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ul. Czachowskiego 1
27 — 310 Ciepielow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 4461 1579) '

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXVII/146/2016 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 8 grudnia 2016 r. ,, w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepieléw”, w zakresie

ustalen:

—§ 4 pkt 9 uchwaty;

—§ 10 pkt 2 lit. a uchwaty;

—§ 10 pkt 2 lit. b uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, budynkéw mieszkalnych” w zakresie
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;

—§ 10 pkt 6 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) na dzialce (...) ",

—§ 10 pkt 8 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku do powierzchni dziatki (...) ",

—§ 17 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, w kazdq strone (...), 2WS, 3WS oraz pozostalych
rowow i ciekow wodnych (...) ",

—§ 17 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) lub ciekéw wodnych (...)";

—§ 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, wystepujacych
w granicach terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 4RM i 5RM, z wylaczeniem
urzadzen stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu;

—§ 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowy, (...) rozbudowy, (...)”,
w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, wystepujacych w granicach terenow oznaczonych
na rysunku planu symbolami: 4RM i 5RM, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wylacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu;

—§ 19 uchwaty, w odniesieniu do jednostek terenowych: od 1RM do 5RM, R, 1ZL i 2ZL
oraz od 1ZA do 7ZA.



Uzasadnienie

Rada Gminy w Ciepielowie na sesji w dniu 8 grudnia 2016 r., podjeta uchwate Nr XXVII/146/2016
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow ™.
Uchwaleg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 1 art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 1. poz. 778 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac 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 rozstrzygni¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia, w sposéb istotny, zasad i trybu sporzadzania planu
miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania,
cze$ci ustalen uchwaty (wskazanych w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego) z obrotu prawnego.

Zgodnie z zasadami sporzadzania planu miejscowego, dotyczacymi zakresu obowigzujacych
ustalen - planu miejscowego, okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., plan powinien zawieraé
ustalenia dotyczace okreslenia m.in. zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Stosownie do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.: ,, W planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania 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 wysokosc
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; ”.

Tymczasem w § 10 pkt 6 i 8 uchwaty, sformulowano ustalenia, w brzmieniu: , Dla ferenow
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oznaczonych
na rysunku planu symbolami IRM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM ustala si¢ nastepujqce zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: (...)

6) wskaznik intensywnosci zabudowy na dzialce: od 0,05 do 0,9;(...)



8) minimalny udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego w stosunku do powierzchni dziatki:

30%; (...)".

Organ nadzoru wskazuje, ze z redakcji znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
wynika, ze wszystkie wskazniki w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu wymienione ww. przepisie, z woli samego ustawodawcy, odnoszg si¢ do powierzchni
dzialki budowlanej, nie za$ do powierzchni dziatki.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreSlonego na potrzeby tej ustawy. W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznikéw, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji
., dziatki budowlanej”, okreSlonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ilekro¢ w ustawie
jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosé gruntowq
lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajqg wymogi realizacji obiektow

3]

budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Tymczasem na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego uzyto pojecia ,,dziatki”, zamiast
,,dzialki budowlanej”, o ktérej mowa w ustawie o p.z.p.

)

Organ nadzoru wskazuje, Ze pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
wdzialka”. Definicja dziatki budowlanej”, okreslona zostala przez ustawodawce w ww. art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r.

poz. 2147 z poézn. zm.) przez:

— nieruchomos¢ gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasno$ci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czgS¢ lub cato$¢ nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosc¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$¢
gruntowa obejmuje jedna lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiggi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze
sktadaé si¢ z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnie§¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postugujg si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1629 z pdézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéow i budynkow
(Dz. U. z 2016 1. poz. 1034 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,,Illekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21



ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkoéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomo$ci w ksiegach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomo$ciami, to zastosowanie mieé réwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw [§ 9 ust. 1 Dzialke ewidencyjng stanowi
ciqgly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisoéw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy
ciaglo$¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: ,, dziatka”,
CO 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatki budowlanej”.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro w cytowanych powyzej przepisach okreslono sposob ustalania
wskaznika intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, to tym samym Rada
Gminy w Ciepielowie nie byla uprawniona do regulowania tych kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w sposéb odmienny. Kwestionowany przepis uchwaly stanowi
nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje¢ przepisow, ale rowniez w sposéb nieuzasadniony
rozszerza kompetencje organu uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono, w sposob
istotny, zasady sporzadzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawarto$ci ustalen planu. Parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny byé precyzyjne, konkretnie
okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogly by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy
stosujace prawo.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy w Ciepielowie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zarowno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktoére
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek
formalny 1 materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwdjng rolg¢ — formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych,
oraz materialna, bedac gwarancjg spdjnosci systemu prawa oraz koherencji tre§ciowej przepisow.
Zarowno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposéb Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajace] przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegdlng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszqcych sie do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, Ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgqc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqc,
ze konstytucja zamyka system zrodel prawa powszechnie obowiqzujqcego w sposob przedmiotowy
—  wymieniajqc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych,



oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Nalezy réwniez wskazaé, iz z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan
miejscowy sktada si¢ zardwno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze znajduje swoje
potwierdzenie takze w § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Tres¢ tych przepisdéw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowid
odzwierciedlenie zapisoOw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. Czes$¢ tekstowa planu
zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje

to cze$¢ tekstowa planu. Powyzsze znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym, m.in. w:

—wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzit, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq
oraz graficznq i tak nalezy tez rozumiec¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czesc¢ graficzna zatqcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, Ze czeS¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznoS¢, brak korelacji, spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czeSci planu (graficzna
i__tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ZzZe pelny obraz rozwiqzan planistycznych
lj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero fqczne
odczytanie obydwu czesci.”;

—postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czeS¢ tekstowa planu stanowi
tresé uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc
graficzna_planu _powinna_stanowicé odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc
z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rvsunek planu obowigzuje wiec
tvlko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesé tekstowa planu. ” (publ. LEX 1080455);

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika 2011 r.,
sygn. akt I OSK 1458/11, w ktorym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy
rozumie¢ jego merytoryczng treS¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza, Ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”




(publ. LEX 1070339);

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 1., sygn. akt
IT OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajqce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy skiadajqcq sie na przepis gminny w postaci norm tekstowych.
Czesc¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czesé planu, peini jednak role
stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzqca pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku
lub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng
i_obowiqzuje tylko w fgcznosci z czescig tekstowq planu. Nie moze wiec zawieradé oznaczen,
ktore nie znajdujq oparcia w czesci tekstowej planu. .

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r., sygn. akt II OSK
1732/06, teza 2 ,,Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst
planu winien wskazywacé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.”” (publ. LEX nr 418919);

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt IT SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietad, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc wiqzqcq. Czesé graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie
- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgleddéw nie moze byé
rozbieznoSci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czesé tekstowa planu nie moze
zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

—wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r., sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, Ze plan
miejscowy skiada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku
planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc wiqzqcq. Czesé
graficzna planu  jest '"uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq
by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zardowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosSci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

—wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r., sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, Ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalqcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Z powolanych
przepisow wynika, ze plan miejscowy skiada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia
planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng czesciq planu
i ma tym samym moc wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej
i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej
jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu
a_rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia




16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje si¢ normatywnosc¢ czesci
tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedagcej jego integralnym
elementem a takze z uwagi na fakt, zZe czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie (uzupelnienie) czesci
tekstowej, to powstale w_ten sposob niescistosci mogq uniemozliwi¢ zastosowanie planu
w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob wiqiqcy ustala sie
przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla sposoby ich
zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq, wraz z innymi
przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq one zatem zarowno podmioty wladzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturq tej wladzy,
tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn.
akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy
tresciq uchwaly a jej czesciq graficznq narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt
II SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl). .

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika, Ze zarowno z przepisow ustawy o p.z.p.,

jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.), rysunek planu miejscowego obowiazywat tylko

w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowej. Stanowisko judykatury potwierdza

roéwniez doktryna:

—Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z pogladem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogéw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czeS¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekst planu odsvla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. ”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iZ ustalenia
czesci graficznej wiaza w takim zakresie, w jakim sa one opisane w czgsci tekstowe;.

Tymczasem niezgodno$¢ czesci tekstowej z czescig graficzng, stanowiaca o istotnym naruszeniu
zasad sporzadzania planu miejscowego, dotyczy terenéw pozostalych rowow i ciekow wodnych,
o ktorych mowa w § 17 uchwaty, a ktdre to tereny nie zostaly okreslone na rysunku planu, a takze
ustalenn § 4 pkt 9 uchwaty w kontek$cie wyznaczonej linii rozgraniczajacej oraz okreslonego
przeznaczenia terendow 1WS, 2WS, 3WS, ktéore zgodnie z § 16 pkt 1 uchwaly stanowia tereny



rowow, a takze ustalen dotyczacych zakazu sytuowania budynkéw od tych rowéw. Z § 4 pkt 9
uchwaty wynika, ze ,, W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala sie: (...)
9) dopuszczenie zachowania, likwidacji oraz realizacji rowow, kanatéw i ciekéw wodnych na catym
obszarze objetym planem; (...)", podczas gdy zgodnie z ustaleniami § 17 uchwaly: ,, W zakresie
szczegolnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenn w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy ustala sie w odleglosci 3,0 m w kazdq strone od linii rozgraniczajqcej terenéw
1IWS, 2WS, 3WS oraz pozostatych rowow i ciekow wodnych: (...) 2) nakaz zapewnienia dostepu
do rowow lub ciekow wodnych dla przeprowadzenia robét zwiqzanych z utrzymaniem wod. ”
Ponadto w zwiazku z ustaleniami § 16 uchwaty, ustaleniem planu jest zachowanie istniejacych
rowoéw. Doda¢ réwniez nalezy, iz teren 2WS graniczy z jednostkami terenowymi 3ZA i 4ZA,
zas teren 3WS graniczy z jednostkami terenowymi 5ZA i 6ZA, gdzie zgodnie z ustaleniami § 14
pkt 3 uchwaty dla terendw oznaczony symbolem ZA (tereny zalesien) wprowadzono: ,,3) zakaz
realizacji miejsc postojowych oraz lokalizacji budynkow i budowli;,”. Z kolei jednostka terenowa
IWS od poélnocy graniczy z terenami R i Z, dla ktérych zgodnie z ustaleniami odpowiednio § 12
pkt 2 1 § 15 pkt 2 uchwaly ustala si¢ ,,zakaz realizacji miejsc postojowych oraz lokalizacji
budynkow i budowli”.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909
z pozn. zm.), przeznaczenia gruntéw rolnych klasy I — III na cele nierolnicze dokonuje sie w planie
miejscowym 1 taka zmiana przeznaczenia wymaga zgody wlasciwego organu, z wylgczeniem
gruntéw spelniajacych acznie nastgpujace warunki:

— co najmniej polowa powierzchni kazdej zwartej czeSci gruntu zawiera sie w obszarze zwartej
zabudowy;

— polozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
W rozumieniu przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

— polozone sa w odleglosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu
przepisoOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460,
774 1 870);

— ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowia jedna cato$c,
czy stanowiq kilka odrebnych czesci.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami rolnymi sg grunty:
okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, shuzacymi wylgcznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzacymi w sklad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzgdzeniami sluzgcymi
wylacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, pod budynkami
i urzadzeniami sluzacymi bezpoSrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny,
stosownie do przepisow o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym
od oséb prawnych, parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi,
w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych
ogrodow dzialkowych 1 ogrodéw botanicznych, pod urzgdzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych 1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekoéw 1 odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi, zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa, torfowisk i oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymdg uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntéw rolnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne, zapobieganiu procesom
degradacji 1 dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek
dziatalno$ci nierolniczej i ruchéw masowych ziemi, rekultywacji i 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
0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi sie 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 nierolnicze, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntow, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najniZszej przydatnosci produkcyjne;j.
Taka konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono oceng kazdej
konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej nie zaliczaja si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych
z gospodarka rolng, a takze nie sa uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepisdw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji
oraz utylizacji Sciekow i odpaddéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, pod drogami
dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Pojecie urzadzen infrastruktury technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, do ktérego odwoluje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww.
przepisem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , Przez budowe urzqdzen infrastruktury
technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq
przewodow Ilub urzqdzenn wodociqgowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych”.

Tymczasem, w ustaleniach § 18 ust. 2 pkt 2, 3, 7 i 8 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala sie: (...) 2) dopuszczenie
lokalizacji sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej na terenach innych niz wymienione w pkt 1,
z wylgczeniem terendw lasu oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZL, 2ZL oraz terenow
zalesiern oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZA, 2ZA, 3ZA, 4ZA, 5ZA, 6ZA, 7ZA,
w przypadku, gdy nie ma technicznej mozliwosci prowadzenia infrastruktury technicznej
w granicach linii rozgraniczajqcych terenow komunikacji; 3) dopuszczenie budowy, przebudowy,
rozbudowy, odbudowy, remontu i rozbiorki sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej zgodnie
z przepisami odrebnymi; (...) 7) w zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie dopuszczenie
zasilania z projektowanych_sieci_gazowych; 8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng
ustala sie: a) zasilanie z: — istniejqcej i projektowanej sieci elektroenergetycznej, — indywidualnych
Zrédel energii elektrycznej wytwarzanej miedzy innymi w ukladach fotowoltaicznych o mocy
do 100 kW, b) dopuszczenie skablowania istniejqcej sieci elektroenergetycznej, c) dopuszczenie
lokalizacji sieci i urzqdzen elektroenergetycznych, w tym stacji transformatorowych; (...) ",

Rada Gminy w Ciepielowie dopuscita lokalizowanie, na calym obszarze objetym planem,
przedsiewzieé infrastrukturalnych nie zwiazanych z gospodarka rolna, w tym réwniez na gruntach
rolnych klasy III, dla ktérych nie uzyskano zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. inwestycji na gruntach rolnych
klasy III, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgéd wiasciwych
organdéw na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, tym bardziej,
iz przedmiotowe zapisy dotycza mozliwosci lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwatego
wylaczenia gruntu z produkcji rolnej, a wigc inwestycji, w wyniku ktérych dalsze prowadzenie
gospodarki rolnej nie jest mozliwe.

W przedmiotowej sprawie, jak wynika z dokumentacji prac planistycznych, Marszalek
Wojewoddztwa Mazowieckiego Decyzja nr 87/2014 z dnia 21 sierpnia 2014 r., znak:
RW-RM-I1.7151.90.2014.PD, wyrazit zgode ,,na przeznaczenie w projekcje zmiany ,, miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow”, gruntow lesnych niestanowigcych



wlasnosci Skarbu Panstwa o ltqcznej powierzchni 0,7100 ha na cele nielesne. ”. Wymieniong wyzej
decyzjq objgte zostaly dziatki ewidencyjne nr 2047 i 2049 w obrebie Ciepielow o lacznej
powierzchni 0,7100 ha, przeznaczone w projekcje planu miejscowego pod tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw oraz zabudowy ustugowej (P/U). Natomiast z prognozy
oddzialywania na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Ciepielow wynika, iz ,,Na obszarze objetym opracowaniem wystepujq grunty orne stabych klas
bonitacyjnych tj. przede wszystkim RIVa, RIVb, RIV, RV oraz lqki i pastwiska niskich klas
bonitacyjnych. Grunty klas III wystepuja wylgcznie na terenie dzialki nr_ewid. 82/4 w_obrebie
Wielgie i dz. nr ewid. 299 w obrebie Czerwona. Ponadto na terenie objetym planem wystepujq
rowniez grunty lesne niskich klas tj. LsVI. (...)” (vide Rozdziat 5. pn. Charakterystyka, analiza
i ocena stanu Srodowiska na terenie objetym opracowaniem, Podrozdziat 5.1. pn. Charakterystyka
zagospodarowania, str. 13 prognozy oddzialywania na $rodowisko).

Tymczasem, w ustaleniach § 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly, wprawdzie wylqczono dopuszczenie
lokalizacji sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej, w ramach terenéw laséw 1 zalesien,
dopuszczajac tym samym do lokalizowania planowanych przedsiewzie¢ infrastrukturalnych — sieci
1 urzadzen elektroenergetycznych oraz gazowych, w tym wykluczajacych zachowanie ustalonego
w_planie rolniczego przeznaczenia terenu, dla ktorych organ sporzadzajacy plan nie uzyskal
stosownej zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, znajdujacych
si¢ w granicach przedmiotowego planu.

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 lesnych.

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

Ponadto, zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okre$la sie
obowiazkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia
terendw powinny zawieraé okre$lenie przeznaczenia poszczegoélnych terenéw lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrdzniajacy go spos$rdd innych terenow.
Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawieraé linie
rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowg uchwale, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy w Ciepielowie, dopuszczajac budynki
mieszkalne jednorodzinne wolnostojqce, niezwiazane z produkcja rolna, w ramach tych samych
jednostek terenowych, w granicach, ktérych wystepuja rowniez grunty rolne klasy III, oznaczonych
na rysunku planu symbolami: 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, o ktérych mowa w § 10 uchwaty,
przeznaczonych pod zabudoweg zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
1 ogrodniczych, naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

W § 10 pkt 1 i 2 uchwaly ustalono, ze ,,Dla terenow zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oznaczonych na rysunku planu symbolami IRM, 2RM,
3RM, 4RM, 5RM, ustala sie¢ nastepujqce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:
1) przeznaczenie podstawowe - budynki i budowle stuiqce dzialalnosci rolniczej, hodowlanej
i ogrodniczej;
2) przeznaczenie uzupeltniajgce:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojqgce,
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b) budynki garazowo-gospodarcze i garaze wolnostojgce lub dobudowane do budynkow
mieszkalnych; (...)".

Zgodnie z ustaleniami § 2 pkt 1 i 3 uchwaty, ,, llekro¢ w niniejszej uchwale mowa o: 1) terenie
— nalezy przez to rozumie¢ czes¢ obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczonq liniq
rozgraniczajqcq oraz oznaczonq symbolem literowym lub cyfrowo-literowym na rysunku planu;
(...) 3) przeznaczeniu uzupeiniajqcym — nalezy przez to rozumiec funkcje terenu Ilub rodzaj

zabudowy uzupelniajqcy przeznaczenie podstawowe, obejmujqce nie wiecej niz 30% powierzchni
terenu lub dziatki; (...)".

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaty wynika, ze na terenach zabudowy zagrodowej mozliwa
jest rdbwnoczesna realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra nie jest zwigzana
z produkcja rolnicza. Tym samym dla terenéw o okreslonym przeznaczeniu podstawowym
(zabudowa zagrodowa), ustalono jednocze$nie odmienne, alternatywne ich przeznaczenie
(zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng). Tymczasem zdaniem organu nadzoru, na terenach
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, mozliwe jest dopuszczenie lokalizacji budynkéw
mieszkalnych wylacznie skorelowanych z funkcja rolnicza, zgodnie bowiem 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 rozumieé ,,w szczegolnosSci budynki mieszkalne, budynki
gospodarcze  lub  inwentarskie w  rodzinnych  gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach 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 budynkow
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z pdzn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br,
zalicza sie do uzytkéw rolnych. Rowniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie
gruntéw do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sa m.in. grunty
rolne zabudowane, do ktérych ,,zalicza sie grunty zajete pod:

1) budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylqczajqc produkcji rybnej, w szczegolnosci:
spichlerze, przechowalnie owocéw i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie, budynki na sprzet
rolniczy, magazyny i sortownie ryb, wylegarnie ryb, podchowalnie ryb, wedzarnie, przetwornie,
chiodnie, a takze budowle i urzqdzenia rolnicze, w szczegolnosci: zbiorniki na plynne odchody
zwierzece, plyty do skiadowania obornika, silosy na kiszonki, silosy na zboze i pasze, komory
fermentacyjne i zbiorniki biogazu rolniczego, a takze instalacje stuzqce do otrzymywania biogazu
rolniczego, place skiadowe, place postojowe i manewrowe dla maszyn rolniczych;

2) budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylqczeniem gruntow zajetych pod
przemystowe zakiady przetworstwa rolniczego bazujqcych na surowcach pochodzqcych spoza
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzq te budynki;

3) budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, takie jak: komorki, garaze, szopy, kotlownie,
podwérza, Smietniki, skladowiska odpadéw, jezeli z gruntami, budynkami, budowlami I[ub
urzqdzeniami, o ktérych mowa w pkt 1 i 2, tworzq zorganizowangq calos¢ gospodarczq i sq potozone
w tej samej miejscowosci lub w bezpoSrednim sqsiedztwie w miejscowosci sqsiedniej. (...) ",

oraz , grunty pofozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt I-3,
Iub w bezposrednim sqsiedztwie tych budynkow i urzqdzen, i niewykorzystywane na inny cel, ktdry
uzasadnialby zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki,
warzywniki; (...)".

Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym wyzej art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalaczmika nr 1
do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktéorym, zabudowa zagrodowa zostala
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sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo, dla oznaczenia ktorej na rysunku planu
przyje¢to stosowne oznaczenie barwne oraz symbol RM, w przeciwienstwie do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktoéra stanowi teren zabudowy mieszkaniowej,
o okreslonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym i symbolu MN.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepisow dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terenow wynika, iz , zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sg to tereny stanowiace inne,
nie zwigzane z gospodarka rolng, wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem
na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej winny byé wydzielone
za pomoca linii rozgraniczajacych oraz oznaczone odrebnym symbolem adekwatnym
do ich przeznaczenia.

Ponadto cze$é zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zostala dopuszczona na gruntach rolnych
klasy III, dla ktérych nalezalo uzyskaé zgode na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze i niele$ne.

W zwiazku z powyzszym, podkresli¢ nalezy, iz dopuszczenie do lokalizacji budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojqcych, w ramach terenéw zabudowy zagrodowej, narusza
w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego, za$ brak uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia, w odniesieniu do gruntow rolnych klasy III, oznacza istotne naruszenie trybu
sporzadzania planu miejscowego. Tym samym niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen
§ 10 pkt 2 lit. a uchwaly oraz ustalen § 10 pkt 2 lit. b uchwaty, w odniesieniu do sformutowania:
,, budynkow mieszkalnych” w zakresie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Ponadto, organ nadzoru wskazuje, iz dla nieruchomos$ci polozonych w planie miejscowym
na terenach przeznaczonych na cele rolne i lesne, co do zasady nie stosuje si¢ przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych zaréwno scalania i podzialu
nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym
z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub 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. 101 ust. 2 ww. ustawy
., Przepisy rozdzialu stosuje si¢ do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w_planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.”. Natomiast 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 spowodowatoby koniecznosé wydzielenia nowych drég niebedqcych niezbednymi drogami
dojazdowymi do nieruchomosci wchodzqcych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby

’

wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

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

Wskazaé zatem nalezy, iz ustalenia § 19 uchwaty, dotyczace szczegdtowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomoéci objetych planem miejscowym, odnoszace sie do jednostek
terenowych: od 1RM do 5SRM, R, 1ZL i 2ZL oraz od 1ZA do 7ZA, naruszajgq wskazane przepisy
ustaw o: p.z.p., gospodarce nieruchomo$ciami oraz o scalaniu i wymianie gruntow.

Reasumujac tg czgs¢ uzasadnienia, stwierdzi¢ nalezy, iz kwestionowane przepisy uchwaty w sposob
nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym w sposob
istotny naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi

12



ksztaltowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalef
planu. W tej sytuacji, oznacza to konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalern § 19 uchwaty,
w odniesieniu do jednostek terenowych: od 1IRM do 5RM, R, 1ZL i 2ZL oraz od 1ZA do 7ZA.

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 wiasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czeSci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposéb istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencii
do formutowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym w zakresie
dotyczacym ochrony gruntéw rolnych ilesnych;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w kontekécie
okre$lenia maksymalnej i minimalnej intensywnoséci zabudowy oraz udziatu minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
okreslenia przeznaczenia terendw;

— art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie koniecznos$ci powiazania czesci tekstowej z czescia graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
formutowania ustalen dotyczacych szczegdélowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszio poprzez brak
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych, podlegajacych ochronie, na cele
nierolnicze, o ktérym mowa w art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

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 niescistosé prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotna tres¢ 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
rozstrzygnigeiu  nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne,
ktére bylyby inne gdyby zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaty
uchwaly Nr XXVII/146/2016 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 8 grudnia 2016 r. , w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow”, w zakresie
ustalen:

—§ 4 pkt 9 uchwaty;
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— § 10 pkt 2 lit. a uchwaty;

—§ 10 pkt 2 lit. b uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, budynkow mieszkalnych’ w zakresie
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych;

—§ 10 pkt 6 uchwatly, w zakresie sformulowania: ,,(...) na dziafce (...)”;

—§ 10 pkt 8 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) w stosunku do powierzchni dzialki (...) ",

—§ 17 uchwaly, w zakresie sformulowania: , w kazdq strone (...), 2WS, 3WS oraz pozostatych
rowow i ciekow wodnych (...)";

—§ 17 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) lub ciekow wodnych (...)”;

—§ 18 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, wystepujacych
w granicach terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 4RM i 5RM, z wylaczeniem
urzadzen stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywcezemu;

—§ 18 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowy, (...) rozbudowy, (...)",
w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, wystepujacych w granicach terenow oznaczonych
na rysunku planu symbolami: 4RM i SRM, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wytacznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,

—§ 19 uchwaly, w odniesieniu do jednostek terenowych: od 1RM do 5RM, R, 1ZL i 2ZL
oraz od 1ZA do 7ZA,

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

w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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 dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA A

Zd. Sipiera
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