly
sady administracyjne, m.in. wyrok WSA we Wrocla-
wiu z 25 marca 2015 (sygn. akt II SA/Wr 57/15, publ.
Legalis), wyrok WSA we Wroctawiu z 21 pazdzier-
nika 2014 r. (sygn. akt II SA/Wr 560/14, publ. Lega-
lis), wyrok WSA we Wroclawiu z 16 grudnia 2014 r.
(sygn. akt II SA/Wr 564/14, publ. Legalis), wyrok
WSA w Gliwicach z 9 lipca 2009 r. (sygn. akt IT SA/GI
209/10, publ. Legalis).

W ocenie autoréw zasadne pozostaje przytoczenie
gltéwnych tez wyroku Wojewddzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Lodzi z 8 kwietnia 2014 r. (sygn. akt
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IT SA/Ld 85/14, publ. Legalis), w ktérym sad pod-
dawal analizie przepis MPZP wskazujacy na ,zakaz
budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow”. Sad
stwierdzil, ze gmina ma prawo i obowigzek ksztattowac
i prowadzi¢ polityke przestrzenng na swoim terenie,
m.in. poprzez uchwalanie MPZP (art. 3 ust. 1. Pi.Z.P),
w ktdrych ustala m.in. przeznaczenie terenéw, sposob
i warunki zabudowy terenéw oraz zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego (art. 4 ust. 1,
art. 15 ust. 2 Pi.Z.P.). Jednakze prawo to nie jest
nieograniczone. Poza ograniczeniami wskazanymi
wart. 1 ust. 2 Pi.Z.P. iinnych przepisach szczegdlnych,
gmina w swoim wladztwie planistycznym jest ogra-
niczona przede wszystkim przepisami Konstytucji
RP. Zgodnie z art. 6 ust. 1 P.i.Z.P., ustalenia MPZP
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, granice i spo-
s6b wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci
i korzystania z niej. Prawo wlasnosci jest konstytucyj-
nie chronione (art. 64 Konstytucji RP), a ograniczenie
jego wykonywania (bez watpienia takim ogranicze-
niem jest zakaz budowy przydomowej oczyszczalni
sciekdw), musialoby by¢ zgodne z wyrazong w Konsty-
tucji RP zasadg proporcjonalnosci. W demokratycz-
nym panstwie prawnym musialoby by¢ to konieczne
dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego
badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci
publicznej albo wolnosci i praw innych oséb. W zago-
spodarowaniu przestrzennym, obok prawa wlasnosci,
uwzglednia si¢ rowniez wymagania fadu przestrzen-
nego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw archi-
tektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony
srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych ilesnych, wymagania ochrony zdro-
wia. W przypadku wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomosci, ktére wywolujg zagrozenia innych
warto$ci konstytucyjnie chronionych, ustawodawca
zasadnie decyduje si¢ na ograniczenie prawa wlasno-
§ci, ktdre znalazlo odzwierciedlenie m.in. w art. 5 ust.1
pkt 2 U.C.i.Pw.G. (czyli obowigzek podlaczenia sie
do istniejacej kanalizacji, w sytuacji jej braku wypo-
sazenie nieruchomosci w zbiornik bezodplywowy
lub przydomowg oczyszczalnig $ciekow, spetniajace
wymagania okreslone w przepisach odrebnych),
a podfaczenie do kanalizacji (po jej wybudowaniu)
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nie jest wymagane w przypadku przydomowych
oczyszczalni). Majac na uwadze wymienione zastrze-
zenia, stwierdzi¢ nalezy, iz zakaz budowy przydomo-
wej oczyszczalni $ciekow zawarty w MPZP wykra-
cza poza granice przyslugujacego gminie wladztwa
planistycznego i nadmiernie wkracza w uprawnienia
wlasciciela terenu, naruszajac jego prawo wlasnosci
do gruntu (Marszalek 2015).

Nalezy zaznaczy¢, ze ingerencja planistyczna
gminy jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci
wlasnosci gruntu przez wtadze publiczne, wiec kazde
wyznaczenie w MPZP dodatkowych ograniczen
wykonywania prawa wlasnosci musi by¢ adekwatnie
szczegdlowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasad-
nione. Konieczno$¢ stawiania uzasadnieniu MPZP tak
wysokich wymagan jest rowniez konsekwencja pod-
dania tych uchwat kontroli sadowej, a brak ujawnienia
w uzasadnieniu planu motywdw decyzji planistycz-
nej uniemozliwia sagdowi kontrole zgodnosci planu
z prawem materialnym (sygn. akt II OSK 1468/08,
publ. Legalis; sygn. akt II SA/Op 290/10, publ. Legalis).

PODSUMOWANIE

Rekapitulujac i analizujac orzecznictwo sadow
administracyjnych w przedmiotowym zakresie,
stwierdzi¢ nalezy, ze z jednej strony - przez sklady
orzekajace — prezentowany jest poglad, ze decyzja
o pozwoleniu na budowe dotyczy przede wszystkim
budynku, a zmiana zbiornika na oczyszczalni¢ nie
jest istotng zmiang projektu i stanowi jedynie mody-
tikacje metody gospodarowania $ciekami, przez co
wymaga jedynie zgloszenia. Odmienne stanowisko
(W ocenie autoréw sluszniejsze) przyjmuje zaltoze-
nie, ze budynek mieszkalny ze zbiornikiem bezod-
plywowym lub przydomowa oczyszczalnia stanowi
techniczng i funkcjonalng calo$¢ objeta decyzja
o pozwoleniu na budowe. W sytuacji gdy projektant
zamieszcza w projekcie rysunki i opis zmiany, sta-
nowi to istotng zmiane projektu i wymaga uzyskania
zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe. Obecnie
budowa wolnostojacych jednorodzinnych budyn-
kéw mieszkalnych wymaga jedynie zgloszenia robét
budowlanych, stad tez ewentualna zmiana zbiornika
na oczyszczalni¢ rowniez wymaga zgloszenia.
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Przedmiotem analizy autoréw w ramach prezen-
towanego opracowania pozostawaly réwniez rozstrzy-
gniecia sagdow w zakresie zasadnosci decyzji o sprze-
ciwie budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow ze
wzgledu na sprzeczno$¢ z MPZP, w ktérych dopusz-
czano lub nakazywano w przypadku braku kanalizacji
tymczasowe wyposazenie nieruchomosci w zbiornik
bezodplywowy (docelowo podlgczenie do niej po jej
wybudowaniu), interpretowane przez organy archi-
tektoniczno-budowlane jako zakaz budowy przydo-
mowych oczyszczalni. Orzecznictwo w tej kwestii nie
jest jednolite. W cze$ci orzeczen przedstawiany jest
poglad, ze skoro w MPZP nie przewidziano innego
rozwigzania (np. budowy przydomowej oczyszczalni),
to tylko ono jest dopuszczalne i de facto oznacza zakaz
budowy takiej oczyszczalni. Zasadne wydaje si¢ przy-
jecie odmiennej wyktadni prezentowanej réwniez
przez sady, ze brak w MPZP alternatywnych do zbior-
nikéw rozwigzan nie czyni budowy przydomowej
oczyszczalni $ciekow sprzeczng z MPZP, szczegol-
nie, ze w ustawie o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminie dopuszczono takie rozwigzanie. Ponadto
interpretacja takiego rozwigzania przyjetego w MPZP
jako zakaz budowy przydomowych oczyszczalni ma
charakter rozszerzajacy i prowadzi do wadliwego,
pozytywnego, definiowania tresci prawa wiasnosci.
Z kolei funkcjonalna wyktadnia przepiséw MPZP
prowadzi do wniosku, ze literalne brzmienie MPZP,
ktdére wprawdzie stanowi o budowie zbiornikéw bez-
odptywowych, mimo to w ocenie autoréw, posiadajacy
konieczne $rodki i warunki terenowe inwestor, ma
prawo zglosi¢ budowe przydomowej oczyszczalni.
Wykladnia funkcjonalna prowadzi ponadto do jedy-
nego mozliwego do zaakceptowania wniosku, ze na
terenie przewidzianym pod zabudowe mieszkaniowa
z mozliwoscig realizacji tymczasowych zbiornikow
bezodplywowych budowa przydomowej oczyszczalni
$ciekéw nie narusza ustalen MPZP.

Sady administracyjne w omawianych orzeczeniach
ocenialy takze zgodnos¢ uchwat rad gmin wprowa-
dzajacych w zycie MPZP z innymi przepisami prawa
powszechnie obowiazujgcego. Za niezgodny z prawem
uznano przepis MPZP ustanawiajacy jedynie czasowe
wykorzystanie przydomowych oczyszczalni $ciekdw
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do czasu wybudowania kanalizacji, gdyz art. 5. ust. 1
pkt 2 U.C.i.Pw.G. zwalnia z obowigzku podlaczenia
sie do kanalizacji po jej wybudowaniu. Przyjmujac
takie postanowienie uchwaty, rada gminy ingerowata
w materie ustawowa, do czego nie byta upowazniona.
Przepis MPZP stanowigcy, ze do czasu rozbudowy
sieci kanalizacyjnej scieki odprowadza si¢ do zbior-
nikéw bezodptywowych, pod warunkiem bezwzgled-
nego podlaczenia si¢ do kanalizacji sanitarnej po
jej wybudowaniu, réwniez uznano za naruszajacy
art. 5. ust. 1 pkt 2 U.C.i.Pw.G. Przyjmujac taki przepis,
uchwalodawca uniemozliwil wlascicielom nierucho-
mosci wybudowanie przydomowej oczyszczalni Scie-
kow i pozbawil, przyznanego przepisem ustawowym,
prawa obejmujacego zwolnienie z obowigzku przyla-
czenia do pozniej wybudowanej sieci kanalizacyjne;j.

Za sprzeczny z prawem uznano réwniez przepis
MPZP zakazujacy budowy przydomowych oczysz-
czalni $ciekéw. Wladztwo planistyczne gminy daje
mozliwos¢ ustalenia przeznaczenia terendw, sposob
i warunki ich zabudowy oraz zasady ochrony i ksztal-
towania tadu przestrzennego, jednakze nie jest to
uprawnienie nieograniczone. Ograniczenia te wyni-
kajg przede wszystkim z Konstytucji RP, art. 1 ust. 2
P.i.Z.P. oraz innych przepiséw szczegélnych. Prawo
wlasnosci jest konstytucyjnie chronione, a ograni-
czenie jego wykonywania (np. przez zakaz budowy
przydomowej oczyszczalni $ciekéw) musiatoby by¢
zgodne z konstytucyjng zasada proporcjonalnosci.
Zakaz budowy przydomowej oczyszczalni $ciekow
moze by¢ wprowadzany w aktach prawa miejscowego,
jesli realizacja takiej inwestycji moze by¢ zagroze-
niem dla bezpieczenstwa kraju, porzadku publicznego,
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej
albo wolnosci i praw innych oséb. Jednakze kazde
ograniczenie prawa wlasnosci musi by¢ adekwatnie
szczegdlowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasad-
nione oraz znajdowa¢ odzwierciedlenie w doku-
mentacji planistycznej i uzasadnieniu do uchwatly.
Odwolywanie si¢ tylko do kwestii ekonomicznych
zwigzanych z oplacalnoscig budowy kanalizacji nie
stanowi podstawy do ograniczenia uprawnien wta-
$cicieli nieruchomosci.
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WNIOSKI

1. Brak jednoznacznego wykazu zmian w projekcie
budowlanym, uwazanych za istotne, moze by¢ przy-
czyna niejednorodnej interpretacji przepiséw doty-
czacych konieczno$ci zmiany prawomocnej decyzji
o pozwoleniu na budowe przy zamianie w projekcie
budowlanym zbiornika bezodplywowego na przy-
domowg oczyszczalnig $ciekéw. Wydaje sie stuszne
przyjecie wyktfadni, ze w trakcie budowy (prowadzonej
na podstawie prawomocnej decyzji o pozwoleniu na
budowe) zmiana zbiornika bezodptywowego na przy-
domowg oczyszczalnie jest istotng zmiang projektu
wymagajaca jego modyfikacji, z niedopuszczalnoscia
zgloszenia robdt budowlanych polegajacych na wyko-
naniu oczyszczalni.

2. Stosowana przez organy architektoniczno-bu-
dowlane wyktadnia przepisow MPZP dopuszczajg-
cych lub nakazujacych na terenie przewidzianym
pod zabudowe mieszkaniowg realizacje tymczaso-
wych zbiornikéw bezodptywowych na $cieki narusza
przepis art. 5. ust. 1 pkt 2 U.C.i.Pw.G. zezwalajacy na
obszarach bez kanalizacji budowe przydomowych
oczyszczalni $ciekéw bez obowigzku podlaczenia sie
do kanalizacji po jej wybudowaniu.

3. W przypadku interpretacji zgodnosci zgto-
szenia budowy przydomowej oczyszczalni $ciekow
z MPZP, na terenie przewidzianym pod zabudowe
mieszkaniowq z mozliwoscig realizacji tymczasowych
zbiornikéw bezodptywowych na $cieki, wlasciwe jest
zastosowanie regul wykladni funkcjonalnej, gdyz
wykladnia literalna (gramatyczna) prowadzi do bled-
nego wniosku, ze budowa przydomowej oczyszczalni
sciekow jest sprzeczna z postanowieniami MPZP.

4. Ingerencja planistyczna gminy jest wyjatkiem
od zasady nienaruszalnosci wlasnosci gruntu przez
wiadze publiczne, wigc kazde wyznaczenie w MPZP
zakazu budowy przydomowych oczyszczalni $cie-
kéw stanowi dodatkowe ograniczenie wykonywania
prawa wlasnosci, dlatego musi by¢ adekwatnie szcze-
goétowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione.
Odwolywanie si¢ w momencie wprowadzenia zakazu
budowy przydomowych oczyszczalni tylko do kwestii
ekonomicznych, zwigzanych z optacalnoscia budowy
kanalizacji, nie jest wystarczajagcym argumentem
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przemawiajacym za ograniczeniem prawa wlasno-
$ci nieruchomosci, jakim jest budowa oczyszczalni.

5. Zakaz budowy przydomowych oczyszczalni
sciekéw (jako ograniczenie prawa wlasnosci), usta-
lany w MPZP, powinien by¢ zgodny z konstytucyjna
zasadg proporcjonalnosci. Jego wprowadzenie musi
by¢ konieczne dla bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego badz ochrony srodowiska, zdrowia
i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych
0s06b, a jego uzasadnienie (np. ze wzgledu na wyma-
gania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
srodowiskiem lub ochrony zdrowia) musi znalez¢
odzwierciedlenie w dokumentacji planistycznej
(m.in. uzasadnieniu do uchwaty, opracowaniu eko-
fizjograficzanym, prognozie oddziatywania na $ro-
dowisko projektu MPZP).
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THE CONSTRUCTION OF DOMESTIC WASTEWATER TREATMENT
PLANT IN ACCORDING TO SELECTED PROVISIONS OF LOCAL SPATIAL
DEVELOPMENT PLANS AND THE JUDGMENTS OF ADMINISTRATIVE
COURTS

ABSTRACT

The paper presents the legal aspects of the construction of hausehold sewage disposal works, mostly
based on the provisions of territorial land use planning, also considering the construction process.
The authors lay emphasis on administrative courts’ rulings, issued as a result of ongoing administrative
proceedings regarding construction permits’ issuance, as well as administrative proceedings pending
after the administration’s objection to the notification of the household sewage disposal works’ construc-
tion. Administrative courts — within the scope of the conducted audit — evaluated the provisions of the
territorial land use planning in the context of the admissibility of the household sewage disposal works’
construciton. Any restrictions on the household sewage disposal works’ construction are an exception
to the principle of inviolability of the ownership right and should therefore be specifically justified.
In this case, economic reasons are clearly insufficient and thus any prohibition considering this matter
should be consistent with the constitutional principle of proportionality.

Key words: domestic wastewater treatment plant, local spatial development plan, jurisdiction, building
permit
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