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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.295.2015.MO
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 4 stycznia 2016 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2015r. poz.
1515)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 66/X1/2015 Rady Gminy Zawidz z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow Kesice, Rekowo, Krajewice Duze, Krajewice Malte,
Jezewo, Majki Male, Mankowo, w gminie Zawidz, w czg¢éci dotyczacej ustalen:

- § 10 ust. 2 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1-U/RM1, 1-RM1 + 27-RM1,
1-RM2 +11-RM2, 1-RM3 + 2-RM3, 1-R + 30-R;

- § 13 pkt 1 lit. e tiret pierwsze uchwaty, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III;

- § 13 pkt 1 lit. f tiret pierwsze uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III;

- § 13 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) i budowe nowych (...)” w odniesieniu do gruntow
rolnych klasy III;

- § 14 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) i budowe nowych (...)” w odniesieniu do gruntéw rolnych
klasy III;

- § 16 pkt 1 uchwaty, w odniesieniu do gruntow rolnych klasy I1I;

- § 17 pkt 1 uchwaly, w odniesieniu do terenow zabudowy ustugowej z wylaczeniem budynkow i urzadzen
stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, atakze budynkow
iurzadzen stuzacych bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do
przepisow o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych;

- § 19 uchwaty oraz w cze$ci graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami:
26-RM1 1 27-RM1;
- § 19 pkt 2 uchwaly z wytaczeniem budynkow i urzadzen stuzacych wyltacznie produkcji rolniczej

oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, a takze budynkoéw iurzadzen shuzacych bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od osob fizycznych
i podatku dochodowym od 0s6b prawnych;

- § 20 uchwaty oraz w czesci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
8-RM2;
- § 22 uchwatly oraz w czesci graficznej, w odniesieniu do terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami:

1-R, 17-R, 18-R, 19-R, 20-R, 21-R i 28-R.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 26 listopada 2015 r. Rada Gminy Zawidz podj¢ta uchwate Nr 66/X1/2015
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow Kesice, Rekowo,
Krajewice Duze, Krajewice Male, Jezewo, Majki Mate, Marnkowo, w gminie Zawidz.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oOraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoOw art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwatl, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w caloéci lub w cze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organdw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec zawarto$cig aktu planistycznego (czes$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzagdza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityKi
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego 1 organy administracji rzagdowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terendw na okre§lone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny 1 zrownowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in. w tym m.in.:
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— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniaja réwniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy 0 p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna
stanowi zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zardéwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zatgczniki, czyli m.in. cz¢$¢ graficzna.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy trescig uchwaty a jej
czgscig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci, zgodnie z art. 28 ust. 1 ww. ustawy.
Co wigcej sprzeczno$¢ taka stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej
, rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, ktory stanowi, ze:
. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego”.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegoétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i1 fakultatywnej (dopuszczalnej) treSci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., w szczegdlno$ci za$ 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,
ktore miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego 1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w_zagospodarowaniu terendéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nast¢puje m.in. ustalenie przeznaczenia terenu oraz rozmieszczenie inwestycji
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celu publicznego. Definicja inwestycji celu publicznego zostata zawarta w art. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p., 1 nalezy przez nig rozumie¢ ,,dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym
(powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujgcym rowniez inwestycje
miedzynarodowe i ponadregionalne), bez wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziatania
oraz zrodta ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...)".

Celem publicznym, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.), jest m.in.:

— wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe 1 drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych dréog, obiektéw i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji (art. 6 pkt 1 ustawy);

— budowa i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodoéw i urzadzen stuzacych do przesylania
lub dystrybucji ptyndow, pary, gazow 1 energii elektrycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewoddéw i urzadzen (art. 6 pkt 2 ustawy).

Skoro zatem, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy, sporzadza projekt
planu miejscowego, zgodnie z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego
planem, to oprocz przytoczonej powyzej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zastosowanie
beda rowniez miaty przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych
(Dz. U. 22015 r. poz. 909 z p6zn. zm.).

W ustaleniach zawartych w:

— § 13 pkt 1 lit. e tiret pierwsze uchwaly, w brzmieniu: ,, Zasady modernizacji, rozbudowy
I budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie obstugi zabudowy: 1) Ustala sig¢
zasady obstugi obszaru planu systemami infrastruktury technicznej: (...) €) zaopatrzenie
w energie elektryczng — z istniejgcych sieci i urzqdzen elektroenergetycznych; — na calym
obszarze planu dopuszcza si¢ budowe nowych odcinkéw podziemnych sieci niskiego i Sredniego
napiecia oraz zwiqgzanych z nimi urzqdzen elektroenergetycznych’;

— § 13 pkt 1 lit. f tiret pierwsze uchwaty, w brzmieniu: , Zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie obstugi zabudowy: 1) Ustala sie
zasady obslugi obszaru planu systemami infrastruktury technicznej: (...) f) zaopatrzenie
w ustugi telekomunikacyjne — na calym obszarze planu dopuszcza sie budowe nowych
odcinkow _podziemnych sieci telekomunikacyjnych oraz zwigzanych z nimi urzqdzen
elektroenergetycznych; ”;

— § 13 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) Na calvm obszarze objetym planem dopuszcza sie
remont, przebudowe istniejgcych i budowe nowych podziemnych systemow infrastruktury
technicznej.”;

— § 14 uchwaly, w brzmieniu: ,,Na calym obszarze objetym planem dopuszcza si¢ remont,
przebudowe istniejgcych i budowe nowych systeméw podziemnych infrastruktury technicznej
zwigzanej z funkcjonowaniem elektrowni wiatrowych, potoZonych poza granicami planu.”;

— § 16 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania,
urzqdzania i uzytkowania terenow za wyjqtkiem: 1) instalacji do pomiaru sity, predkosci
I kierunku wiatru na terenach R, o ktorych mowa w § 22 ust. 1 lit. e); ustala si¢, maksymalny
okres tymczasowego zagospodarowania, urzqgdzania i uzytkowania terenu — 5 lat; ”,

Rada Gminy Zawidz zawarla ustalenia dotyczace lokalizowania planowanych przedsiewzigé

infrastrukturalnych — sieci i urzadzen elektroenergetycznych oraz telekomunikacyjnych:

— podziemnych na calym obszarze obj¢tym planem; tj. na wszystkich jednostkach terenowych,
a tym samym w ramach gruntéw rolnych klasy I1I;

oraz lokalizowania:
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— instalacji do pomiaru sity, predkosci i kierunku wiatru na terenach oznaczonych symbolami:
R, tj. rbwniez w ramach gruntoéw rolnych klasy III.

Z przytoczonych ustalen uchwaty wynika, ze Rada Gminy Zawidz dopuscita lokalizowanie,
rébwniez na gruntach rolnych klasy IlIl, w tym dla ktérych nie uzyskano zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze, przedsigwzig¢ infrastrukturalnych nie zwigzanych z gospodarka
rolna.

Tymczasem, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, grunty rolne klasy I — Ill, dla ktorych ustalono w planie
miejscowym przeznaczenie inne niz rolne, wymagaja zgody wilasciwych organéw na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W mysl ww. przepisow grunty rolne klasy | — III, wymagaja uzyskania zgody ministra wlasciwego

do spraw rozwoju wsi, z wylaczeniem gruntéw spetniajacych lacznie nastepujace warunki:

— co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej
zabudowy;

— potozone sg w odlegltosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej w
rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

— potozone sa w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460,
7741870);

— ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedng calo$¢, czy
stanowig kilka odrgbnych czesci.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 le$nych, gruntami rolnymi sa grunty:
okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, sluzagcymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzagcymi w sktad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, pod budynkami i urzadzeniami
stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow
o podatku dochodowym od osob fizycznych 1 podatku dochodowym od oséb prawnych,
parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i1 zakrzewieniami S$rédpolnymi, w tym réwniez
pod pasami przeciwwietrznymi 1 urzadzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych ogrodow
dziatkowych 1 ogrodéw  botanicznych, pod urzadzeniami: melioracji  wodnych,
przeciwpowodziowych 1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz
utylizacji §ciekéw 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa, torfowisk 1 oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntoéw rolnych.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, to konkretyzacje¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntdw rolnych i1 lesnych, zgodnie z ktéorym, ochrona gruntdow rolnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek
dziatalnosci nierolniczej 1 ruchéw masowych ziemi, rekultywacji 1 zagospodarowaniu gruntow
na cele rolnicze, zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych,
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i leSnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaé si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
rolnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy, na cele
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nierolnicze, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntow,
jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatno$ci produkcyjnej. Taka konstrukcja
rozstrzygnigcia oznacza, iz wtasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji
faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Urzadzenia 1 sieci infrastruktury technicznej nie zaliczaja si¢ do przedsiewzig¢ zwigzanych
z gospodarka rolng, a takze nie s3 uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepisOw ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i lesnych, za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji $ciekéw i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, pod drogami
dojazdowymi do gruntow rolnych.

Pojecie urzadzen infrastruktury technicznej okreslone zostato w art. 143 ust. 2 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, do ktoérego odwotuje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie
zZ Ww. przepisem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury
technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq
przewodow lub urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych”.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwos$ci lokalizacji ww. inwestycji na gruntach rolnych
klasy Ill, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgod wlasciwych
organéw na zmian¢ przeznaczenia gruntdow rolnych na cele nierolnicze, tym bardziej,
iz przedmiotowe zapisy dotycza mozliwosci lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwalego
wylaczenia gruntu z produkcji rolnej, a wigc inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie
gospodarki rolnej nie jest mozliwe.

Organ nadzoru przeprowadzit postgpowanie wyjasniajgce majace na celu uzyskanie informacji, czy
grunty rolne klasy III, na ktorych planowane sa powyzsze inwestycje infrastrukturalne, uzyskaty
zgode na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze 1 nielesne. W tym celu organ nadzoru:

— dokonat analizy przekazanej, na podstawie art. 20 ust. 2 ustawy o0 p.z.p., dokumentacji prac
planistycznych;

— pismem z dnia 14 grudnia 2015 r. znak LEX-1.4131.1147.2015.MO, wystgpit m.in. o wskazanie
numerow ewidencyjnych dzialek oraz jednostek terenowych przedmiotowego planu
miejscowego, do ktoérych odnosza si¢ ustalenia uchwaty, dotyczace lokalizowania inwestycji
na gruntach rolnych | — III klasy bonitacyjnej, zawarte w: § 13 pkt 1 lit. e tiret drugie oraz
§ 13 pkt 1 lit. f'tiret drugie uchwaly.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajagcego ustalono nastepujace okolicznosci faktyczne
I prawne.

Z dokumentacji prac planistycznych uchwaty wynika, ze:

— Wojt Gminy Zawidz, pismem z dnia 19 marca 2015 r. znak RGK 6721.16.2015, wystapit
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze gruntow rolnych klasy III znajdujacych si¢ w miejscowosciach: Gotocin,
Jezewo, Kesice, Krajewice Duze, Krajewice Mate, Majki Male, Makomazy, Mankowo,
Ostrowy, Rekowo;

— w procedurze sporzadzania planu miejscowego uzyskana zostata wytacznie decyzja Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 28 lipca 2015 r. znak GZ.tr.057-602-300/15, w przedmiocie
wyrazenia zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze gruntow rolnych stanowigcych
uzytki rolne klas III, o tacznej powierzchni 3,1760 ha, potozonych na terenie gminy Zawidz,
w obrgbach ewidencyjnych: Gotocin, Jezewo, Kesice, Krajewnice Duze, Krajewnice Male,
Majki Mate, Makomazy, Mankowo, Ostrowy, Rekowo, w granicach dziatek wymienionych
w zalgczniku tabelarycznym Nr 11 oraz oznaczonych na zalacznikach graficznych w skali
1:5000 stanowigcych integralng cze$¢ wniosku. Zgodnie z uzasadnieniem decyzji, zgoda
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na zmian¢ przeznaczenia ww. gruntow rolnych zostala wyrazona ,,na cele zwigzane
Z lokalizacjq turbin wiatrowych, drog wewnetrznych oraz poszerzenia istniejqcych drog, ktore
bedq stuzyly do obstugi planowanych sitowni wiatrowych”.

Nalezy jednocze$nie wskazaé, ze powyzsza decyzja wydana zostata w zwiazku z rownolegle
prowadzong procedurg sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego uchwalg Nr 67/X1/2015 Rady Gminy Zawidz z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow Grgbiec, Zytowo, Jezewo,
Kesice, Makomazy, Ostrowy, Rekowo, Krajewice Mate, Krajewice Duze, Majki Mate, Stupia,
Gutowo Gorki, Gotocin, Chabowo S‘winiary, Szumanie, Mankowo, Kosmaczewo, Kowalewo Nowe
W gminie Zawidz.

Z wyjasnien Wojta Gminy Zawidz przekazanych pismem z dnia 21 grudnia 2015 r. wynika,
ze ustalenia uchwaty dotyczace gruntow rolnych klasy III, odnosza si¢ dzialek ewidencyjnych
znajdujacych sie w jednostkach terenowych oznaczonych na rysunku planu symbolami:

— 2-RM3 — dzialki nr ew.: 213, 248, 247, 220, 221, 222, 223/1, 223/2, 224, 225, 226, 227, 228,

229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 (zatacznik 1A);

— 29-R - dziatka nr ew. 238 (zaltgcznik 1A);

— 27-R —dziatki nr ew.: 213, 248, 247, 220, 221 (zatgcznik 1A);

— 28-R —dziatki nr ew.: 229, 230, 231, 232, 233, 234 (zalacznik 1A);

— 1-R — dziatka nr ew. 142 (zalacznik 1B);

— 11-R — dziatka nr ew. 20 (zalacznik 1D);

— 26-R — dziatka nr ew. 117/2 (zatacznik 1F).

Biorgc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze uzyskana decyzja nie obejmuje gruntéw rolnych
klasy III, o ktérych mowa w ww. piSmie Wojta Gminy Zawidz.

W zwigzku z powyzszym, zdaniem organu nadzoru, przy sporzadzeniu przedmiotowego planu
miejscowego, doszto do istotnego naruszenia zasad oraz istotnego trybu jego sporzadzenia, a zatem
zachodzg przestanki do stwierdzenia niewazno$ci ustalen: § 13 pkt 1 lit. e tiret pierwsze, § 13
pkt 1 lit. f tiret pierwsze, § 13 pkt 2, § 14, § 16 pkt 1 uchwaty, w odniesieniu do gruntéw rolnych
klasy I11, znajdujacych si¢ w granicach przedmiotowego planu, dla ktorych organ sporzadzajacy
plan miejscowy nie uzyskal stosownych zgod na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze. Zatem
Rada Gminy Zawidz nie byta uprawniona do uchwalenia planu miejscowego zawierajagcego zapisy
umozliwiajace lokalizowanie planowanych inwestycji infrastruktury technicznej elementéw
infrastruktury technicznej na terenach ww. gruntéw rolnych..

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p. w zwiazku z art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 9 czerwca 2014 r. Sygn. akt |1 OSK 3083/13.

Ponadto, ustalenia uchwaty dopuszczajace budowe sieci elektroenergetycznych (podziemnych
i nadziemnych) na calym obszarze objetym planem, bez ich wyznaczenia na rysunku planu,
oznacza de facto, lokalizowanie tych linii w sposéb dowolny w granicach przedmiotowego planu
miejscowego. Oznacza rOwniez, iz ostateczng decyzje o ich lokalizacji, pozostawiono m.in.
inwestorowi oraz organowi wydajacemu pozwolenie na budowe. Rada Gminy Zawidz ceduje
w ten sposob swoje ustawowe uprawnienie na inny organ lub podmiot.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze plan miejscowy powinien przetwarza¢ norme¢ ogolng i abstrakcyjna
w norm¢ konkretng i indywidualng, zawierajac ustalenia wynikajace przede wszystkim z art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p. Tym samym za niedopuszczalne uzna¢ nalezy stosowanie w planie
miejscowym norm niedookreslonych, zwanych normami otwartymi. Normy zamieszczane
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w zrodlach prawa powszechnie obowigzujagcego winny mie¢ charakter zamknigty, czego
przedmiotowa uchwata w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, nie czyni.

Brak wyznaczenia na rysunku planu inwestycji infrastrukturalnych, ktére sa celami publicznymi,
W rozumieniu przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowi o naruszeniu art. 4 ust. 1,
art. 15 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., w zwigzku z art. 6 pkt 1 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 p.z.p. jednym z gtéwnych zadan miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasada jego sporzadzania, jest przesadzenie
0 przeznaczeniu terendw objetych jego granicami.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terené6w oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow powinny
zawiera¢ okreSlenie przeznaczenia poszczegélnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposréd innych terenéw. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie
rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwalg, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej

zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy Zawidz dopuszczajac zabudowe ustugows,

niezwigzang z produkcjg rolng, w_ramach tych samych jednostek terenowych, oznaczonych
na rysunku planu symbolami:

— 1-U/RM1, przeznaczonych pod ushugi i zabudowg zagrodowa w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych (vide: § 17 pkt 1 uchwaty);

— 1-RM1 + 27-RM1, przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych z dopuszczeniem zabudowy ustugowej (vide: § 19 pkt 1 i pkt 2
uchwaty),

naruszyla przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

W § 17 pkt 1 i pkt 3 uchwaty ustalono, ze ,, Dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem
przeznaczenia 1-U/RM1 ustala si¢: 1) przeznaczenie terenu — teren usfugowej, teren zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych; (...) 3) zakazuje si¢ realizacji
funkcji ustugowej zwigzanej z: a) lecznictwem i domami opieki spolecznej, b) statym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy; c) rekreacjq i wypoczynkiem, .

W § 19 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 uchwaty ustalono, ze ,, Dla terenow 0znaczonych na rysunku planu
symbolami przeznaczenia od 1-RM1 do 27-RM1 ustala sie: 1) przeznaczenie terenu — teren
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych; 2) uzupetniajgca
zabudowa usfugowa, stanowigcq czes¢ budynkow przeznaczenia podstawowego, dobudowana
lub _wolnostojgcg, nie wiecej niz 20% powierzchni budynkéw objetych przeznaczeniem,
o ktorym mowa W pkt. 1, 3) zakazuje si¢ realizacji funkcji ustugowej zwigzanej z: a) lecznictwem
i domami opieki spotecznej; b) stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy; c) rekreacjg

’

| wypoczynkiem, .

Lokalizowanie zabudowy ustugowej, jako odrebnego przeznaczenia terenu, na terenach zabudowy
zagrodowej wynika takze z ustalen § 11 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, 6) ustala si¢ obowigzek
lokalizowania miejsc parkingowych w granicach nieruchomosci dziatki budowlanej; dla potrzeb
projektowanej zabudowy ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania: a) dla zabudowy
zagrodowej: 1 miejsce na jedno mieszkanie, b) dla zabudowy ustugowej: — dla obiektow
handlowych co najmniej 1 stanowisko na 40 m? powierzchni sprzedazy, oraz co najmniej
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1 stanowisko na 5 osob zatrudnionych, a takze dodatkowo co najmniej 1 stanowisko dla pojazdow
z kartq parkingowaq; — dla obiektéw innych ustug - co najmniej 1 stanowisko na 50 m? powierzchni
ustugowej, oraz co najmniej 1 stanowisko na 5 osob zatrudnionych, a takze dodatkowo co najmniej
1 stanowisko dla pojazdow z kartq parkingowg, ”.

Zgodnie z ustaleniami § 3 ust. 1 pkt 4 i pkt 5 uchwaly, ,, llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty
jest mowa o: (...) 4) terenie funkcjonalnym — nalezy przez to rozumieé teren o okreslonym
w uchwale przeznaczeniu lub okreslonym w uchwale sposobie zagospodarowania, wyznaczony
liniami rozgraniczajgcymi, oraz okreslony symbolem przeznaczenia zgodnie z rysunkiem planu;
5) ustugach — nalezy przez to rozumieé¢ dziatalnosé¢ stuzgcq zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
nie zwiqgzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, ”.

Zgodnie z § 2 ust. 4 pkt 2 uchwaly, linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania, s obowigzujacymi oznaczeniami graficznymi ustalen
planu.

Z przytoczonych wyzej ustalen uchwaty wynika, ze w ramach zabudowy zagrodowej dopuszczalna
jest zabudowa ustugowa, bez zadnych ograniczen co do rodzaju ustug, a zatem nie tylko
zwigzanych z produkcja rolniczag. Tymczasem zdaniem organu nadzoru, na terenach
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, mozliwe jest dopuszczenie ustlug wylacznie
skorelowanych z funkcja rolnicza.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika, ze na terenach zabudowy zagrodowej
mozliwa jest rownoczesna realizacja zabudowy uslugowej, ktora nie jest zwigzana
z produkcja rolnicza. Tym samym dla terenéw o okresSlonym przeznaczeniu (zabudowa
zagrodowa), ustalono jednocze$nie odmienne, alternatywne ich przeznaczenie (zabudowe
ustlugowa).

Zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumie¢ ,, w szczegolnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

W mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$Snych, gruntami rolnymi sa grunty: okreslone
w ewidencji gruntow, jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, sluzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami sluzgcymi
wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu; pod budynkami
i urzadzeniami sluzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny,
stosownie do przepiséw o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym
od os6b prawnych; parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami 1 zakrzewieniami $rodpolnymi,
w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych
ogrodow dzialkowych i ogrodow botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych i1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekow 1 odpaddéw dla potrzeb rolnictwa 1 mieszkancoOw wsi; zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa; torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych
(art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Z Kkolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow
(Dz. U. z 2015 r. poz. 542), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br, zalicza sig¢
do uzytkow rolnych. Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie gruntow
do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg m.in. grunty rolne



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -10- Poz. 154

zabudowane, do ktorych ,,zalicza sie grunty objete zabudowq zagrodowg w ramach istniejgcej
dziatki siedliskowej, w szczegolnosci:

1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylgczajgc produkcji rybnej,
w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie owocow i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie,
budynki na sprzet rolniczy;

2) zajete pod budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntow
zajetych pod przemystowe zaktady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzgcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzq te budynki;

3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegolnosci: komorki, garaze,
szopy, kottownie, podworza, place skladowe, place postojowe i manewrowe, smietniki, sktadowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o ktorych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowangq catos¢ gospodarczg;

4) potozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sgsiedztwie tych budynkow i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadniatby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
0o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalacznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym,
zabudowa zagrodowa zostala sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo,
dla oznaczenia ktorej na rysunku planu przyjeto stosowne oznaczenie barwne oraz symbol
RM, w przeciwienstwie do zabudowy uslugowej, ktora stanowi teren zabudowy uslugowej,
0 okreslonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym i symbolu U.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepisdéw dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terenéw wynika, iz ,,zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz ,, zabudowa ustugowa .

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wskaza¢ nalezy, iz tereny,
na ktorych dopuszczona zostala lokalizacja zabudowy ustugowe] powinny by¢ wydzielone
z terenow przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa.

Bioragc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sa to tereny stanowigce inne,
wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., winny by¢ wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacych oraz oznaczone odr¢ebnym
symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy nie speinia norm
wynikajacych z ww. przepisOw, bowiem ustalenia uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu oraz
zasad ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu sg niejednoznaczne, a na rysunku planu
brak terenow przeznaczonych pod zabudowe ustlugowa, o ktérej mowa w § 17 pkt 1, § 19 pkt 2
oraz § 11 pkt 6 lit. b uchwaty.

Rysunek planu nie ma, w tym zakresie, powigzania z tekstem uchwaly, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Ustalenia uchwaty dopuszczajace na tym samym terenie wzajemnie wykluczajace si¢
przeznaczenia, sg rowniez sprzeczne z ustaleniami § 2 ust. 1 pkt 1 uchwaly, zgodnie z ktorymi
1. Plan okresla: 1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; ” oraz ustaleniami § 2 ust. 4 pkt 2 i pkt 3
uchwaty, zgodnie z ktorymi ,,linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania” oraz , symbole terenow”, sa obowigzujacymi oznaczeniami
graficznymi ustalen planu.
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Przeznaczenie terenu okreSlone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢

jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb jego

zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci

okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana

za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tre$¢ przepiséw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposoéb wykonania

prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,

zatem dokonany w nim wyboOr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego

1 nie moze nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko

mozemy odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia 2012 r., Sygn. akt 1l OSK 1334/12,
publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl.;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2014 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 1726/14;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 grudnia 2013 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 1141/13;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., Sygn. akt
I1 OSK 3083/13.

Bioragc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nie okresla w sposoéb jednoznaczny
przeznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa oraz pod zabudowe zagrodowa
wraz z zabudowag ushugowa, oOznaczonych na rysunku planu symbolami: 1-U/RM1,
1-RM1 + 27-RM1, co stanowi 0 naruszeniu przepisow art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Stosownie do przepisOw ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., ustalenie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu projektowanej zabudowy, nalezy do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego. Zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,,W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
I Minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie_zabudowy i gabaryty obiektow;”. Zgodnie
z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. ,, ustalenia dotyczgce
parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawierac¢ w_szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow [ wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”. Ponadto z przepisu
§ 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawiera¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego
terenu”. Stosownie do dyspozycji § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia ,,2. Na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. .

Zasady lokalizacji nowej zabudowy na obszarze objetym planem wynikaja z ustalen zawartych
m.in. w:


http://orzeczenia.nsa.gov.pl/
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— § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,,llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa
0: 1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczong na rysunku planu
linie, w ktorej moze by¢ umieszczona Sciana albo fragment sciany budynku lub budowli bez jej
przekraczania w kierunku linii rozgraniczajgcej drogi (ulicy), rowu, zgodnie z rysunkiem
planu; ",

— 8§ 6 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy od linii
rozgraniczajgcej tereny U/RMI, UP, RMI, RM?2, z drogami KDL, KDD, KDWI, KDW?2,
zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem ust. 3.”’;

— § 19 pkt 5 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami przeznaczenia od 1-RM1 do 27-RM1 ustala sie: (...) 5) zasady ksztattowania tadu
przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztalftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy: a) nieprzekraczalne linie
zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ”;

— § 22 pkt 3 lit. a uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami przeznaczenia od 1-R do 30-R ustala si¢: (...) 3) w przypadku realizacji zabudowy
o ktorej mowa w pkt 2 lit. b ustala si¢ zasady ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryty obiektow
[ wskazniki intensywnosci zabudowy: a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem
planu; ”.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy rysunku planu wynika, ze na terenach oznaczonych
na rysunku planu symbolami:

— 26-RM1, 27-RM1 i 28-R potozonych w miejscowosci Jezewo (zatacznik nr 1A);

— 1-R, 17-R i 18-R potozonych w miejscowosci Kesice (zatgcznik nr 1B);

— 8-RM2 potozonym w miejscowosci Krajewice Duze (zatacznik nr 1C);

— 20-R i 21-R potozonych w miejscowosci Majki Male (zatacznik nr 1E);

— 19-R potozonym w miejscowosci Rekowo (zatacznik nr 1G),

nie wyznaczono nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Brak wyznaczenia na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy na ww. terenach,
nie spetnia ustalen zawartych w: § 19 pkt 5 lit. a i § 22 pkt 3 lit. a uchwaty, ktore odwotuja si¢
do zasad zachowania tadu przestrzennego dotyczacych sytuowania planowanej zabudowy zgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Tym samym plan
nie spetnia wymogu zachowania tadu przestrzennego, na obszarze obj¢tym przedmiotowym planem
miejscowym. Powyzsze stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zobowigzujacego do jednoznacznego powigzania rysunku
projektu planu miejscowego z projektem jego tekstu.

Linie zabudowy powinny w_jednoznaczny sposob okresla¢ na rysunku planu, mozliwos¢
sytuowania nowej zabudowy, tj. wyznacza¢ obszar tzw. ,,ruchu budowlanego”. Obszar ten musi
W precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, sposob okreslac te czeSci
terenu przeznaczonego pod zabudowg, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkow,
co wynika wprost z przytoczonej powyzej definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy. Tymczasem
z rysunku planu nie wynika, na ktorej czesci terenéw przeznaczonych pod zabudowg, moze by¢ ona
realizowana, co umozliwia dowolne 1 uznaniowe sytuowanie zabudowy na tych terenach,
w zaleznosci od interpretacji organu wydajacego pozwolenie na budowg na podstawie ustalen tego
planu.

Organ nadzoru podkresla, Zze okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynika¢ zardwno
z tekstu uchwaty, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjng i jednoznaczng norme
prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolnej
interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
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na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu
muszg zawiera¢ normy, ktorych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postepowan administracyjnych.
Do okreslenia w planie miejscowym zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
do wyznaczenia linii zabudowy, a tym samym do okreslenia sytuowania zabudowy na terenach
objetym tym planem, na mocy przepisOw ustawy o p.z.p., upowazniona zostala wylacznie rada

gminy.

Brak wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy, stanowiacych jeden z obligatoryjnych
elementow ksztattujgcych zabudowe i zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne
problemy na etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych
w sprawie wydania pozwolenia na budowe (opcjonalnie zgloszenia robdt nie wymagajacych
pozwolenia na budowe), w ktorych bezposrednia podstawe prawng stanowi wlasnie plan
miejscowy. Braki w powyzszym zakresie, zdaniem organu nadzoru, uniemozliwiaja prawidtowe
zastosowanie planu w tym postgpowaniu i tym samym przesadza o koniecznos$ci wylaczenia go,
w zakresie dotknietym opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze ustalenia uchwaty
stanowig o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ponadto, niezgodno$ci rysunku planu
z ustaleniami zawartymi w tek$cie uchwaty, w powyzszym zakresie, stanowig takze o braku
powigzania rysunku z tekstem uchwaty, co narusza rowniez przepis § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie braku wyznaczenia
na rysunku planu linii zabudowy oraz braku powigzania rysunku z tekstem planu w tym zakresie,
jak rowniez obowiazku jednoznacznego wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy, podzielono
m.in. w prawomocnych orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjny w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. Sygn. akt

I1 OSK 2008/15;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 r., Sygn. akt
11 SA/Wr 112/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r., Sygn. akt
I1 OSK 3140/13,

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2014 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 629/14;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 5 marca 2012 r., Sygn. akt
IV SA/GI 853/11.

W zwiazku z naruszeniem ustaleniami planu wskazanych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., niezbednym jest stwierdzenie
niewaznos$ci uchwaty, w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 26-RM1, 27-RM1,
8-RM2, 1-R, 17-R, 18-R, 19-R, 20-R, 21-R i 28-R.

Podejmujac przedmiotowag uchwate Rada Gminy Zawidz naruszyta rowniez inne przepisy odrebne
oraz wykroczyla poza zakres delegacji ustawowej, poprzez ustalenia zawarte w § 10 ust. 2
uchwaty, w brzmieniu: ,,2. W przypadku scalen i podziatow ustala sie nastepujgce parametry
dzialek: 1) minimalng wielko$¢ dzialek 2000 m?, a na terenach R zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszcza si¢ 45° odchylenie od kqta prostego polozenia granic dziatek w stosunku do drog
publicznych i wewnetrznych. 3) minimalng szerokos¢ frontu dziatki na terenach RMI, RM3,
R — 30,0 m. 4) minimalng szerokos¢ frontu dziatki na terenach U/RM1, — 20,0 m.”.

Zgodnie ze wstgpna czes$cig uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady,
o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania
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i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy
rozumie¢ szczegdlowo okreslona, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, 0 ktorej
mowa w Dziale Ill, Rozdziale 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto, zgodnie
z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ,,ustalenia dotyczgce
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie
parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszto do naruszenia powyzszych przepisow ustawy
0 p.z.p. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. oraz przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

W § 10 ust. 2 uchwaty, zawarto ustalenia dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci potozonych
w planie na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa i na terenach rolniczych,
oznaczonych na rysunku planu symbolami: RM1, RM3 i R oraz na terenach przeznaczonych pod
zabudowe ustugows i zagrodowg oznaczonych na rysunku planu symbolem 1-U/RM1. Tymczasem,
zgodnie z art. 101 ust. 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami ,, Przepisy rozdziatu stosuje sig¢
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne

12

niz rolne i lesne.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego
jest okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania 1 podzialu nieruchomosci,
tj. okreslenie: minimalnej lub maksymalnej szerokos$ci frontow dziatek, ich powierzchni, a takze
kata ich potozenia w stosunku do pasa drogowego.

Zwroci¢ roOwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowiagzujagcym w dacie podjg¢cia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
zasad i warunkéw podzialow nieruchomosci, tylko do okreSlenia zasad i warunkow scalania
1 podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn.
zm.). Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze
nastapi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczgtych
po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podj¢cia uchwaty intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Skoro Rada Gminy Zawidz, przystgpita do sporzadzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu 10 grudnia 2013 r. (uchwata Nr 145/XXV1/2013), to tym samym, miala
ona mozliwos¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki, przy czym z tego
uprawnienia nie skorzystala, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1-UP, 2-UP.

W tej sytuacji ustalenia zawarte w § 10 ust. 2 uchwaty, naruszaja dyspozycje¢ art. 101 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej
sprawie doszto do naruszenia, w sposOb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz do istotnego trybu jego sporzadzania, a takze naruszenia
wlasciwos$ci organdow, CO oznacza konieczno$¢ wyeliminowania, cz¢s$ci ustalen uchwaty z obrotu
prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymog spetnienia dyspozyciji:
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— art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.,, w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu
i rozmieszczenia inwestycji celu publicznego;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrgbnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.1 § 4 pkt 1, § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu;

— art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p., w zakresie uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych klasy 111l na cele nierolnicze i nicle$ne;

— § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie
koniecznosci powigzania czesci tekstowej z czgscig graficzng uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez btad,
ktory nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktoére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Nr 66/X1/2015 Rady Gminy Zawidz z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebow Kesice, Rekowo, Krajewice Duze,
Krajewice Mate, Jezewo, Majki Mate, Marnkowo, w gminie Zawidz, W Czg$ci dotyczacej ustalen:

— § 10 wust. 2 uchwaly, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1-U/RM1,
1-RM1 +27-RM1, 1-RM2 =+ 11-RM2, 1-RM3 + 2-RM3, 1-R + 30-R;

— § 13 pkt 1 lit. e tiret pierwsze uchwaty, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III;

— § 13 pkt 1 lit. f tiret pierwsze uchwaty, w odniesieniu do gruntow rolnych klasy III;

— § 13 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) i budowe nowych (...)” w odniesieniu
do gruntow rolnych klasy I1I;

— § 14 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) i budowe nowych (...)” w odniesieniu
do gruntoéw rolnych klasy III;

— § 16 pkt 1 uchwaty, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy I1I;

— § 17 pkt 1 uchwaty, w odniesieniu do ferenow zabudowy ustugowej z wyltaczeniem budynkow
1 urzadzen shuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwoOrstwu rolno-spozywczemu,
a takze budynkow 1 urzadzen stuzacych bezposrednio do produkeji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepisOw o podatku dochodowym od osoéb fizycznych i podatku
dochodowym od 0séb prawnych,;

— § 19 uchwaty oraz w czgdci graficznej, w odniesieniu do terendéw oznaczonych na rysunku
planu symbolami: 26-RM1 i 27-RM1,;

— § 19 pkt 2 uchwaly z wytaczeniem budynkoéw 1 urzadzen shluzacych wyltacznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, a takze budynkéw 1 urzadzen stuzacych
bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych 1 podatku dochodowym od 0s6b prawnych;

— § 20 uchwaty oraz w czgsci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 8-RM2;

— § 22 uchwaly oraz w czesci graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych na rysunku
planu symbolami: 1-R, 17-R, 18-R, 19-R, 20-R, 21-R i 28-R,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dor¢czenia rozstrzygniecia.
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Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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