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Warszawa, 52)0 stycznia 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.261.2016.MO

Rada Gminy Strzegowo
Plac Wolnosci 32

06 — 445 Strzegowo

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446, 1579 1 1948)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIII/137/2016 Rady Gminy Strzegowo z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miejscowosci Ignacewo gmina Strzegowo,
w zakresie ustalen:

§ 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do terendéw laséw oznaczonych symbolami od 1ZL
do 19ZL;

§ 5 ust. 1 pkt 6 uchwaty;

§ 5 ust. 1 pkt 7 uchwaty;

§ 10 ust. 2 uchwaty oraz w czgsci graficznej w odniesieniu do ,, korytarza komunikacyjnego pod
modernizacje drogi krajowej nr 7”;

§ 11 ust. 1 uchwaly oraz w czgsci graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych
symbolami: 1MN, 2MN i 4MN;

§ 11 ust. 3 pkt 2 lit. d uchwaty, w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy
ustugowej z wylaczeniem budynkéw i urzadzen stuzacych wytacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu, a takze budynkéw i urzadzen shuzacych bezposrednio
do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od 0séb prawnych;

§ 11 ust. 3 pkt 3 lit. b uchwaty, w odniesieniu do sformulowania: ,, budynkéw mieszkalnych”
w zakresie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

§ 11 ust. 3 pkt 5 uchwaty;

§ 11 ust. 4 pkt 4 uchwaty;

§ 11 ust. 5 uchwaly oraz w czeéci graficznej w odniesieniu do terendw oznaczonych
symbolami: 2R, 4R, 6R i 12R;

§ 11 ust. 5 pkt 5 uchwaty;

czesci graficznej uchwaly, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu
oznaczenia graficznego opisanego w legendzie rysunku planu, jako: ,, wymiarowanie wybranych
odleglosci”.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 grudnia 2016 r. Rada Gminy Strzegowo podjeta uchwate Nr XXIII/137/2016
w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miejscowosci Ignacewo gmina
Strzegowo.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 14 ust. 8, art. 15, art. 20 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq

op.zp.”.

Stosownie do zapisow 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 stanowiacy 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, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Biorac pod uwagg 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 rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady gminy
w catoSci lub w czg$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytofycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cia (cze$¢ tekstowa, graficzna).
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 ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$C tekstowa i graficzna, 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 ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zroéwnowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wykladni 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.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy

0 p.Z.p.);

[\
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— 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
ilesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesnej
(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 wiasnosci (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 sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostatl szczegétowo okreSlony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu 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 ,,rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktory stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu

»

miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwiazane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci sig $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreSlone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegodlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrddet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktdéw
wyzszego rzgdu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjgcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

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

(%)
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okre$la sie
obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
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 dotyczgce przezmaczenia terenéw powinny
zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegoélnych terendéw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposréod innych terem6éw. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawieraé linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowg uchwale, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy Strzegowo dopuszczajac zmiane funkcii
obiektow zabudowy zagrodowej na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowe;,
niezwiazanej z produkcija rolna, w ramach tych samych jednostek terenowych, przeznaczonych pod
zabudowe zagrodowsa, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1RM, 2RM, 3RM i 4RM,
naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

W § 11 ust. 3 pkt 1 uchwaty ustalono, ze ,,Dla terenow zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oznaczonych na rysunku symbolem 1RM, 2RM, 3RM, 4RM
ustala sie: 1) Przeznaczenie terenu — zabudowa zagrodowa; ”.

Lokalizowanie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustugowej, jako odrebnego
przeznaczenia terenu, na powyzszych terenach zabudowy zagrodowej, wynika z ustalen
zawartych w:

— § 11 wst. 3 pkt 2 lit. d uchwaty, w brzmieniu: ,,2) Zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu, (...) d) dopuszcza sie mozliwos¢é zmiany funkcji obiektow zabudowy
zagrodowej na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, ”;

— § 11 ust. 3 pkt 3 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,3) parametry i wskazniki ksztaltowania

zabudowy: (...) b) maksymalna wysokos¢ budynkoéw mieszkalnych dwie kondygnacje
(do 12 m),”.

Zgodnie z ustaleniami § 2 ust. 2, ust. 3, ust. 5, ust. 6 i ust. 7 uchwaty, ,, llekro¢ w niniejszej
uchwale jest mowa o: (...) 2. terenie — nalezy przez to rozumiec teren funkcjonalny wyznaczony
liniami rozgraniczajqcymi oraz oznaczony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérego
obowiqzujq ustalenia planu, 3. linii rozgraniczajqcej — nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajqcq
tereny o roznych funkcjach i roznych zasadach zagospodarowania; (...) 5. przeznaczeniu terenu
— nalezy przez to rozumiec¢ przeznaczenie dominujqce na danym terenie, to jest obejmujqce
nie mniej niz 50 % powierzchni uzytkowej budynkow na dzialce budowlanej, a w odniesieniu
do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym obejmujqce nie mniej niz 50% powierzchni terenu;
6. ustugach — nalezy przez to rozumiec¢ dzialalnosé stuzqcq zaspokojeniu potrzeb ludnosci
niezwiqzanq z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, realizowanq na danym
terenie; 7. ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumiec¢ dzialalnosc, ktora nie powoduje
przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska poza dzialke budowlang, do ktorej
inwestor posiada tytul prawny; .

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze na terenach zabudowy zagrodowej mozliwa
jest réwnoczesna realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra nie jest zwigzana
z produkcja rolnicza, jak tez realizacja zabudowy ustugowej, bez zadnych ograniczen co do rodzaju
ustug, a zatem nie tylko zwiazanych z produkcjg rolnicza. Tym samym dla terendw o okreslonym
przeznaczeniu podstawowym (zabudowa zagrodowa), dopuszczono jednocze$nie odmienne,
alternatywne ich przeznaczenie (zabudowe¢ mieszkaniowsg jednorodzinng Iub ustugi).

Tymczasem zdaniem organu nadzoru, na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa,
mozliwe jest dopuszczenie lokalizacji budynkéw mieszkalnych i uslug wylacznie skorelowanych
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z funkcja rolnicza, zgodnie bowiem z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé
W szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze Ilub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

W mysl ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 909 z pdzn. zm.), gruntami rolnymi s grunty: okreslone w ewidencji gruntéw, jako
uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylgcznie dla
potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzadzeniami sluzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno — spozywezemu; pod budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi bezposrednio
do produkcji rolmiczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw o podatku
dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych; parkéw wiejskich
oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym rOwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodéw dziatkowych
1 ogrodow botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow
i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z p6zn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br,
zalicza sig do uzytkoéw rolnych. Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie
gruntow do poszczegdlnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sa m.in. grunty
rolne zabudowane, do ktorych , zalicza sie grumty objete zabudowq zagrodowq w ramach
istniejqcej dziatki siedliskowej, w szczegolnosci:

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

2) zajete pod budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylqczeniem gruntéw
zajetych pod przemystowe zaklady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzqcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego wchodzq te budynki;

3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegolnosci: komorki, garaze,
szopy, kottownie, podwdrza, place skiadowe, place postojowe i manewrowe, smietniki, skladowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o ktorych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowanq catosc¢ gospodarczq;

4) polozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sqsiedztwie tych budynkow i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadnialby

”

zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym powyzej art. 2 ust. 1
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalgcznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktorym,
zabudowa zagrodowa zostala sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo,
dla oznaczenia ktérej na rysunku planu przyjeto stosowne oznaczenie barwne oraz symbol
RM, w przeciwienstwie do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra stanowi teren
zabudowy mieszkaniowej, o okreslonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym
i symbolu MN oraz w przeciwienstwie do zabudowy do zabudowy uslugowej, ktéra stanowi
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teren zabudowy uslugowej, o okreslonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym
i symbolu U.

Z przywolanych powyzej definicji oraz przepiséw dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
odnoszacych si¢ do przeznaczenia terendéw wynika, iz ,,zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz ,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna” i |, zabudowa
ustugowa”.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sga to tereny stanowiace inne,
wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej winny byé
wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacych oraz oznaczone odrebnym symbolem adekwatnym
do ich przeznaczenia.

Uchwalony plan miejscowy nie spetnia norm wynikajacych z ww. przepiséw, bowiem ustalenia
uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu sa niejednoznaczne.

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

Ustalenia uchwaly dopuszczajace na tym samym terenie wzajemnie wykluczajace sie
przeznaczenia, sa roOwniez sprzeczne z przytoczonymi powyzej ustaleniami § 2 ust. 5 uchwaly,
okreslajacymi przeznaczenie terenu oraz z ustaleniami § 2 ust. 3 uchwaty, okres$lajacymi znaczenie
linii rozgraniczajacej tereny. Zgodnie z legendq rysunku planu ,,linie rozgraniczajgce tereny
o roinym przeznaczeniu lub roézinych zasadach zagospodarowania”
sq obowiazujacymi oznaczeniami graficznymi ustalen planu.

’

oraz ,,symbole terenow”,

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 przezmaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy roéwniez 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 sposéb wykonania

prawa wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowiazywania danego planu miejscowego,

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

1 nie moze nasuwacé 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 II OSK 1334/12,
publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl.;

— Wojewodzkiego 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;

— Wojewodzkiego 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
II OSK 3083/13.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzié, ze uchwata nie okre§la w sposob jednoznaczny
przeznaczenia terendw pod zabudowe zagrodowa oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1RM,
2RM, 3RM i 4RM, co stanowi o naruszeniu przepisow art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 11§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
wzasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial 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 parkingowq 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
dotyczace parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielko$ci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatlu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Z powyzszych przepisow wynika zatem jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okre$lenia
maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do obowiazkowych elementow treSci planu
miejscowego. OkreSlany w planie miejscowym parametr, tj. wysoko$¢ zabudowy jest pojeciem
zbiorczym 1 zawiera pojecia dotyczace wysokoSci szeregu obiektow stanowiacych zabudowe,
w tym takze budynkéw. Budynki, budowle oraz obiekty malej architektury, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290
z pozn. zm.), stanowia obiekty budowlane. Zgodnie z §3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, poprzez zabudowe
Jjednorodzinng nalezy rozumie¢ rozumieé , jeden budynek mieszkalny jednorodzinny Iub zespol
takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy okre§la¢é maksymalna
wysoko$¢ zabudowy dopuszczong na danym terenie.

Ustalenie wysokosci projektowanej zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylacznej
wlasciwosci organdéw gminy. Gmina realizujac swoje uprawnienia ma obowiazek okresli¢
wysokos$¢ zabudowy jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci,
ktéra jest pionowa odlegloscia pomigdzy dwoma punktami. Podkres$li¢ bowiem nalezy,
ze okreslenie ,, gabarytu obiektu budowlanego” nie zostato zdefiniowane ani w ustawie o p.z.p.
ani rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Zgodnie z ,,Uniwersalnym
stownikiem jezyka polskiego” pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960,
pod pojeciem ,,gabarytow” w urbanistyce nalezy rozumieC ,,najwyzszq linie poziomu zasadniczej
czesci budynku Iub zespotu budynkow”. Z kolei zgodnie ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red.
Witolda Doroszewskiego, przez , wysokos¢” nalezy rozumiel ,, odleglos¢ miedzy podstawq
a wierzcholkiem, a gornq plaszczyzng, krawedziq”, za$ za ,,Stownikiem jezyka polskiego”,
Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe przez ,,wysokos¢” nalezy rozumie¢ m.in.
,wymiar czego$ liczony od podstawy w gore”, badz ,,odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu
znajdujqcego sie w gorze”. Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysoko$¢ nalezy
rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okres$lenia metrycznego).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest wysoko$¢ projektowanej zabudowy jest
jednym z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie
wysokosci projektowanej zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktora
inwestorzy nie maja prawa realizowa¢ obiektéw budowlanych. Okreslenie takiej wysoko$ci
wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokos$ci istniejacych obiektow i zamiaru kontynuowania
takiej wysoko$ci zabudowy, jak réwniez z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztaltowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi.
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W zwiazku z powyzszym nalezy podkresli¢, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowiazek
okreslenia w planie wysokosci projektowanej zabudowy na danym terenie, dla wszystkich obiektow
budowlanych dopuszczonych tym planem. Okre$lenie ww. parametru w planie miejscowym, nalezy
do wylacznej kompetencji organéw gminy, o czym byla mowa wyzej.

Zgodnie z ustaleniami § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaty, tereny oznaczone na rysunku planu symbolami:
1MN, 2MN 1 4MN zostaly przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, na ktorych
w mysl § 11 ust. 1 pkt 2 lit. a, b, ¢, d, e uchwaly ustalono: 2) Zasady ksztaltowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu: a) realizacja nowej zabudowy i adaptacja istniejqcej
zabudowy z mozliwosciq rozbudowy, wymiany i modernizacji, b) realizacja budynkow mieszkalnych
Jjednorodzinnych wolnostojqcych, c) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszqcego
przeznaczeniu podstawowemu, a w szczegolnosci: budynkow gospodarczych, garazy, obiektow
matej architektury, wiat i altan, infrastruktury technicznej, dojsé i dojazdow, drog wewnetrznych,
miejsc do parkowania, d) budynki gospodarcze i garaze mogq byé realizowane jako wolnostojqce
lub _zespolone z brylq budynku mieszkalnego, e) dopuszcza sie¢ funkcje ustugowq (ustugi
nieuciqzliwe) w  budynku mieszkalnym Ilub zabudowie towarzyszqcej (garaze, budynki

gospodarcze),”.

Tymczasem dopuszczajac w powyzszych ustaleniach realizacje zagospodarowania towarzyszacego
przeznaczeniu podstawowemu, a w szczegolno$ci: budynkow gospodarczych, garazy, obiektow
matej architektury, wiat i altan, w uchwale nie okreslono dla tych obiektéw budowlanych ich
maksymalnej wysokos$ci. Z ustalen § 11 ust. 1 pkt 2 lit. g uchwaty, w brzmieniu: ,,g) maksymalna
wysokos¢ budynkow mieszkalnych dwie kondygnacje (do 12,0 m),” wynika, ze maksymalng
wysoko$¢ zabudowy okreslono jedynie dla budynkéw mieszkalnych.

Powyzsze oznacza, ze skoro plan przewiduje realizacj¢ budynkéw gospodarczych, garazy,
obiektow matej architektury, wiat i altan, to powinien zawiera¢ rowniez ustalenia przewidziane
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., dotyczace okre$lenia wysoko$ci projektowanej zabudowy oraz gabarytow
obiektow, ktore naleza do obowigzkowych elementéw treSci planu miejscowego. Brak okreslenia
powyzszego parametru uniemozliwia realizacje dopuszczonych ustaleniami uchwaty budynkéw
gospodarczych, garazy, obiektéw malej architektury, wiat i altan, co przesadza o konieczno$ci
stwierdzenia niewaznosci catosci ustalenn § 11 ust. 1 uchwaly, dla terenéw: IMN, 2MN i 4MN,
bowiem realizacja tych obiektéw jest funkcjonalnie zwiazana z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng. Powyzsze uchybienia uchwaty stanowig o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania
planu miejscowego, wskazanych w powyzszych przepisach ustawy i rozporzadzenia.

W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru wysokosci projektowane;j
zabudowy, czy tez okresleniu gabarytéw obiektéw dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego
jest samodzielna, zatem nie moze pozostawia¢c dowolno$ci w tym zakresie, cedujac swoje
uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno
— budowlane;).

Powyzsze naruszenia dotycza réwniez terendw oznaczonych symbolami: 2R, 4R, 6R i 12R,
na ktorych dopuszczono mozliwos$¢ lokalizacji nowych siedlisk rolniczych oraz budynkow
inwentarskich w siedlisku rolniczym, w obszarze objetym nieprzekraczalng linig zabudowy (vide
§ 11 ust. 5 pkt 2 lit. a i lit. b uchwaty). W odniesieniu do ww. terenow wysoko$é zabudowy
okreslono jedynie za pomoca liczby kondygnacji, co wynika z ustalen zawartych w § 11 ust. 5 pkt 4
lit. c uchwaty, w brzmieniu: ,, ¢) budynki gospodarcze i inwentarskie jednokondygnacyjne z dachem
jedno- lub dwuspadowym, o kqcie nachylenia polaci 10°-30°”. W tym przypadku nie ustalono
parametru maksymalnej wysokosci budynkow gospodarczych i1 inwentarskich w systemie
metrycznym.
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Organ nadzoru wskazuje, ze przez wysoko$¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar w_znaczeniu
okreslenia metrycznego, za$ jej ustalenie za pomoca ilosci kondygnacji jest niewystarczajace,
bowiem wymiar kondygnacji moze by¢ rézny (w znaczeniu zalezny, np. od realizowanej funkcji).
Ustalenie wysokos$ci zabudowy za pomoca ilosci kondygnacji moze stanowi¢ tylko okreslenie
dodatkowe i pomocnicze, bowiem nie precyzuje ono w jednoznaczny sposéb wysoko$ci zabudowy,
ktora w planie miejscowym powinna by¢ okre§lona w sposdéb nie budzacy watpliwosci
interpretacyjnych.

Brak okreslenia wysokoS$ci zabudowy w systemie metrycznym, nie spelnia wymogow art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., co uniemozliwia realizacj¢ budynkéw gospodarczych i inwentarskich na terenach: 2R, 4R,
6R i 12R. Powyzsze oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen § 11 ust. 5 uchwaty,
w odniesieniu do tych jednostek terenowych.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz wuchwala zawiera niejednoznaczne ustalenia dotyczace
zagospodarowania terenéw oznaczonych symbolami 1R — 15R, odnoszace sie do zabudowy
zagrodowej, lokalizowanej w obszarach wyznaczonych nieprzekraczalng linia zabudowy
na terenach: 2R, 4R, 6R i 12R.

W § 11 ust. 5 pkt 3 lit. a i lit. b uchwaty zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady ksztattowania
zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu: a) budynki mieszkalne wolnostojqce wylqcznie
w zabudowie zagrodowej, b) dopuszcza sie budynki: garazowe, gospodarcze, inwentarskie oraz
zwiqzane z przechowywaniem i przetworstwem rolno-spozywezym, ”.

Zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, poprzez zabudowe zagrodowq nalezy rozumieé ,,w szczegdlnosci
budynki mieszkalne, budvnki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lenych, poprzez budynki
i urzqdzenia stuzqce wylqcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, rozumie
si¢ ,,budynki i urzqdzenia stuzqce przechowywaniu Srodkow produkcji, prowadzeniu produkcji
rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodarstwie produktow
rolniczych”.

Z ww. przepisow wynika zatem jednoznacznie, ze na zabudowe zagrodows sktadajg sie budynki
mieszkalne oraz nierozerwalnie zwigzane z gospodarstwem rolnym, budynki gospodarcze
i inwentarskie oraz sluzace wylacznie produkcji rolniczej i przetworstwu rolno-spozywczemu.
Powyzsze oznacza, ze budynki te s3 podstawowymi elementami zabudowy zagrodowej. Tym
samym ustalenia uchwaty § 11 ust. 5 pkt 3 lit. b uchwaty, dopuszczajace lokalizowanie tych
budynkoéw na terenach zabudowy zagrodowej, nie znajdujg uzasadnienia, bowiem mozliwos$é
lokalizowania powyzszych elementéw zabudowy zagrodowej na terenach tej zabudowy wynika
wprost z powyzszych przepisow.

Podejmujac przedmiotowa uchwal¢ Rada Gminy Strzegowo naruszyla rowniez przepisy ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 1. poz. 2147 z pdzn. zm.)

oraz wykroczyla poza zakres delegacji ustawy o p.z.p., w zwigzku z ustaleniami dotyczacymi zasad

1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Naruszenie powyzszych przepisow, jak rowniez

sprzeczno$ci ustalen planu w tym zakresie, wynikaja z ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Na obszarze objetym planem nie zachodzq
przestanki do okreslenia: (...) 2) zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci’’;

— § 5 ust. 1 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: , /. W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego Plan ustala: (...) 7) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych
dzialele budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegolowymi, przy czym: a) dopuszcza sie
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lgczenie istniejqcych dzialek oraz podzial na nowe dziatki budowlane z uwzglednieniem ustalen
Planu, b) ograniczenia wielkosci wydzielanych dzialek nie dotyczq wydzieleri pod drogi
wewnetrzne oraz urzqdzenia i obiekty infrastruktury technicznej, a takze wydzieleri na potrzeby
powigkszenia dzialki sqsiedniej, c¢) dopuszcza sie wykorzystanie pod zabudowe dzialek
budowlanych nie spelniajqcych ustalen planu, jezeli ich powierzchnia ulegla zmniejszeniu
w skutek wydzielenia dzialki na cele drég lub urzqdzen infrastruktury technicznej.”;

— § 11 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonym na rysunku symbolem IMN, 2MN, 3RM, 4MN ustala sie: (...) 3) zasady podzialu
nieruchomosci: a) minimalna powierzchnia dzialli — 1000 m’, b) min. szerokos¢ frontu dzialki
—25,0m;”;

— § 11 wust. 3 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenow zabudowy zagrodowej
w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych oznaczonych na rysunku symbolem IRM, 2RM,
3RM, 4RM ustala sie: (...) 5) zasady podzialu nieruchomosci: a) minimalna powierzchnia
— 3000 m’, b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30,0m; ”’;

— § 11 ust. 4 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu specjalistycznej produkcji zwierzecej
oznaczonego na rysunku Planu IRP ustala: (...) 4) zasady podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 0,3 ha, b) minimalna szerokosé frontu dziatki — 25 m,
¢) minimalny kqt poloZenia granic wydzielanych dzialek w stosunku do przyleglego pasa
drogowego — 70 % ";

— § 11 ust. 5 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenow rolniczych oznaczonych na rysunku
planu symbolem IR — 15R ustala sie: (...) 5) zasady podzialu nieruchomosci: a) minimalna

]

powierzchnia dziatki — 3000m, b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30,0m; ”.

Zgodnie ze wstgpna czescig uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawieraé zasady,
o ktérych 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¢ obowiazkowo ,,szczegdlowe zasady i warunki scalania
I_podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy
rozumie¢ szczegdtowo okreslona, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej
mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto, zgodnie
z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ,, ustalenia dotyczqce
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie
parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Natomiast w powyzszych ustaleniach uchwaly, zawarto zasady dotyczace podzialu
nieruchomosci, w tym takze w: § 11 ust. 3 pkt 5, ust. 4 pkt 4 i ust. 5 pkt 5 uchwaty, dla terenéw
przeznaczonych w planie na cele rolne, tj. dla terendow oznaczonych symbolami:
— 1R — 15R terenéw rolniczych;
— IRM, 2RM, 3RM 1 4RM terendéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowq
w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych;
— 1RP terenu przeznaczonego pod specjalistyczna produkcje zwierzeca.

Nalezy przy tym zaznaczyé, ze z ustalen planu miejscowego wynika, ze rada gminy kwestie
dotyczaca procedury scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stosuje
W Sposdb zamienny (tozsamy).

Tymczasem z ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika w sposob jednoznaczny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwos$ci interpretacyjnych, ze sa to dwie rézne, odrebne procedury. Wskazuje
na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu
nieruchomosci, 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej
ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie
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lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe,
w przedmiotowe]j sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz
Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia

i podziatu.

Na tym tle w sposéb wyrazny wida¢ niekonsekwencje¢ oraz naruszenia przepisOw prawa, w tym
zakresie, dokonane przez radg¢ gminy. Przede wszystkim z § 3 ust. 2 pkt 2 uchwaly wynika,
ze na obszarze objetym planem nie zachodza przestanki do okreSlenia zasad i warunkéw scalania
i podzialu nieruchomosci, podczas gdy z ustalen § 5 ust. 3 uchwaty wynika, ze ,, 3. W przypadku
scalania i podziatu nieruchomosci obowiqzujq nastepujgce ustalenia: @) minimalna powierzchnia
dzialki — zgodnie z ustaleniami szczegolowymi dla poszczegdlnych terendw, 2) minimalna szerokosé
Jrontu dzialki — zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla poszczegdlnych terendw, 3) minimalny kqt
polozenia granic dzialki w stosunku do pasa drogowego, z ktorego nastepuje wjazd na dzialke
— 70° 4) ustalenia zawarte w punktach 1), 2) i 3) nie dotyczq dzialek wydzielanych dla potrzeb
lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej oraz dzialek pod drogi wewnetrzne, dojscia
i dojazdy.”.

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, iz ustalenia § 5 ust. 3 uchwaty, dotyczace scalania i podziatu
nieruchomosci odwotujg sig¢ do okreslania wielkosci parametrow w ramach tej procedury zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi, ktore jednak nie dotycza scalania i podzialu nieruchomosci, bowiem
uregulowane w nich zostaly zasady dokonywania podzialu nieruchomosci, a wiec dotycza
parametrow okreslanych w ramach procedury innej, niz dopuszczona do okre§lania w planie
miejscowym.

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika tym samym mozliwosé dokonywania podziatu
na dziatki, nie tylko w odniesieniu do procedury scalenia i podzialu, ale przede wszystkim
w zakresie procedury podziatu nieruchomosci, bowiem w ustaleniach: § 11 ust. 1 pkt 3, § 11 ust. 3
pkt 5, § 11 ust. 4 pkt 4 1 § 11 ust. 5 pkt 5 uchwaty, okreslono parametr: minimalnej powierzchni
wydzielanej dziatki, minimalnej szerokoéci frontu dziatki, a w § 11 ust. 4 pkt 4 uchwaty réwniez
minimalny kat polozenia granic wydzielanych dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego,
przy czym ustalenia w zakresie kata potozenia granic wydzielanych dzialek zawarto réwniez
w § 5 ust. 3 pkt 4 uchwaty (w ramach procedury scalania i podzialu nieruchomosci).

Zwréci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy
do okreSlenia zasad i warunkéw podzialdw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad
1 warunkow scalania i podzialu 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 pézn. zm.). OkreSlenie minimalnej powierzchni nowo wvydzielanej
dziatki budowlanej moze z kolei nastapié, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p., dla procedur wszczgtych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty
intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Skoro Rada Gminy Strzegowo,
przystapita do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu 29 kwietnia 2016 r.
(uchwata Nr XVII/110/2016), to tym samym, miala mozliwo$¢ okreslenia minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki, lecz nie w trybie laczenia i podzialu nieruchomosci,
o ktorym mowa w § 5 ust. 1 pkt 7 uchwaly. Rada nie miata takze podstaw do okreslenia
powierzchni dziatki w trybie podzialu nieruchomosci, zawartych w § 11 ust. 1 pkt 3 lit. a, § 11
ust. 3 pkt 5 1it. a, § 11 ust. 4 pkt 4 lit. ai § 11 ust. 5 pkt 5 lit. a uchwaly (organ nadzoru aprobuje
przedmiotowe ustalenia jedynie w zakresie procedury scalenia i podziatu).
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Gmina moze dokonac¢ scalenia i podziatu nieruchomosci, a szczegétowe warunki scalenia i podziatu
nieruchomosci, nie za$§ podzialu nieruchomosci, okresla plan miejscowy (art. 102 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
stanow1, 1z scalenia 1 podziatu nieruchomosci mozna dokonad, jezeli sa one poloZzone w granicach
obszaréw okreslonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele
lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scaleniem
i podzialem. Biorac pod uwagg ustalenia planu miejscowego, w przypadku wystapienia wtascicieli
nieruchomosci o dokonanie procedury scalenia i podziatu nieruchomos$ci nie bedzie mozliwe ono
do przeprowadzenia, wobec braku wszystkich ustalen w powyzszym zakresie. Tym samym
ustalenia uchwaly wprost naruszaja art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
w zakresie mozliwo$ci dokonania scalenia i podziatu nieruchomos$ci w sytuacji gdy wystapia o to
wilasciciele lub uzytkownicy wieczySci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw objetych
scaleniem i podziatem.

Z przywolanych powyzej zapiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziatu
nieruchomo$ci ustala ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomo$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych
na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriéw dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak
1 mozliwo$ci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zawierajac w powyzszych ustaleniach regulacje odnoszaca sie do podzialow nieruchomosci
w zakresie narzuconego parametru powierzchni dziatki, jej frontu oraz kata potozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego, rada naruszyta tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3
ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory
ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwagg, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowiazujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchiczno$ci zrodet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowaé materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Ponadto wskazaé¢ nalezy, iz dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach
przeznaczonych na cele rolme i lesme, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak
tez dotyczacych podzialu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajgcym z art. 92 ust. 1),
okreslonych w Dziale III pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie I[ub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, Rozdziale 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz
w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” (art. 92 + 100).

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego rozdzialu nie stosuje sie
do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na _cele rolne
i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, chyba zZe dokonanie podziatu spowodowaloby koniecznos¢ wydzielenia nowych drog
niebedqcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzqcych w  skiad
gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz
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0,3000 ha.”. Natomiast zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdzialu stosuje sie
do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne
niz rolne i lesne. ”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntow rolnych i lesnych, regulujg przepisy ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 700 z p6zn. zm.).

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 11 ust. 3 pkt 5, ust. 4 pkt 4 i ust. 5
pkt 5 uchwaly, okreslajace zasady podzialu na gruntach rolnych, wykraczaja poza delegacije
wynikajaca z art. 15 ustawy o p.z.p. oraz naruszaja dyspozycje art. 92 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w zwiazku z art. 15 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Poglad organu nadzoru w powyzszych kwestiach podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II OSK 92/15.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym. W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda miaty
rowniez przepisy ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzg¢dzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774 z pdzn. zm.).

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru stwierdza, iz w ramach § 5 ust. 1 pkt 6
uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego Plan ustala:
(...) 6) zasady realizacji ogrodzen: a) zakazuje sie wykonywania ogrodzenn peinych
i z prefabrykowanych elementow zelbetonowych od strony drog publicznych i drég wewnetrznych,
przy czym dopuszcza sie wykorzystanie elementow prefabrykowanych, Zelbetonowych wylqcznie
w formie stupow, cokotow lub fundamentow, b) maksymalna wysokosé cokotu nie moze przekraczac
0,4 m, a w przypadku realizacji podmurowek wyzszych niz poziom terenu, nakazuje sie wykonanie
przerw lub otworow w podmuréwce umozliwiajqcych migracje maflych zwierzqt.”, zawarto
ustalenia dotyczace realizacji ogrodzen, ktére wykraczaja poza zakres delegacji ustawowej
okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p.

Tymczasem stosownie do dyspozycji art. 37a ustawy o p.z.p. zasady i warunki sytuowania
obiektéw malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje materialdw budowlanych, z jakich moga by¢é
wykonane, moga by¢ jedynie przedmiotem regulacji w formie oddzielnej uchwaly, bedacej
aktem prawa miejscowego (vide art. 37a ust. 4 ustawy o p.z.p.), przy czym w uchwale tej zgodnie
z dyspozycja art. 37a ust. 3 ustawy o p.z.p. w uchwale tej, rada gminy moze ustali¢ zakaz
sytuowania ogrodzen oraz tablic reklamowych i urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyldow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz z dniem 11 wrzesnia 2015 r. weszla w Zycie ustawa o zmianie
niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, ktora zawiera nowe
regulacje dotyczace wprowadzania w gminie zasad i warunkow sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow,
standardow jako$ciowych oraz rodzajéw materialéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane,
w miejsce obowigzujacych dotychczas unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p.,
a wigc ustalen o charakterze fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktére nastapito na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
o zmianie niektorych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, oraz
dodanie do ustawy o p.z.p. nowych rozwigzan prawnych, stosownie do ktorych o tym,
czy zostang wprowadzone zasady i warunki sytuowania obiektéw matlej architektury, tablic
reklamowych 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakos$ciowe
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oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, rada gminy decyduje odrebna
od planu miejscowego uchwata.

Postanowienia uchwaty podjetej na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy o p.z.p., obowiazuja
niezaleznie od treSci uchwaly w sprawie planu miejscowego, ktora tez jest aktem prawa
miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwiazku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu , Regulacje  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego obowiqzujqcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych
na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym,
obowiqzujq do dnia wejscia w zycie uchwaly, o ktérej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej
w art. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq.”. Powyzsze oznacza, iz z chwilg wej$cia w zycie
takiej uchwatly przestana obowigzywac regulacje planoéw miejscowych w tym zakresie.

Jednoczesnie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwiazku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu wskazat, iz: ,, Do projektow miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwale o przystqpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.”. Przepis ten nie ma jednak
w przedmiotowym przypadku zastosowania, albowiem proces sporzadzania przedmiotowego planu
zostal zainicjowany uchwata Rady Gminy Strzegowo Nr XVII/110/2016 w dniu 29 kwietnia
2016.

W tej sytuacji Rada Gminy Strzegowo nie miata zadnych podstaw prawnych do regulowania
kwestii, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 6 uchwatly, w zwiazku z utrata mocy art. 15 ust. 3 pkt 9
ustawy o p.z.p.

W uchwale zawarto rowniez sprzeczne ustalenia dotyczace lokalizowania na obszarze objetym

planem urzadzen infrastruktury technicznej. W ustaleniach ogdlnych i szczegélowych zawartych w:

— § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego Plan ustala: (...) 4) na_calvm obszarze objetvm planem w zgodzie z przepisami
odrebnymi dopuszcza sie prowadzenie urzqdzen infrastruktury technicznej, ”';

— § 9 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Plan ustala nastgpujqce zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej: (...) 3) w przypadku braku mozliwosci
prowadzenia sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajqcych drég publicznych,
drég wewnetrznych dopuszcza sie lokalizowanie urzqdzen infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajqcych terendw przeznaczonych na inne cele, w sposob niekolidujqcy z istniejqcq
lub projektowanq zabudowq i zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczqcych prawa budowlanego, za wyjqgtkiem terendw laséw;

— § 11 ust. 6 pkt 1 i pkt 2 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenéw laséw oznaczonych
na rysunku planu symbolem 1ZL — 19ZL ustala sie: 1) Przeznaczenie terenu — tereny lasow;
2) Zasady zagospodarowania: (...) b) zakaz zabudowy, ”,

Rada Gminy Strzegowo z jednej strony dopuscita na calym obszarze objetym planem prowadzenie

urzadzen infrastruktury technicznej, w zgodzie z przepisami odrebnymi, a z drugiej strony zakazata

jej lokalizowania na terenach laséw, oznaczonych symbolem 1ZL — 19ZL, na ktorych ustalita takze
zakaz zabudowy. Z uchwaly nie wynika w jednoznaczny sposob, czy na terenach laséw moga by¢
lokalizowane urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Skoro w § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly, rada umozliwita na catym obszarze objetym planem, tj. réwniez
na terenach lasow oznaczonych symbolem 1ZL — 19ZL, lokalizowanie urzadzen infrastruktury
technicznej, zastrzegajac jednoczesnie wymodg zgodnosé tej lokalizacii z przepisami odrebnymi,
to zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i pkt 5 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych 1 lesnych, wszystkie grunty lesne, dla ktorych ustalono w planie miejscowym
przeznaczenie inne niz le$ne, wymagaja uzyskania zgody wlasciwych organéw na zmiane
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przeznaczenia na cele niele$ne, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W mysl ww. przepisow grunty lesne stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagaja uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ pozostate grunty lesne — wymagaja uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymodg uzyskania powyzszych zgdd, wynika
rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, gruntami le$nymi
sq grunty: okreSlone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U.
z 2015 1. poz. 2100 z pézn. zm.), zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod
drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezZé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dzialalno$ci nielesnej i ruchow masowych ziemi, przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktére utracity charakter gruntéw leSnych wskutek dziatalnoéci nielesnej,
poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjno$ci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.

Definicje zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne zawiera rowniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktérym, przez przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub niele$ne
— rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntéw
rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.

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

Urzadzenia 1 sieci infrastruktury technicznej nie zaliczajg sie do przedsiewzie¢ zwiazanych
z gospodarka le$na, a takze nie sq uznawane za grunty le$ne, w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz ustawy o lasach. Pojecie urzadzen infrastruktury
technicznej okre$lone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , do ktérego
odwoluje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww. przepisem ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzer wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji sieci infrastruktury technicznej
na gruntach lesnych, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgdd wiasciwych
organdw na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne, tym bardziej, iz przedmiotowy
zapis dotyczy mozliwosci lokalizacji inwestycji wymagajacych trwalego wylaczenia gruntu
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z produkcji lesnej, a wigc inwestycji, w wyniku ktérych dalsze prowadzenie gospodarki lesne;
nie jest mozliwe.

W dokumentacji prac planistycznych brak dowodéw potwierdzajacych przeprowadzenia, przez
organ sporzadzajacy projekt planu miejscowego, czynno$ci majacych na celu uzyskanie decyzji
w przedmiocie wyrazenia zgody wlasciwego organu na zmiane przeznaczenia na cele nielesne
gruntéw lesnych, znajdujacych si¢ w granicach terenow 1ZL — 19ZL, na ktorych dopuszczona
zostata lokalizacja urzadzen infrastruktury techniczne;.

Oznacza to, ze organ sporzadzajacy plan miejscowy nie uzyskal stosownej zgody na zmiane
przeznaczenia tych gruntéw lesnych, ktére upowaznialtyby do dopuszczenia lokalizowania na nich
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Biorgc pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz przy sporzadzeniu przedmiotowego planu
miejscowego, doszlo do istotnego naruszenia trybu jego sporzadzenia i zachodza przestanki
do stwierdzenia niewaznosci ustalen § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do urzadzen
infrastruktury technicznej w granicach terenow laséw oznaczonych symbolami 1ZL — 19ZL.
Stwierdzenie niewazno$ci § 5 ust. 1 pkt 4 ustalen uchwaty we wskazanym zakresie, doprowadzi
do ich spdjnosci z ustaleniami zawartymi w § 9 pkt 3 oraz § 11 ust. 6 pkt 1 i pkt 2 lit. b uchwaty.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i 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 leSnych.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 1259/13.

Stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastgpuje m.in. ustalenie przeznaczenia terenu oraz rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego. Definicja inwestycji celu publicznego zostala zawarta w art. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p., 1 nalezy przez nig rozumiec ,,dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym
(powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujqcym rowniez inwestycje
miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujqcym obszar metropolitalny)
bez wzgledu na status podmiotu podejmujqcego te dzialania oraz Zrédia ich finansowania,
stanowiqce realizacje celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (...)".

Celem publicznym, w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest m.in. wydzielanie
gruntow pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot
budowlanych tych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej
1 sygnalizacji (art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami).

Skoro zatem, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy, sporzadza projekt
planu miejscowego, zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, to oprocz przytoczonej powyzej ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zastosowanie
beda rowniez mialy przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1440 z pdzn. zm.).

Droga publiczng, zgodnie z art. 1 ustawy o drogach publicznych, jest droga, zaliczona
na podstawie ww. ustawy, do jednej z kategorii drog, z ktorej moze korzystac¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach
szczegblnych. Stosownie do art. 2 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, drogi te ze wzgledu
na funkcje w sieci drogowej dziela si¢ na kategorie: krajowa, wojewddzka, powiatowa i gminna.
Jednoczesnie drogi publiczne ze wzgleddéw funkcjonalno — technicznych dziela sie na klasy
okreslone w warunkach technicznych, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane. Wypehieniem normy, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, sg

16



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -18- Poz. 921

przepisy rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U
z 2016 1. poz. 124).

Stosownie do dyspozycji § 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia, przez lini¢ rozgraniczajqcq droge rozumie
si¢ ,,granice terendw przeznaczonych na pas drogowy lub pasy drogowe ustalone w miejscowym
planie  zagospodarowania  przestrzennego lub w decyzji o warunkach  zabudowy
i zagospodarowania terenu, a w wypadku autostrady - w decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady,
w liniach rozgraniczajqcych drogi na terenie zabudowy (ulicy) mogq znajdowaé sie réwniez
urzqdzenia infrastruktury technicznej nie zwiqzane z funkcjq komunikacyjng drogi”.

Zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych ,, W planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznacza
Si¢ pod przyszq budowe drdg pas terenu o szerokosci uwzgledniajgcej ochrone uzytkownikéw drég

’

i terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem”.

Natomiast w § 10 ust. 2 uchwaly Rada Gminy Strzegowo zawarta ustalenia w brzmieniu:
1. Ustala si¢ nastepujqce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw kemunikacji: (...)
2. na podstawie Koncepcji programowej budowy drogi ekspresowej S7 na odcinku Miawa
— Strzegowo wskazuje si¢ przyblizony przebieg korvtarza komunikacyjnego planowanej inwestycji.
W obrebie korytarza znajdowaé sie bedq rowniez drogi serwisowe, ktérych pasy drogowe
po zrealizowaniu drogi ekspresowej zostanq wydzielone geodezyjnie i przekazane wilasciwemu
zarzqdcy;”’

Zgodnie z § 2 ust. 2 uchwaly, poprzez teren nalezy rozumieé , teren funkcjonalny wyznaczony
liniami rozgraniczajqcymi oraz oznaczony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérego
obowiqzujq ustalenia planu”. Z kolei zgodnie z § 2 ust. 2 uchwaly, przez linie rozgraniczajqcq
nalezy rozumie¢ | lini¢ oddzielajgcq tereny o réinych funkcjach i réznych zasadach
zagospodarowania”.

Na rysunku planu nie okreslono przeznaczenia terenu pod budowe drogi ekspresowej S7 na odcinku
Mtawa — Strzegowo, lecz jedynie ,, korytarz komunikacyjny pod modernizacje drogi krajowej nr 7",
ktorego oznaczenie w legendzie rysunku planu zostalo zaliczone do grupy oznaczen
informacyjnych, nie bedacych ustaleniami planu miejscowego. W tej sytuacji przywotane powyzej
ustalenia § 10 ust. 2 uchwaly, sa sprzeczne wewngetrznie (tekst z tekstem oraz tekst z rysunkiem).

Organ nadzoru wskazuje, iz przepis art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznial Rady Gminy Strzegowo
do rezerwowania poprzez wskazanie przyblizonego przebiegu korytarza komunikacyjnego
planowanej inwestycji, gdyz art. 35 ww. ustawy zostat zmieniony przez art. 1 pkt 35 ustawy z dnia
14 listopada 2003 r. (Dz. U. Nr 200, poz. 1953) zmieniajacej ustawe o drogach publicznych
z dniem 9 grudnia 2003 r. Rezerwowanie pasa terenu pod przyszta budowe lub modernizacje drég
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, moglo nastapi¢ na podstawie art. 35
ust. 1 ustawy o drogach publicznych, dla procedur wszczgtych przed dniem 9 grudnia 2003 r. (data
podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Zgodnie
bowiem z art. 35 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, w brzmieniu przed dniem 9 grudnia 2003 r.,
» W planach zagospodarowania przestrzennego nalezv rezerwowaé pod przyszlq budowe Iub
modernizacje drdg pas terenu o szerokosci uwzgledniajqcej ochrone uzytkownikow drég i terenu
przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddzialywaniem. Rezerwacje terenu realizuje sie
przez odmowe wydawania zezwolen budowlanych”.

Jak wynika z uzasadnienia rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o drogach publicznych
oraz zmianie niektérych innych ustaw z dnia 22 sierpnia 2003 r. (druk nr 1933), zmiana art. 35
ustawy o drogach publicznych miata na celu dostosowanie tego przepisu do nowych przepiséw
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz do zmienionych przepiséw prawa
budowlanego. W poprzednim stanie prawnym dochodzito do sytuacji, ze grunty zarezerwowane
pod drogi byly zbywane poza wiedza zarzadcy drogi, ktory nastepnie musiat je nabywacé za wyzsza
ceng. Obecna regulacja ma na celu zapewnienie rzeczywistej ochrony dla terenéw przeznaczonych
pod drogi i zabezpiecza przed takimi nieuczciwymi praktykami.

Wskazaé przy tym, iz rada gminy formutujac ustalenia plastyczne w tym zakresie winna zauwazy¢
réznice pomigdzy koniecznoscia rezerwowania pod przyszilg budowe lub modernizacje drdg pasa
terenu, ktore obowigzywato 10 lat wczesniej od obecnych unormowan prawnych w tym zakresie,
ktére wskazujg na konieczno$é przeznaczenia takiego terenu.

Tymczasem z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika,
ze ustalenie przeznaczenia terenu oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego jest jednym
z podstawowych elementéw sktadajacych sie na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalez¢ w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposéb enumeratywny
wymieniana jest materia, jaka winna znalez¢ si¢ w miejscowym planie. I tak, w mysl art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo ,, przeznaczenie terenéw oraz
linie rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”.

Ustalajac przyblizony przebieg korytarza komunikacyjnego planowanej inwestycji, Rada Gminy
Strzegowo nie okre§lita w sposob jednoznaczny przeznaczenia terenu w odniesieniu
do jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 6R, 8R, 12R, 1RP, 8ZL, 14ZL, 15ZL, 2KDD,
4KDW, 6KDW. Warto zwrdci¢ uwagg na to, iz tereny uzytkowane rolniczo, teren specjalistyczne;j
produkcji zwierzecej, tereny lasow, tereny drog wewnetrznych sa odmiennym sposobem
przeznaczenia terenu od terenéw komunikacji przeznaczonych pod drogi publiczne, co potwierdza
zalacznik nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

W planie nie ustalono przeznaczenia pasa terenu pod budowe przysziej drogi. Zdaniem organu
nadzoru, ustalenia planu zawarte w § 10 ust. 2 uchwaty, w szczegolno$ci zas w kontekscie ustalen
§ 2 ust. 2 1 ust. 3 uchwatly, naruszajq art. 4 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 35
ust. 2 ustawy o drogach publicznych, w zwiazku z art. 2 pkt 5 oraz art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Przedmiotowy plan miejscowy w zakresie powyzszej rezerwy terenu nie okreSla, w sposdb
jednoznaczny 1 precyzyjny przeznaczenia ww. terenow, ponadto ww. ustalenia zostaly
sformutowane na wypadek zdarzenia przysztego i niepewnego i oznaczaja de facto zmiane
przeznaczenia, badz warunkow zagospodarowania terenu ustalonego w planie, bez zachowania
procedury, zgodnie z wymogiem art. 27 ustawy o p.z.p.

Tymczasem z literalnego brzmienia przywolanego powyzej art. 27 ustawy o p.z.p. wynika,
1z zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane,
zatem dokonanie zmiany przeznaczenia: terenéw uzytkowanych rolniczo, terenu specjalistycznej
produkcji zwierzecej, terenéw lasow 1 terenow drog wewnetrznych na tereny na tereny drog
publicznych, nie moze by¢ dokonana z pominigciem trybu przewidzianego w ustawie. Wszystkie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego muszg by¢é dokonywane
z zachowaniem procedury planistycznej (wyrok NSA w Warszawie z dnia 1 grudnia 2010 r.,
sygn. akt IT OSK 1980/10).

Zdaniem organu nadzoru, wprowadzenie odmiennego, W rozumieniu alternatywnego,
przeznaczenia terenu po zaistnieniu zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowej
procedury okreslonej w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p., nalezy roéwniez kwalifikowaé, jako istotne
naruszenie trybu jej sporzadzenia, w rozumieniu art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p.

Wskaza¢ przy nalezy, iz kwestie dotyczace alternatywnego oraz braku jednoznacznego
przeznaczenia, w tym takze w kontekscie zaistnienia zdarzen przysztych i niepewnych, byly juz
przedmiotem orzeczen sadowych, w tym m.in.:
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— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 08 sierpnia 2012 r., w sprawie sygn. akt
IT OSK 1334/12;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 grudnia 2010 r., sygn. akt II OSK 1334/12;

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

Biorac pod uwage powyzsze organ nadzoru wskazuje na zasadno$¢ stwierdzenia niewaznosci
ustalen czesci tekstowej w odniesieniu do: § 10 ust. 2 uchwaly oraz w czeSci graficznej
w odniesieniu do ,, korytarza komunikacyjnego pod modernizacje drogi krajowej nr 7.

Z legendy rysunku planu wynika, ze oznaczenie graficzne opisane, jako: , wymiarowanie
wybranych odlegtosci”, nie jest obowigzujacym ustaleniem planu, lecz jego elementem
informacyjnym, bowiem zostalo ono zamieszczone w grupie oznaczen elementéw informacyjnych
planu.

Tymczasem na rysunku planu, za pomoca tego elementu informacyjnego planu, a tym samym
nie wigzacego w planie, okreSlono odleglosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii
rozgraniczajacej tereny o innym przeznaczeniu. W tekscie uchwaty nie zawarto jednak ustalen
okreslajacych ten wymiar, na podstawie ktérego mozliwe byloby wyznaczenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy na rysunku planu.

Z ustalen zawartych w:

— § 11 wst. 1 pkt 2 lit. f uchwaty, w brzmieniu: ,,f) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie
z rysunkiem Planu. W przypadkach nie okreslonych na rysunku Planu obowiqzujq ustalenia
zawarte w przepisach odrebnych,”’;

— § 11 wst. 2 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: , a) utrzymanie istniejqcej zabudowy
z mozliwoSciq remontow, przebudowy lub odtworzenie istniejqcej zabudowy w przypadku jej
zniszczenia przy zachowaniu istniejqcego wskaznika powierzchni zabudowy, linii zabudowy, ”’;

— § 11 wust. 3 pkt 3 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,a) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie
z rysunkiem Planu. W przypadkach nie okreslonych na rysunku Planu obowiqzujq ustalenia
zawarte w przepisach odrebnych,”’;

— § 11 ust. 4 pkt 3 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,a) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie
z rysunkiem Planu. W przypadkach nie okreslonych na rysunku Planu obowiqzujq ustalenia
zawarte w przepisach odrebnych, ”;

— § 11 ust. 5 pkt 2 lit. a i lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Dopuszcza sie lokalizowanie:
a) obiektow gospodarczych zwiqzanych z hodowlq i chowem zwierzqt i produkcjq rolng, w tym
mozliwos¢ lokalizacji nowych siedlisk rolniczych, w_obszarze objetym nieprzekraczalng linig
zabudowy na terenach 2R, 4R, 6R, 12R, b) budynkow inwentarskich o lqcznej obsadzie nie
przekraczajqcej 40DJP w siedlisku rolniczym, w_obszarze objetym nieprzekraczalng linig
zabudowy na terenach 2R, 4R, 6R, 12R,”,

wynika jedynie, ze odwoluja si¢ one do sytuowania nieprzekraczalnych linii zabudowy zgodnie

z rysunkiem planu, bez ustalenia, w jakiej odlegtosci od linii rozgraniczajacej terenu powinny by¢

one wyznaczone.

Zgodnie z legenda rysunku planu, nieprzekraczalne linie zabudowy sa obowiazujacym ustaleniem
czeSci graficznej planu. W mysl ustalen § 2 pkt 4 uchwaly, poprzez nieprzekraczalne linie
zabudowy nalezy rozumie¢ ,,lini¢ ustalonq niniejszym planem, ograniczajqcq obszar, na ktérym
dopuszcza si¢ lokalizowanie okreslonych w ustaleniach planu obiektow. Nieprzekraczalne linie
zabudowy nie dotyczq obiektow malej architektury, wiat i altan oraz infrastruktury technicznej; .

Z ustalen tych wynika zatem, Ze nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczone na rysunku planu
ograniczajg obszar, w obrebie ktérego mozliwa jest wylacznie realizacja planowanego zamierzenia
budowlanego na zasadach okreslonych w planie.
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W zwigzku z tym, z powyzszych ustalen uchwaty oraz z rysunku planu wynika, Ze wyznaczenie
na rysunku planu obligatoryjnego ustalenia planu, jakim sa nieprzekraczalne linie zabudowy
okreslajace obszar, na ktéorym mozliwa jest zabudowa, oparto o element informacyjny planu.
Powyzsze oznacza, ze obszar tzw. ,ruchu budowlanego”, na ktérym moze by¢ sytuowana
realizowana zabudowa, zostal wyznaczony w niejednoznaczny i niewiazacy sposob, co narusza
dyspozycjg § 2 ust. 4 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, iz elementy informacyjne planu nie sa jego ustaleniami. Ustalenia planu
nie moga by¢ jednoczes$nie elementami informacyjnymi tego planu. Z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. wynika, Ze linie zabudowy stanowiace obligatoryjny element planu miejscowego, powinny
jednoznacznie okresla¢ obszar przeznaczony pod zabudowe, poprzez zawarcie niewykluczajacych
si¢ wzajemnie ustalen w tym zakresie, zarbwno w tekscie, jak i na rysunku planu. Tymczasem
zapisy uchwaty sq w tym zakresie wewnetrznie sprzeczne.

Wskazane uchybienia uchwaly stanowia o naruszeniu powyzszych przepiséw ustawy
1 rozporzadzenia, jak réwniez o braku powiazania tekstu planu z jego rysunkiem, a tym samym
o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ewidentna
sprzecznos¢ pomigdzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza w sposéb istotny zasady
sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy
we wskazanej czesci.

Skoro plan miejscowy stanowi bezposrednig podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowg, to jego zapisy winny by¢ jednoznaczne, nie za§ uznaniowe, a wiec zalezne
od réznorakiej interpretacji innych organdéw. Do okre$lenia w planie miejscowym zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym do wyznaczenia linii zabudowy, a tym samym do okreslenia
obszaru lokalizowania zabudowy na terenach objetym tym planem, na mocy przepisOw ustawy
0 p.z.p., upowazniona zostata wytacznie rada gminy.

Organ nadzoru podkresla, ze okreSlenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynikaé zardwno
z tekstu uchwaty, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna i jednoznaczng norme
prawna ustalona 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
na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu
muszg zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domySlnej interpretacjii przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postepowan administracyjnych.

Ingerencja organu nadzoru w tym zakresie, doprowadzi do spéjnosci ustalenn uchwaly,
w zaKkresie wyznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru przeznaczonego pod
planowanga zabudowe, bez koniecznosci stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly dla terenéw
planowanych pod zabudowe.

W kontekscie 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 ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwo$ci organdow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposéb istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czesci ustalen uchwaly, w zakresie
wskazanym w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego, z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:
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— art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 11 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1, pkt 6 i pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreslenia
przeznaczenia oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terendéw;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6, § 7 pkt 8 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreélenia zasad
ksztaltowania zabudowy, w tym okreslenia wysoko$ci zabudowy oraz linii zabudowy;

— art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie okreSlenia zasad i warunkéw scalania
1 podziatlu nieruchomosci;

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

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan

przestrzennych w nim przyjetych, ktére bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Kwestia dotyczaca istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego zwiazana jest
z brakiem uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne oraz brakiem
zachowania procedury planistycznej, w zwiazku z ustaleniami sformutowanymi na wypadek
zdarzenia przyszlego i niepewnego, o czym mowa we wczesniejszej czesci uzasadnienia.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistoéé prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotna tre§¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt. II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wpltyw na przyjete rozwiazania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty Nr XXIII/137/2016
Rady Gminy Strzegowo z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego miejscowosci Ignacewo gmina Strzegowo, w zakresie ustalen:

— § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do terenéw laséw oznaczonych symbolami od 1ZL
do 19ZL;

— § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaty;

— § 5 ust. 1 pkt 7 uchwaty;

— § 10 ust. 2 uchwaty oraz w czesci graficznej w odniesieniu do ,, korytarza komunikacyjnego pod
modernizacje drogi krajowej nr 7”’;

— § 11 wust. 1 uchwaly oraz w czesci graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych
symbolami: 1IMN, 2MN i 4MN;

— § 11 wst. 3 pkt 2 lit. d uchwaly, w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy
ustugowej z wylaczeniem budynkow i urzadzen stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu, a takze budynkow i urzadzen stuzacych bezposrednio
do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od 0s6b prawnych;

— § 11 ust. 3 pkt 3 lit. b uchwaly, w odniesieniu do sformutowania: ,, budynkéw mieszkalnych”
w zakresie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

— § 11 ust. 3 pkt 5 uchwaly;

— § 11 ust. 4 pkt 4 uchwaly;

— § 11 ust. 5 uchwaly oraz w czg$ci graficznej w odniesieniu do terendéw oznaczonych
symbolami: 2R, 4R, 6R 1 12R;

— § 11 ust. 5 pkt 5 uchwaty;
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— czeSci graficznej uchwaly, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalefi planu
oznaczenia graficznego opisanego w legendzie rysunku planu, jako: ,, wymiarowanie wybranych
odleglosci”,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle art. 98 wust. 1 wustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia
rozstrzygnigcia nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA IECKI

Zdzigiaw Sipiera
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