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UCHWALA NR XLII1.411.2018
RADY GMINY PRAZMOW

z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,,Prazmow 1117

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2018r. poz.994, zpdzn. zm.) iart. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2017r., poz. 1073, zpdézn. zm.), Rada Gminy Prazmoéw,
w oparciu o uchwale Nr XX/134/2012 Rady Gminy Prazméw zdnia 14 marca 2012 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Prazmow
111, zmieniong uchwatg Nr XXXII1.290.2017 Rady Gminy Prazmow z dnia 1 czerwca 2017 1., po stwierdzeniu
nienaruszalno$ci ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Prazmow, przyjetego uchwatg Nr L/400/2014 Rady Gminy Prazmow z dnia 23 wrzes$nia 2014 r., zmieniong
uchwalg Nr XXXII.291.2017 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 1 czerwca 2017 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci wsi ,,Prazmow 111", zwany
dalej ,,planem”, obejmujacy obszar ograniczony : poéinocng ipdinocno-wschodnig granica wsi Prazmow,
srodkiem rzeki Zielonej, pdinocng granica dziatki ewidencyjnej nr 12/1, potudniowa granicg dzialek
ewidencyjnych nr: 27, 28/2, 29/2, 30/7, 30/8, 31/2, 32/2, 32/6, 32/4, 36/13, wschodnig granica dziatki
ewidencyjnej nr 36/12, granicg przecinajaca dziatki ewidencyjne nr: 36/14, 35/10, 34/9, 33/3, 33/2, 33/6, 33/5,
az do punktu poczatkowego, lezacego na poinocnej granicy dziatki ewidencyjnej nr 33/5, w odlegtosci okoto
75 m od ulicy Ryxa, potozony w Prazmowie, oznaczony na rysunku planu w skali 1 : 1000.

2. Przedmiotem planu sg tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
uslugowej, zabudowy zagrodowej, zieleni urzadzonej, laséw, rolne, powierzchniowych wod srodladowych,
drogi publicznej klasy zbiorczej, drogi publicznej klasy lokalnej, drég publicznych klasy dojazdowej, drog
wewngtrznych.

3. Integralng cze$cia uchwaty sa:
1) rysunek planu - stanowiacy zatacznik nr 1;
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - stanowigce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych - stanowiace zalacznik nr 3.

4. Na rysunku planu ustalono nast¢pujace elementy:

1) granice obszaru objgtego planem;
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2) przeznaczenie terenu ilinie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
4) granice stref ochrony archeologiczno-konserwatorskiej;

5) strefe potencjalnego, niekorzystnego oddziatywania elektroenergetycznej linii napowietrznej wysokiego
napiecia.

5. Ustala si¢ podziat obszaru, o ktorym mowa § 1 ust. 1 na nast¢pujace tereny:
1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 15.MN;
2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem 1.MN/U;

3) zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami:
3.MN,U, 4. MN,U, 5.MN,U, 6.MN,U, 7.MN,U, 8 MN,U;

4) zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 2.MR, 16.MR;

5) zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 9.ZP;

6) lasow, oznaczone symbolami: 11.ZL, 12.ZL, 13.ZL, 14.ZL;

7) rolne, oznaczone symbolami: 10.R, 17.R;

8) powierzchniowych wod $rodlagdowych, oznaczony symbolem 18.WS;

9) drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem 19.KD-Z;

10) drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem 20.KD-L;

11) droég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: 21.KD-D, 22.KD-D;
12) drog wewnetrznych, oznaczone symbolami: 23. KD-W, 24. KD-W.

6. Oznaczenia cyfrowe wystepujace w symbolach terendw, o ktérych mowa w ust. 5 majg charakter
porzadkowy.

§ 2. 1. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ obszaru objetego planem, wydzielong liniami rozgraniczajacymi,
o ktorych mowa w § 1 ust. 4 pkt 2, oznaczong symbolem ipokazang na rysunku planu, dla ktorej
sformutowano jednolite zapisy ustalen szczegoétowych;

2) linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczajaca najmniejszg dopuszczalng
odlegtos¢ budynkow, wiat i altan od linii rozgraniczajacych lub od proponowanych paséw prowadzenia
dojazdow do gruntéw rolnych, przy czym moga by¢ usytuowane przed liniag zabudowy takie elementy
architektoniczne jak: balkon, wykusz, schody wejsciowe o wysiggu nie wigkszym niz 1,5 m, a takze:
gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie oraz inne detale o wysiegu nie wickszym niz 0,5 m;

3) budynku mieszkalno-uslugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym:

a) cze$¢ mieszkalna (jeden lokal mieszkalny) zajmuje co najmniej 25% powierzchni catkowitej, a czes$¢
ustugowa nie wigcej niz 75% i wiecej niz 30% powierzchni catkowitej takiego budynku - w przypadku
terenu zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej lub zabudowy uslugowej, oznaczonego symbolem
1.MN/U,

b) cze$¢ mieszkalna (jeden lokal mieszkalny) zajmuje ponad 50% powierzchni catkowitej, a czgsé
ustugowa mniej niz 50% i wiecej niz 30% powierzchni catkowitej takiego budynku - w przypadku
innych terenéw, niewymienionych w lit. a;

4) wysokos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ obiektow budowlanych liczong:
a) dla budynkow - zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

b) dla obiektéw budowlanych innych niz budynki - od poziomu najnizej polozonego przylegtego gruntu lub
urzadzonej powierzchni do najwyzej potozonego elementu konstrukcji lub gornej powierzchni
przekrycia;
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5) istniejagcym: zagospodarowaniu, budynkach, powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumieé stan
faktyczny na dzien uchwalenia planu.

2. Pojecia iokreslenia uzyte w uchwale, aniezdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami
obowigzujacymi w dniu uchwalenia planu.

Rozdzial 2.
OGOLNE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 3. Ustalenia w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) dopuszcza si¢ wszelkie obiekty stanowigce uzupeilienie lub wzbogacajace zagospodarowanie terenu,
w tym miedzy innymi obiekty matej architektury, altany, wiaty, obiekty infrastruktury technicznej itp., dla
ktorych dopuszcza si¢ ksztattowanie parametréw w sposob dowolny, jednakze obiekty takie nie mogg miec
charakteru dominujacego, z zastrzezeniem § 7 pkt6 oraz pod warunkiem, ze obiekty te nie beda
uniemozliwialy realizacji funkcji izagospodarowania zgodnych =z przeznaczeniem okre§lonym
w ustaleniach szczegétowych, przy czym, zakazuje si¢ lokalizacji kubaturowych naziemnych obiektéw
infrastruktury technicznej w granicach terenow drég publicznych;

2)na kazdym terenie dopuszcza si¢ wszelkie obiekty iurzadzenia niezbedne dla prawidlowego
funkcjonowania gminy, w tym miedzy innymi shuzace obronie cywilnej, ratownictwu, bezpieczenstwu,
gospodarce komunalnej itp.;

3) dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych budynkow przed linig zabudowy z zakazem ich rozbudowy poza ta
linig;

4) w przypadku braku linii zabudowy dla dziatek budowlanych i wydzielenia dojazdéw, o ktorych mowa w §
6 ust. 1 pkt 4, budynki nalezy sytuowa¢ w odleglosci nie mniejszej niz 5 m od tych dojazdow,

5) dopuszcza si¢ zachowanie w istniejacych budynkach takich parametréw jak: wysokos¢, liczba kondygnacji,
geometria dachu, innych niz okreslone w ustaleniach szczegdtowych;

6) dopuszcza si¢ zwigkszenie kata nachylenia potaci dachowych do 70° w przypadku realizacji dachow
mansardowych;

7) dopuszcza si¢ dowolng geometrie zadaszen drzwi wejsciowych, wykuszy, tarasow itp.;

8) dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ dachow lub przekrycia obiektow infrastruktury technicznej lub obiektow,
o ktorych mowa w pkt 2;

9) dopuszcza si¢ stosowanie innych parametrow dotyczacych powierzchni zabudowy i biologicznie czynne;j,
niz okreslono w ustaleniach szczegétowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejagce zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie;

10) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego
dla dziatlek budowlanych przeznaczonych na potrzeby lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej lub na
cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2;

11) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
w przypadku dziatek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele, o ktéorych mowa w §
3 ust. 2;

12) dopuszcza si¢ altany o powierzchni zabudowy do 35 m 2, przy czym taczna liczba tych obiektéw nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 500 m 2 powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 14;

13) dopuszcza sie wiaty o powierzchni zabudowy do 50 m 2, przy czym tgczna liczba tych obiektow nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 1000 m 2 powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 14;

14) ograniczenia, o ktorych mowa w pkt 12113 dotycza wylacznie terenow: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN), zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej (MN/U),
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ushugowej (MN,U);

15) dopuszcza si¢ montaz znakéw firmowych, a takze szyldow, umieszczanych na elewacjach budynkow,
w ktorych dziatalnosci te sa prowadzone, przy czym taczna powierzchnia wszystkich znakow firmowych
1 szyldéw na jednej elewacji, liczona po ich obrysie zewnetrznym, nie moze przekracza¢ 2% powierzchni
tej elewacji.
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§ 4. Ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1)dla czesci obszaru objetego planem, wskazanych na rysunku planu, znajdujacych si¢ w granicach
"Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu", obowigzuja rygory okreslone w przepisach
odrebnych;

2) zakaz, prowadzenia i lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wytaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego;

3) zakaz lokalizacji magazyndéw i sktadow substancji niebezpiecznych, zaliczanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi do zaktadow oduzym ryzyku wystagpienia awarii przemyslowej, przetwarzania
i unieszkodliwiania odpadoéw niebezpiecznych;

4) réznicuje si¢ rodzaje terendw podlegajace ochronie przed hatasem, w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo
ochrony srodowiska:

a) pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej (MN,U),

b) pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowa - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy
ustugowej (MN/U),

¢) pod zabudowe zagrodowg - tereny zabudowy zagrodowej (MR),
d) na cele rekreacyjno-wypoczynkowe - teren zieleni urzgdzonej (ZP);

5) ogrodzenia winny by¢ realizowane jako azurowe, umozliwiajagce zachowanie migracji zwierzat,
w szczegolnosci herpetofauny i drobnych ssakow (bez podmurowek, z przeswitem nad powierzchnia ziemi
lub z otworami stanowigcymi przej$cie dla migrujacych zwierzat).

§ 5. Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow - ustala si¢ ochrone, zgodnie
z przepisami odrebnymi, zabytkow archeologicznych (stanowisk archeologicznych nr ew. AZP 63-66/14, 63-
66/42, 63-66/43), w formie stref ochrony archeologiczno-konserwatorskiej, w granicach zgodnych
z oznaczeniem na rysunku planu.

§ 6. 1. Ustalenia w zakresie zasad podziatu nieruchomosci:

1) dopuszcza si¢ podziat terendw na dziatki budowlane na zasadach okreslonych w ustaleniach
szczegOlowych;

2) dopuszcza si¢ podziat terenow na dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz okreslone w ustaleniach
szczegotowych, w przypadkach:

a) przeznaczenia ich na cele, o ktérych mowa w § 3 pkt 2,

b) wydzielenia dziatki na powigkszenie sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka budowlana,
z ktorej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza niz okreslona w ustaleniach
szczegblowych;

3) dopuszcza si¢ podzial terendow na potrzeby lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej, przy czym
powierzchnia wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ wigksza niz 0,01 ha;

4) dopuszcza si¢ wydzielenie dojazdow o szerokosci nie mniejszej niz 8 m, umozliwiajacych skomunikowanie
dziatek budowlanych z droga publiczna.

2. Ustalenia w zakresie zasad scalania, podziatu i parametréw nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ terendw wymagajacych przeprowadzenia postgpowania scalania i podzialu nieruchomosci
W rozumieniu przepiséw odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ przeprowadzenie, zgodnie zprzepisami odrgbnymi, postgpowania scalenia ipodziatu
nieruchomosci przy zapewnieniu:

a) parametrow wielko§ciowych dziatki odpowiadajacych wielkosciom dziatek okre§lonych w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegdlnych terendow, z uwzglednieniem ust. 1 pkt 21 3,

b) minimalnej szerokosci frontu dziatki - 18 m, zwylgczeniem dzialek przeznaczonych na cele
infrastruktury technicznej, dojazdy lub na cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -5- Poz. 966

c) wartosci kata zawartego pomiedzy granicami dziatki dochodzacymi do terenow drog lub dziatki
stanowiacej dojazd a krawedzig tej drogi lub dojazdu, mieszczacego w przedziale 60 - 120°.

§ 7. Ustalenia w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu:

1) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia i zakazy wynikajace z przepisow odrgbnych,
wtym miedzy innymi zprzebiegu sieci infrastruktury technicznej, czy tez wystepowania trudnych
warunkow gruntowo-wodnych;

2) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego w ramach jednej dziatki budowlane;j;
3) zakaz lokalizacji:

a) punktow do zbierania lub przetadunku odpadow,

b) ustug handlu hurtowego,

c) stacji: obstugi lub remontowych sprzetu budowlanego lub rolniczego albo $rodkow transportu, w tym
myjni;

4) zakaz umieszczania reklam o powierzchni wigkszej niz 2 m ? na dziatke budowlana;

5) zakaz umieszczania reklam wolnostojacych na terenach drog oraz na terenie 1.MN/U, sasiadujacym z ulica
Ryxa, potozong poza granicami obszaru objetego planem, w celu zapewnienia bezpieczenstwa ruchu;

6) zakaz lokalizacji masztow, anten iinnych budowli, ktérych wysokos¢ przekracza 20 m, z wylaczeniem
obiektow infrastruktury technicznej z zakresu lgcznosci publicznej oraz linii elektroenergetycznych
w strefie, o ktorej mowa w pkt 7;

7) zakaz dokonywania nasadzen zieleni wysokiej, lokalizacji budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi oraz
innych obiektow budowlanych w strefie potencjalnego, niekorzystnego oddziatywania elektroenergetycznej
linii napowietrznej wysokiego napigcia, wskazanej na rysunku planu, mogacych kolidowac z ta linia;

8) zakaz lokalizacji napowietrznych linii elektroenergetycznych, z wytaczeniem strefy potencjalnego,
nickorzystnego oddziatywania elektroenergetycznej linii napowietrznej wysokiego napiecia, pod
warunkiem, ze lokalizacja taka nie spowoduje rozszerzenia niekorzystnego oddziatywania nowych linii;

9) zakaz prowadzenia chowu i hodowli zwierzat gospodarskich;

10) zakaz dokonywania wszelkich inwestycji oraz zmiany uksztaltowania terenu, ktore mogtyby doprowadzi¢
do pogorszenia sprawnosci pracy urzadzen melioracyjnych, przy czym dopuszcza si¢ zastosowanie
rozwiazan alternatywnych (w zakresie zmiany systemu), pod warunkiem zapewnienia ochrony terenow
przed zalewaniem;

11) zakaz odprowadzenia niecoczyszczonych wdod opadowych, roztopowych i odciekowych do rowoéw lub
rzeki Zielonej (teren 18.WS).

§ 8. Ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru z drog publicznych - bezposrednio lub posrednio poprzez
drogi wewnetrzne, dojazdy;

2) powigzanie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewne¢trznym poprzez istniejagce drogi, w tym migdzy
innymi ulice: Ryxa, Krancows, Puszczyka i Dziatkowa;

3) zapewnienie obstugi komunikacyjnej nieruchomosci potozonych w sasiedztwie drogi wojewodzkiej (ulica
Ryxa, potozona poza granicami obszaru objetego planem) wylacznie w oparciu o istniejace wjazdy
izjazdy, atakze w przypadkach, gdy nie ma mozliwosci obstugi takich nieruchomosci z terenoéw
komunikacji innej kategorii;

4) parkowanie pojazdow na terenach drdg publicznych iwewnetrznych, atakze na innych terenach,
w szczegolnosci, w przypadkach, o ktérych mowa w pkt 5;

5) na potrzeby nowych budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych oraz w przypadku
nadbudowy i rozbudowy takich budynkoéw, o ile prowadzi to do wyodrebnienia nowych lokali mieszalnych
lub ustugowych, lub powickszenia istniejacych powierzchni ustug, nalezy zagwarantowa¢ co najmniej:
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a) dwa stanowiska postojowe na lokal mieszkalny,

b) trzy stanowiska postojowe na kazde rozpoczete 100m 2 powierzchni ustug handlu, przy czym nie mniej
niz dwa w obiektach o powierzchni mniejszej niz 100m 2,

¢) trzy stanowiska postojowe na kazde rozpoczgte 10 miejsc noclegowych w obiektach ustug turystyki,

d) jedno stanowisko postojowe na kazde rozpoczete 30m 2 powierzchni ustug innych niz wymienione w lit.
bic,
6) miejsca postojowe moga znajdowaé si¢ w budynkach: mieszkalnych, mieszkalno--ustugowych,

ushugowych, garazowych, gospodarczych, garazowo-gospodarczych lub na terenie dziatek budowlanych
poza budynkami;

7) miejsca postojowe w budynkach, o ktorych mowa w pkt 6 winny znajdowac si¢ w poziomach: kondygnacji
podziemnych, pierwszej kondygnacji nadziemnej;

8) jezeli wymagana liczba stanowisk postojowych przekroczy dziesig¢, nalezy zapewni¢ co najmniej jedno
stanowisko postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na kazde rozpoczgte dziesigé
stanowisk, usytuowane w sposob pozwalajacy na optymalny dostep do budynkéw iinnych obiektéw
budowlanych;

9) zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej, przy czym dopuszcza si¢ zaopatrzenie z uje¢ wlasnych do
czasu realizacji sieci wodociagowej;

10) odprowadzenie $ciekéw bytowych, komunalnych lub wod odciekowych systemem kanalizacji sanitarne;j,
przy czym dopuszcza si¢ odprowadzenie takich $ciekéw do zbiornikow bezodpltywowych, do czasu
realizacji systemu kanalizacji sanitarnej, lub do przydomowych oczyszczalni $ciekow w przypadku gdy
budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie lub ekonomicznie nieuzasadniona, z zastrzezeniem pkt 12;

11) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z budynkow i placow utwardzonych systemem kanalizacji
deszczowej lub powierzchniowo, z zastrzezeniem pkt 12;

12) obowigzek podczyszczenia wdd odciekowych oraz wod opadowych iroztopowych z powierzchni
utwardzonych, kierowanych do systemow kanalizacji do parametrow okreslonych w przepisach odrgbnych;

13) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna zsieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢ pozyskanie energii
elektrycznej z ogniw fotowoltaicznych;

14) zaopatrzenie w gaz z sieci niskiego lub $redniego ci$nienia, lub ze zrédet indywidualnych;

15) wykorzystywanie do celow grzewczych gazu ziemnego, pomp ciepta, oleju, energii stonecznej lub energii
elektrycznej; dopuszcza si¢ wymiang istniejacych zrodel ciepta w postaci niskowydajnych
i nieekologicznych kotlow centralnego ogrzewania na nowe, wysokosprawne i ekologiczne zrodla ciepta na
paliwo state, stosujace technologi¢ zapewniajaca minimalne wskazniki emisji gazow ipylow oraz
wspomagajaco ogrzewania kominkowego;

16) zaopatrzenie w tacza telefoniczne, telewizji kablowej i inne, w zaleznosci od potrzeb;

17) dopuszcza si¢ dowolne ksztaltowanie parametréw technicznych infrastruktury, jej budowe, przebudowe
i rozbudowe i zmiany kierunkéw obstlugi terenow;

18) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w granicach drog, a w uzasadnionych przypadkach na innych
terenach, jednakze tylko wowczas gdy nie bedzie to powodowac potrzeby zmiany przeznaczenia gruntow
na cele nierolnicze i nielesne.

§ 9. Ustalenia w zakresie sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania iurzadzania terenéw -
dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow tymczasowych oraz tymczasowe zagospodarowanie i1 urzgdzenie terenow,
na warunkach okreslonych w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenow.

§ 10. 1. Ustala sie stawke procentowa jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci w wysokosci
20%, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Z uwagi na brak wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, nie ustala si¢ stawek
procentowych jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci w przypadku terenow: drog publicznych
1 wewngtrznych, zieleni urzadzonej, laséw, zabudowy zagrodowej, rolnych, powierzchniowych wod
sroédladowych.
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Rozdzial 3.
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 11. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.MN/U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zabudowa uslugowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,10 ha;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, budynki ustugowe, budynki mieszkalno-ustugowe;

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze
lub garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego z budynkéw wymienionych w lit.
a,

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 8 m,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do 12 m,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwéch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu
potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45° lub mniejszym,
f) powierzchnia zabudowy - od 5% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej,
h) intensywnos$¢ zabudowy:
- maksymalna - 1,20,
- minimalna - 0,05,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow ustugowych, garazowych gospodarczych i garazowo-gospodarczych
sciang bez otwordéw okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic dziatek budowlanych albo
przy granicach,

k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatow betonowych.

§ 12. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.MR:
1) przeznaczenie - zabudowa zagrodowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,30 ha;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace w gospodarstwach rolnych,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a, budynki gospodarstw rolnych,
w tym budynki garazowe, pod warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow - do 12 m,
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d) wysokos¢ budowli rolniczych - do 15 m,
e) liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
f) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 50° lub mniejszym,
g) powierzchnia zabudowy - od 0,5% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlane;,
1) intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,90,
- minimalna - 0,005,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drég publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 13. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 3.MN,U, 4. MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,10 ha;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, budynki mieszkalno-ustugowe;

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a, budynki uslugowe, garazowe,
gospodarcze lub garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego zbudynkéw
wymienionych w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 8 m,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do 12 m,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu
potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45° lub mniejszym,
f) powierzchnia zabudowy - od 5% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlane;,
h) intensywnos$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,90,
- minimalna - 0,05,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza sie, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkow ustugowych, garazowych
i gospodarczych $ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic dziatek
budowlanych albo przy granicach,
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k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatoéw betonowych.

§ 14. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 5.MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j:

a) 0,10 ha, z zastrzezeniem lit. b i c,

b) 0,07 ha - w przypadku dziatlek budowlanych przeznaczonych do zabudowy budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej, z zastrzezeniem lit. c,

¢) 0,15 ha - wprzypadku dzialek budowlanych znajdujacych sie¢ w calosci lub cze$ciowo w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obowigzuja ustalenia, o ktorych mowa w § 13 pkt 3, z zastrzezeniem lit. b, c i d,
b) dopuszcza si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne lub budynki mieszkalno-ustugowe w zabudowie
blizniaczej,
¢) powierzchnia terenu biologicznie czynnego :

- co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku dziatek budowlanych znajdujacych
si¢ w calosci lub czg$ciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku dzialek budowlanych znajdujacych
si¢ poza granicami Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

d) intensywnos$¢ zabudowy - maksymalna - 0,50 - w przypadku dzialek budowlanych znajdujacych si¢
w cato$ci lub czgsciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 15. Ustalenia dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 6.MN,U, 7.MN,U, 8. MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j - 0,15 ha;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obowigzuja ustalenia, o ktorych mowa w § 13 pkt 3, z zastrzezeniem lit. bi c,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
¢) intensywnos$¢ zabudowy - maksymalna - 0,50.
§ 16. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 9.ZP:
1) przeznaczenie - zielen urzadzona;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zielen, ciagi piesze 1 rowerowe, urzadzenia sportowo-rekreacyjne, boiska i budowle sportowe,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70%.
§ 17. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 10.R, 17.R:
1) przeznaczenie - teren rolny;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) grunty rolne bez prawa zabudowy,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 99%.
§ 18. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 11.ZL, 12.ZL, 14.ZL:
1) przeznaczenie - lasy;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
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a) grunty lesne lub przeznaczone do zalesienia, bez prawa zabudowy - zagospodarowanie zgodnie z planem
urzadzenia,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 99%.

§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 13.ZL:
1) przeznaczenie - las;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) grunty lesne lub przeznaczone do zalesienia, bez prawa zabudowy - zagospodarowanie zgodnie z planem
urzadzenia, z zastrzezeniem lit. b,

b) czes¢ drogi publicznej klasy zbiorczej w granicach rezerwy na poszerzenie pasa drogowego drogi
zbiorczej, realizowanej na podstawie przepisdOw odrebnych - w przypadku poszerzenia istniejacego pasa
drogi publicznej 19.KD-Z,

¢) powierzchnia terenu biologicznie czynnego:
- co najmniej 99%, z zastrzezeniem tiret drugie,
- nie wymaga si¢ - w przypadku, o ktorym mowa w lit. b.
§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 15.MN:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej réwna powierzchni terenu;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu :
a) budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkiem, o ktorym mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze lub
garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynek mieszkalny - do 8 m,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:
- budynek mieszkalny - do dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:
- budynek mieszkalny - dach dwu - lub wielospadowy o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45°
lub mniejszym,

f) powierzchnia zabudowy - od 5% do 20% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlane;,
h) intensywnos$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,50,
- minimalna - 0,05,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu.
§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 16.MR:
1) przeznaczenie - zabudowa zagrodowa;

2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej rowna powierzchni terenu;
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3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obowigzuja ustalenia, o ktorych mowa w § 12 pkt 3, z zastrzezeniem lit. bi c,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlane;.
¢) intensywnos$¢ zabudowy - maksymalna - 0,50.
§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 18.WS:
1) przeznaczenie - wody powierzchniowe $srodladowe;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) ciek wodny (rzeka Zielona), mosty, ktadki dla pieszych, budowle wodne, zielen, z uwzglednieniem lit. b,
b) obowiazek zapewnienia powigzan komunikacyjnych pomiedzy terenami drog,
¢) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 90%.
§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 19.KD-Z:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) droga jednojezdniowa - odcinek pasa drogowego - docelowo do zagospodarowania z czescia, o ktorej
mowa w § 19 pkt 2 lit. b,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
¢) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 20.KD-L:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy lokalnej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) droga jednojezdniowa - odcinek pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomosciami
(poza planem), wchodzacymi w sktad drogi (ulicy Puszczyka),

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga si¢,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zmienna, nie mniejsza niz 15 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 25. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 21.KD-D:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy dojazdowej;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) droga jednojezdniowa oraz cze$¢ pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomosciami
(poza planem), wchodzacymi w sktad ulicy Krancowej,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zmienna, nie mniejsza niz 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 22.KD-D:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy dojazdowej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) droga jednojezdniowa,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zmienna, nie mniejsza niz 10 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 27. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 23.KD-W, 24 KD-W:

1) przeznaczenie - drogi wewnetrzne;
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2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) drogi jednojezdniowe, albo drogi w formie ciggéw pieszo-jezdnych,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga si¢,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zmienna, nie mniejsza niz 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4.
USTALENIA KONCOWE

§ 28. 1. Przeznacza si¢ na cele nierolnicze i nielesne cze¢$¢ obszaru, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, w tym:
1) grunty rolne zabudowane B-RIVa o powierzchni 0,6701 ha;
2) grunty rolne zabudowane B-RVI o powierzchni 0,0218 ha;
3) grunty orne RIVa o powierzchni 1,6692 ha;
4) grunty orne RIVb o powierzchni 0,9403 ha;
5) grunty orne RV o powierzchni 2,1576 ha;
6) grunty orne RVI o powierzchni 0,1754 ha;
7) sady S-RIVa o powierzchni 0,3125 ha;
8) sady S-RVI o powierzchni 0,0045 ha;
9) pastwiska trwate PsI'V o powierzchni 0,1787 ha;
10) pastwiska trwale PsV o powierzchni 0,5597 ha;
11) pastwiska trwate PsVI o powierzchni 0,0303 ha;
12) grunty zadrzewione i zakrzewione Lz-PsV o powierzchni 0,3700 ha;
13) lasy LsVI o powierzchni 0,0230 ha;
14) grunty pod rowami W o powierzchni 0,0026 ha.

przy czym za zgoda Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego - decyzja nr 47/2015 z dnia 20 kwietnia 2015 r.
- grunty wymienione w pkt 13.

2. Czeg$¢ obszaru niewymieniona w ust. 1 pozostaje w uzytkowaniu rolniczym lub le$nym, albo zmienia
przeznaczenie z rolniczego na lesne.

§ 29. W granicach planu traci moc uchwata Nr XLII/494/2002 Rady Gminy Prazméw z dnia 18 kwietnia
2002 roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poludniowej
czesci gminy Prazméw (Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146, poz. 3230 z dnia 5 czerwca 2002 r.).

§ 30. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Prazmow.

§ 31. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady

Robert Dulewski
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr XLI1.411.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1073, z pdzn. zm.), Rada Gminy Prazmow rozstrzyga, co nastgpuje:

Na podstawie o§wiadczenia Wojta Gminy Prazmow w sprawie braku uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Prazmow III", wylozonego do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na $§rodowisko w dniach od 2 lipca 2018 r. do 24 lipca 2018 r., nie rozstrzyga si¢ o sposobie ich
rozpatrzenia.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr XLI1.411.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Prazméw o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1073, z pé6zn. zm.) Rada Gminy Prazmow rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw, stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2018r. poz. 994, z p6zn. zm.) zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w planie, obejmuja traktowane jako zadania
wspolne lub realizowane samodzielnie inwestycje w liniach rozgraniczajacych tereny komunikacji lub inne
tereny o charakterze publicznym - urzadzenie i przebudowa wraz z o§wietleniem, uzbrojeniem podziemnym,
zielenig i odpowiednimi zabezpieczeniami technicznymi zmniejszajacymi ucigzliwo§¢ w rozumieniu przepisOw
o ochronie srodowiska.

§ 2. Wykaz terenow, w ktorych zapisane zostaly inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace
do zadan wiasnych gminy:

Lp. | Symbol

Przeznaczenie terenu
terenu

21.KD-D |droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi i poszerzenie istniejacego pasa ulicy Krancowa

2. | 22.KD-D |droga publiczna klasy dojazdowej - przebudowa drogi - poszerzenie istniejacego pasa ulicy Dziatkowej wraz z jej
skrzyzowaniem z terenem 19.KD-Z

§ 3. Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 2:

1. Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym ustawg Prawo
budowlane, ustawa Prawo zamowien publicznych, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawa o gospodarce
komunalnej, ustawg Prawo ochrony s$rodowiska, ustawa o udostgpnianiu informacji o $srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko oraz
ustawa o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

2. Sposob realizacji inwestycji okreSlonych w § 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki, okreslonej
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2018 r. poz. 799, z pdzn.
zm.), o ile nie nastgpi naruszenie ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej, okreslone w § 2,
realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U.
z 2018 r. poz. 755, z pdzn. zm.).

4. Realizacja i finansowanie w zakresie infrastruktury technicznej inwestycji niewyszczego6lnionych w §
2 jest przedmiotem umowy zainteresowanych stron.

§ 4. Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U. 22017 r. poz. 2077, z pdzn. zm.).

§ 5. 1. Zadania w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, okreslone w § 2 finansowane bgda przez budzet
gminy lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.
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2. Zadania w zakresie budowy sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej, okreslone w § 2, beda realizowane na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z 2018 r. poz. 1152).

3. Zadania w zakresie budowy sieci elektroenergetycznych, gazowych i o§wietlenia finansowane beda na
podstawie art. 7 ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755,
Z pdzn. zm.).
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planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazméw 111 7.
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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, i/b pazdziernika 2018 r.

WNP-1.4131.170.2018.MO

Rada Gminy Prazméw
ul. Piotra Czolchanskiego 1
05 — 505 Prazmow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 1349 i 1432) ; .

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr XLI1.411.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzesénia 2018 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazmow III”, w czesci dotyczacej:

— § 1 ust. 4 uchwaly oraz w czgsci graficznej, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowiazujacych
ustalen planu, oznaczenia graficznego ,, wymiarowanie w metrach’™;

- § 3 pkt 9 uchwaty;

— § 3 pkt 10 uchwaty;

— § 3 pkt 11 uchwaly;

— § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie terenéw oznaczonych symbolami: 2.MR, 16.MR, 11.ZL,
12.Z1,13.ZL, 14.ZL. 10.R i 17.R;

- § 11 pkt 3 lit. f uchwaly;

— § 12 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: , dopuszcza si¢ dodatkowo, poza
budynkami, o kiérych mowa w lit. a, (..) pod warunkiem :zlokalizowania budynku
wymienionego w lit. a,”’,

— § 12 pkt 3 lit. g uchwaty;

— § 13 pkt 3 lit. f uchwaty;

— § 19 pkt 2 lit. a uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) z zastrzezeniem lit. b, ;

- § 19 pkt 2 lit. b uchwaly;

— § 20 pkt 3 lit. f uchwaty.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 wrzes$nia 2018 r. Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr XLI1.411.2018
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazméw Il

Uchwale t¢ podj¢to na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 1. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.
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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. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, Ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie 1 w granicach
upowaznief ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktdéw prawa miejscowego
okre$la ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysél art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie 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 wiasnych
gminy. Biorge 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 rozstrzygnig¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy
w calosci lub w czeéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartodcig (czgs¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$é aktu planistycznego okre$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okredla m.in. zasady ksztaftowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

7 wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.zp., 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);

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

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy);

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

~ prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosei planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udziatlu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien.
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Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowa i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, Ze cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a cze$é graficzna stanowi
zalgeznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. cz¢éé graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wpltywu na sposob wykonywania prawa wlasnosci, przez wlascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci za$ w jego ustaleniach zawartych w § 3, 41 7 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktory stanowi, ze: ,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalefi planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszcezenia inwestycji celu publicznego i okreflenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnoéci, wobec zasady hierarchicznosei zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

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

Dokonujgc oceny prawnej uchwaly stwierdzono, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly
doszlo do ewidentnej sprzecznosci pomiedzy jej czedcia tekstowa i graficzng, jak tez do
wewnetrznie sprzecznych ustalen jej czgéei tekstowej, w zakresie:

— braku jednoznacznego okreslenia przeznaczenia oraz zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenéw oznaczonych symbolami: 2.MR i 16.MR;

— braku jednoznacznego okreslenia przeznaczenia oraz zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 13.ZL, w zwigzku z zaliczeniem,
oznaczenia graficznego ,, rezerwa na poszerzenie pasa drogowego drogi zbiorezej, realizowanej
na podstawie przepiséw odrebnych”, do elementéw informacyjnych planu;

— braku jednoznacznego okreslenia linii rozgraniczajacych oraz zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenéw, w zwiazku z zaliczeniem, w legendzie rysunku planu,
wymiarowania w metrach do elementéw informacyjnych planu.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sig
zarowno z czesci tekstowej, jak i czesei graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
1§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1
zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, Ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tre$é uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygniecia stanowig jedynie zalaczniki do uchwaly. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuie,
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iz czesé graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czedci tekstowej i nie moze
by¢ z nig sprzeczna. To czgs$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje
wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czg$¢ tekstowa planu. Sprzeczno$é pomigdzy
czescig tekstows i graficzng, stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym , Na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umoiliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego ™.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

—  wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 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¢ tekstowgq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z_powolanych unormowan wynika, Ze cze$¢ tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w czesSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacfi, spdjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sig z sgdem
1 instancyjnym, iz zgodnie z arl. 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 spojne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegolnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero tgczne odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sgd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utratg waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan 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 tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego, czesc¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalqczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqgdzenia 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 jednozmaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesé
graficzna_planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ.
LEX 1080455);

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
I1 OSK 1458/11, w ktorym ,,Sgd zwraca uwage, Ze pod pojeciem "ustalen planu” nalezy
rozumie¢ jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter  mormatywny, co ozmracza,
Ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywac zardwno z jego czeSci tekstowey,
jak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
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II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czgsci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu. petni jednak role stuzebng i wyjasniajgeq tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé ozmaczeh, kidre nie znajdujq oparcia w czesci
tekstowej planu. ",

- wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt IT OSK 1732/06,
teza 2 ,, Skoro, moc wigzqgca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ na przeznaczenie okreSlonego terenu pod ulice, a czesé graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

- wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 1. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ., W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada sig z cze¢sci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(vysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqeq. Czg$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesSci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane Iqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowe.
Z tych wzgledéw nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Cze$¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieral ustalen, kidre nie znajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.

— wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan
miejscowy sklada sig z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigzqgeq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zardwno czgsci graficznej jak i tekstowe).
£ tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

- wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé 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$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszysikich uzytych oznaczer.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czegsci graficznej (vysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czgscig planu i ma tym samym moc wiqgzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem”
czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg byé odezytywane fgcznie - z uwzglednieniem zaréowno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbiezinosci pomiedzy
czgscig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
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w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro_inaczej ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficzne] rzeczonego planu, bedgcej
jeco integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupeinienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposéb niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kidrego w sposob
wigzqcy ustala sig przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 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, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. I
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzg one zatem zardowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukiurq tej
wladzy, 1j. 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 ewidenina
sprzeczno$é pomiedzy trescig uchwaly a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10.”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zar6wno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowej.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez 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 czesé tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogdéw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzeledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyta do usialen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przesirzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawieraé czesé 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 przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim

3

tekstu planu odsyvla 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
m.p.z.p., hie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czgsci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim
sa one opisane w czesci tekstowe;j.

7 przytoczonych przepisow, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika,
ze nie moze istnie¢ sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, zas takie
naruszenie kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
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i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej uchwaly we wskazanej czesci.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nast¢puje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Jednoczeénie zgodnie
z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, dla ktérych stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
ustala si¢ zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania. Zgodnie z § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia tekstu projektu planu
miejscowego dotyczgce przeznaczenia terenéw powinny zawieraé okreslenie przeznaczenia
poszczegolnych terendw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrdzniajacy go sposréd innych terendw. Natomiast zgodnie z § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia,
projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roéznych zasadach zagospodarowania. Z kolei § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia zobowiazuje do
stosowania na rysunku planu nazewnictwa i oznaczen umozliwiajacych jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem jego tekstu.

W mysl § 1 ust. 5 pkt 4 uchwaly ,, 5. Ustala si¢ podzial obszaru, o kiérym nowa w § 1 ust. I
na nastepujgce tereny: (...) 4) zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 2.MR, 16.MR, .

Zgodnie z ustaleniami § 12 pkt 1 i § 21 pkt 1 uchwaty, przeznaczeniem terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami 2.MR i 16.MR, jest zabudowa zagrodowa. Tymczasem z ustalen
szczegOtowych:

— dla terenu 2.MR, zawartych w § 12 pkt 3 lit. a, lit. b uchwaly, w brzmieniu: . 3) zasady
I warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: a) budynki mieszkalne jednorodzinne
wolnostojgce w gospodarstwach rolnych, b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami,
o ktorych mowa w lit. a, budynki gospodarstw rolnych, w tym budynki garazowe, pod
warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,”,

— dla terenu 16.MR, zawartych w § 21 pkt 3 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu: a) obowigzujq ustalenia, o ktérych mowa w § 12 pkt 3,
z zastrzezeniem lit. b i c,”

wynika, ze realizacja przeznaczenia podstawowego na tych terenach. tj. zabudowy zagrodowei,

nie jest mozliwa bez realizacji, w pierwszej kolejnosci, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

wolnostojgcych w gospodarstwach rolnych, za$ budynki gospodarstw rolnych, zostaly dopuszczone
do lokalizowania na tych terenach jedynie jako zabudowa dodatkowa.

W ocenie organu nadzoru, obowigzek realizacji wylacznie jednego z elementéw stanowigcych
zabudowg  zagrodows, tj. budynku mieszkalnego jednorodzinnego  wolnostojacego
W gospodarstwach rolnych, nie przesgdza o tym, ze teren zostal przeznaczony pod zabudowe
zagrodowg zwlaszcza, ze dla realizacji pozostalych budynkéw zabudowy zagrodowej, tj. budynkow
gospodarstw rolnych, obowigzku takiego nie ustalono, a ich lokalizowanie uzaleZzniono od
zlokalizowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Powyzsze wskazuje, ze sam budynek
mieszkalny jednorodzinny, pomimo ustalenia, ze ma by¢ lokalizowany w gospodarstwie rolnym,
nie bedzie tworzyt calosci gospodarczej stanowigcej o zabudowie zagrodowej, bez realizacji
budynkéw gospodarczych i inwentarskich. Na lokalizacje wylacznie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenach 2.MR i 16.MR wskazujg takze ustalenia ogdélne uchwaly, dotyczace
szezegolnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, zawarte
w § 7 pkt 9 uchwaly, w brzmieniu: ,,9) zakaz prowadzenia chowu i hodowli zwierzqt
gospodarskich; .
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Z przytoczonych ustalen uchwaly wynika, Ze na terenach 2.MR i 16.MR moze powsta¢ wylgcznie
sama zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca, bez budynkoéw gospodarczych lub
inwentarskich, stanowigcych zabudowg zagrodowsa, co oznacza, ze faktycznym przeznaczeniem
terenow 2.MR i 16.MR nie bedzie zabudowa zagrodowa, jak ustalono w § 1 ust. 5 pkt 4, § 12 pkt 1
i § 21 pkt 1 uchwaty, lecz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, za$ ustalenia § 12
pkt 3 lit. a1 § 21 pkt 3 lit. a uchwatly (odnoszace si¢ do § 12 pkt 3 lit. a uchwaly) sa sprzeczne
7z ustaleniami § 1 ust. 5 pkt 4, § 12 pkt 1 i § 21 pkt 1 uchwatly oraz z rysunkiem planu, na ktérym
tereny 2.MR i 16.MR oznaczono symbolem literowym przypisanym zabudowie zagrodowej. Tym
samym dla terenéw 2.MR i 16.MR o okreslonym przeznaczeniu, jakim jest zabudowa zagrodowa,
dopuszczono odmienne, alternatywne ich przeznaczenie, jakim jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

Nalezy rowniez wskazaé, ze lokalizacja wylacznie zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej na
terenie oznaczonym symbolem 2.MR, wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow
rolnych klasy III znajdujacych sig¢ w obszarze tego terenu, bowiem z decyzji Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z 21 czerwca 2016 r. znak: GZ.tr.057-602-171/15 wynika, ze grunty rolne
o uzytkach rolnych klasy III, znajdujace si¢ w granicach dziatek nr ew.: 27, 28/1, 28/2, 29/2, 30/4,
30/6, 30/7, 30/8, 31/1, 31/2, 32/3, 32/4, 32/5, 32/6, 33/2, 33/3, 33/5, 33/6, 34/9, 34/10, 34/11, 35/10,
35/11, 35/12, 35/13, 36/13 i 36/14 w obrebie geodezyjnym 0021, w miejscowosci Prazméw,
stanowigce teren 2.MR, nie uzyskaly zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze pod
zabudowe, o ktérej mowa w tej decyzji.

Stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze
i niele$ne, wymagajacego zgody, o ktorej mowa w ust. 2 tego artykulu, moze by¢ dokonane jedynie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzonym w trybie okreslonym
w przepisach ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg, mozliwe jest
dopuszcezenie lokalizacji budynkéw mieszkalnych wylacznie skorelowanych z funkcja rolnicza,
zgodnie bowiem z § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieC ,, w szczegélnosci
budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”. Natomiast stosownie do § 3 pkt 2
ww. rozporzadzenia, poprzez zabudowg jednorodzinng nalezy rozumie¢ ,,jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespdl takich budynkéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”.
Z przywotanych powyzej definicji wynika, ze , zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz ,, zabudowa mieszkaniowa Jjednorodzinna”.

Przeznaczenie terenu okreSlone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyine, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob jego
zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci
okre§lenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w_ uchwale przeznaczenia
od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy rdwniez zasad zagospodarowania. Zmiana
za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze
zmiany planu. Tres$é przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania
prawa wiasnosci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowiazywania danego planu miejscowego,
zatem dokonany w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego
i nie moze nasuwaé zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko
mozemy odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyrokach:
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— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
II OSK 1334/12;

- Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

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

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

- Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt
IT OSK 3083/13.

Biorgc powyzsze pud uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nie okresla w sposob jednoznaczny
przeznaczenia terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2.MR i 16.MR, co stanowi
0 naruszeniu, w istotny sposéb, art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7
pkt 7, jak tez § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
w zakresie powigzania czgsci tekstowej z graficzng uchwaty.

Stwierdzenie niewaznosci § 12 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: , dopuszcza sig
dodatkowo, poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a, (...) pod warunkiem zlokalizowania budynku
wymienionego w lit. a,”, doprowadzi do zgodnosci ustalen czgdci tekstowej uchwatly oraz do
zgodnosci czgsci graficznej z jej czgscig tekstows, przy zachowaniu komunikatywnosci pozostatych
ustalen planistycznych, jak tez do zgodnosci z przepisami odrebnymi odnoszacymi sie do obszaru
objetego planem.

Brak jednoznacznych ustalen dotyczacych okreslenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia
jednoznacznych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, odnosi sie réwniez do
terenu oznaczonego symbolem 13.ZL, w zwigzku z ustaleniami § 1 ust. 4 uchwaty oraz w zwiazku
z zaliczeniem, w legendzie rysunku planu, oznaczenia graficznego , rezerwa na poszerzenie pasa
drogowego drogi zbiorczej, realizowanej na podstawie przepiséw odrebnych”, do elementéw
informacyjnych planu.

W mysl § 1 ust. 5 pkt 6 uchwaly ,,5 Ustala si¢ podzial obszaru, o ktérym nowa w § I ust. 1
na nastgpujqce tereny: (...) 6) lasow, oznaczone symbolami: 11.ZL, 12.7ZL, 13.7ZL, 14.ZL, ",

Zgodnie z § 19 pkt 1 uchwaly, przeznaczeniem terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
13.ZL, jest las. Tymczasem z ustalen szczegdtowych dla terenu 13.ZL, zawartych w § 19 pkt 2
lit. a, lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, 2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) grunty lesne lub przeznaczone do zalesienia, bez prawa zabudowy — zagospodarowanie zgodnie
z planem urzqdzenia, z zastrzezeniem lit. b, b) czesé drogi publicznej klasy zbiorczej w granicach
rezerwy na poszergenie pasa drogowego drogi zbiorczej realizowanej na podstawie przepisow
odrgbnych — w przypadku poszerzenia istniejgcego pasa drogi publicznej 19.KD-Z,” wynika, ze na
terenie 13.ZL ustalona zostala rezerwa na poszerzenie pasa drogowego drogi klasy zbiorczej,
co oznacza, ze teren 13.ZL zostat przeznaczony jednoczesnie pod las oraz pod droge.

Tymczasem na rysunku planu rezerwa ta zostata wyznaczona za pomoca oznaczenia graficznego
stanowigcego element informacyjny planu, a wigc nieobowiazujacy, co wynika z § 1 ust. 4 uchwaly
oraz z legendy rysunku planu, w ktérej oznaczenie opisane, jako , rezerwa na poszerzenie pasa
drogowego drogi zbiorczej, realizowanej na podstawie przepiséw odrebnych”, zamieszczone
zostalo w grupie oznaczen informacyjnych planu. Powyzsze oznacza, Ze ustalenia uchwaty
stanowig na rysunku planu wylacznie informacje, a obszar przeznaczony pod poszerzenie drogi
zostal wyznaczony w niejednoznaczny i nieobowiazujacy sposéb. Wedhug rysunku planu rezerwa
terenu pod droge stanowi teren lasu, bowiem obszar pod poszerzenie drogi nie zostal
wydzielony liniami rozgraniczajacymi i oznaczony odr¢bnym symbolem. Oznacza to, ze dla
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terenu 13.ZL nie zawarto w planie jednoznacznych ustalen dotyczacych przeznaczenia tego terenu
oraz zasad jego zabudowy i zagospodarowania. Powyzsze stanowi o sprzeczno$ci rysunku planu
z ustaleniami § 19 pkt 2 lit. b uchwaly, w zwigzku z brakiem jego powigzania z czgscig tekstowg
uchwaly, do czego zobowiazuje § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, Zze stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.zp.,
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 o p.z.p., i nalezy przez nig rozumiec ,, dzialania o znaczeniu
lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujgcym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym
(obejmujgcym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziatania
oraz zrédia ich finansowania, stanowigce realizacje celow, o ktdrych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...)".

Celem publicznym, w rozumieniu ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pdézn. zm.), jest m.in. wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi
rowerowe i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drog,
obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze lacznosci publicznej i sygnalizacji (art. 6 pkt 1
ustawy).

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 si¢ do obszaru objetego
planem, to opr6cz przytoczonej powyzej ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zastosowanie
bedg rowniez mialy przepisy ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2017 .
poz. 2222 z pdézn. zm.).

Drogg publiczng, zgodnie z art. 1 ustawy o drogach publicznych, jest droga, zaliczona
na podstawie ww. ustawy, do jednej z kategorii drég, z ktorej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okre$lonymi w tej ustawie lub innych przepisach
szczegdlnych. Stosownie do art. 2 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, drogi te ze wzgledu
na funkcje w sieci drogowej dzielg si¢ na kategorie: krajowa, wojewddzka, powiatowa i gminna.
Jednoczesénie drogi publiczne ze wzgledéw funkcjonalno — technicznych dzielg si¢ na klasy
okre$lone w warunkach technicznych, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 z pdzn. zm.). Wypelnieniem normy, o ktére] mowa
w art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, sa przepisy rozporzgdzenia Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124). Stosownie do
dyspozycji § 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia, przez lini¢ rozgraniczajacg drogg rozumie sig przez to
.granice terenéw  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 rozgraniczajgcych drogi na terenie zabudowy (ulicy) mogq znajdowaé sig¢ réwniez
urzqdzenia infrastruktury technicznej nie zwiqgzane z funkcjq komunikacyjng drogi”.

Zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych , W planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddziwa i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznacza
sie pod przyszla budowe drdg pas terenu o szerokosci uwzgledniajgcej ochrong uzytkownikow drog
i terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym oddzialywaniem”.

Tymczasem, z ustalen szczegdtowych uchwaty dla terenu 13.ZL, o ktérych mowa powyzej wynika,
7e na terenie 13.7ZL ustalona zostala rezerwa na poszerzenie pasa drogowego drogi klasy
zbiorezej oznaczonej symbolem 19.KD-Z (vide § 19 pkt 2 lit. b uchwaty).
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Zgodnie z § 2 ust. 1 pkt 1 uchwaty, poprzez feren nalezy rozumieé ,, czesé obszaru objetego planem,
wydzielong liniami rozgraniczajqcymi, o ktérych mowa w § 1 ust. 4 pkt 2, oznaczong symbolem
i pokazang na rysunku planu, dla ktérej sformulowano jednolite zapisy ustaler szczegélowych, .

Na rysunku planu nie okreslono przeznaczenia terenu pod poszerzenie pasa drogowego drogi klasy
zbiorcze] oznaczonej symbolem 19.KD-Z, lecz jedynie rezerwe na planowane poszerzenie tej drogi,
ktorej oznaczenie w legendzie rysunku planu zostalo zaliczone do grupy oznaczen informacyjnych,
nie bgdacych ustaleniami planu miejscowego, co oznacza sprzeczno$é rysunku planu z ustaleniami
§ 19 pkt 2 lit. b uchwaty, o czym mowa we wcze$niejszej czesci uzasadnienia.

Organ nadzoru wskazuje, iz przepis art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniat Rady Gminy Prazméw do rezerwowania
terenu pod poszerzenie pasa drogowego planowanej inwestycji, gdyz art. 35 ww. ustawy zostal
zmieniony przez art. 1 pkt 35 ustawy z 14 listopada 2003 r. (Dz. U. Nr 200, poz. 1953)
zmieniajgcej ustawg o drogach publicznych z dniem 9 grudnia 2003 r. Rezerwowanie pasa terenu
pod przyszla budowe Iub modernizacje drég w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, moglo nastapi¢ na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, dla
procedur wszczetych przed dniem 9 grudnia 2003 r. (data podjecia uchwaty intencyjnej
0 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 nalezy rezerwowaé pod przyszlg budowe lub modernizacje drog
pas terenu o szerokosci uwzgledniajgeej ochrong uzytkownikéw drég i terenu przyleglego przed
wzajemnym  niekorzystnym oddzialywaniem. Rezerwacje terenu realizuje si¢ przez odmowe
wydawania zezwolen budowlanych™.

Jak wynika z uzasadnienia rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o drogach publicznych
oraz zmianie niektorych innych ustaw z 22 sierpnia 2003 r. (druk nr 1933), zmiana art. 35 ustawy
o drogach publicznych miata na celu dostosowanie tego przepisu do nowych przepiséw
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 nastgpnie musiat je nabywaé za WYZSZg
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 formutujgc ustalenia graficzne, w tym zakresie, winna zauwazy¢
roznice pomigdzy koniecznoscig rezerwowania pod przyszlg budowe lub modernizacje drég pasa
terenu, ktore obowigzywato, dawniej, w przesztoéci, od obecnych unormowan prawnych w tym
zakresie, ktore wskazuja na konieczno$¢ 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 skiadajacych sie na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalezé 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 obowigzkowo ,, przeznaczenie terenéw oraz
linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania”.

Ustalajac rezerwe terenu na poszerzenie pasa drogowego istniejacej drogi publicznej, Rada Gminy
Prazméw nie okre$lita w spos6b jednoznaczny przeznaczenia terenu w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem 13.ZL. Warto zwréci¢ uwage na to, iz tereny lesne sa odmiennym
sposobem przeznaczenia terenu od terendéw komunikacji przeznaczonych pod drogi publiczne, co
potwierdza zalgcznik nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
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W planie nie ustalono przeznaczenia pasa terenu pod poszerzenie istniejgcej drogi. Zdaniem organu
nadzoru, ustalenia planu zawarte w § 19 pkt 2 lit. b uchwaty, w szczegdlnosci zas w kontekscie
ustalen § 1 ust. 4 pkt 21 § 2 ust. 1 pkt 1 uchwaly, naruszaja art. 4 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p. oraz art. 35 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, w zwigzku z art. 2 pkt 5 oraz
art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Co wiecej naruszajg one przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych, bowiem ustalenie innego niz lesny przeznaczenia gruntow leSnych wymaga uzyskania
zgody wilasciwych organéw uzyskanych w procedurze sporzgdzania planu miejscowego, w zwigzku
z dyspozycjg art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p. oraz art. 7 ust.1, art. 7 ust. 2 pkt 2 1 5 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. W dokumentacji prac planistycznych brak jest takiej zgody.

Przedmiotowy plan miejscowy w zakresie powyiszej rezerwy terenu nie okresla, w sposob
jednoznaczny i precyzyjny przeznaczenia terenu 13.ZL, ponadto ww. ustalenia zostaly
sformulowane na wypadek zdarzenia przyszlego i niepewnego I oznaczaja de facto zmiang
przeznaczenia, badz warunkéw 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,
iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane,
zatem dokonanie zmiany przeznaczenia: terenéw uzytkowanych rolniczo, terenu specjalistycznej
produkcji zwierzecej, terendw lasow i terenéw drég wewngtrznych na tereny na tereny drog
publicznych, nie moze by¢ dokonana z pominigciem trybu przewidzianego w ustawie. Wszystkie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego musza by¢ dokonywane
z zachowaniem procedury planistycznej (wyrok NSA w Warszawie z 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 rowniez kwalifikowa¢, 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 przyszitych i niepewnych, byly juz

przedmiotem orzeczen sadowych, w tym m.in.:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1334/12;

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 1 grudnia 2010 r., sygn. akt I[I OSK 1334/12;

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

Biorgc powyzsze pud uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nie okresla w sposéb jednoznaczny
przeznaczenia teren oznaczonego na rysunku planu symbolem 13.ZL, co narusza, w istotny sposéb,
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Wskazane naruszenia uzasadniaja stwierdzenie niewaznosci ustalen:
— § 19 pkt 2 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) z zastrzezeniem lit. b,";
— § 19 pkt 2 lit. b uchwaty.

Analogiczne sprzecznosci pomigdzy czescig tekstowa i graficzng uchwaly dotycza wymiarowania
szerokoéci drdg oraz sytuowania linii zabudowy.

Z ustalen § 1 ust. 4 uchwatly oraz z legendy rysunku planu wynika, ze takze oznaczenia graficzne
wymiarowanie w metrach, nie jest obowigzujgcym ustaleniem planu, lecz jego elementem
informacyjnymi, bowiem w tekscie uchwaly nie zostalo zaliczone do elementéw stanowigcych
ustalenia planu, a legendzie rysunku planu zostalo zamieszczone w grupie oznaczen elementow
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informacyjnych planu. Powyzsze wskazuje, Ze wyznaczenie obszaréw, na ktorych dopuszczona
zostala zabudowa oparto o element informacyjny planu, w wyniku czego obszary te okreslono
w niejednoznaczny i niewiazacy sposob.

W tekécie uchwaly nie zawarto ustalen okreslajacych wartos¢ wymiaru okreslajacego odlegtosé
linii zabudowy od linii rozgraniczajgcych, na podstawie ktérego mozliwe byloby wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy na rysunku planu. W § 3 pkt 4 uchwaly ustalono tylko, ze:
»4) w przypadku braku linii zabudowy dla dziatek budowlanych i wydzielania dojazdow, o kiérych
mowa w § 6 ust. 1 pkt 4, budynki nalezy sytuowaé w odleglosci nie mniejszej niz 5 m od tych
dojazdéw,”. Natomiast na rysunku planu za pomocg nieobowigzujgcego oznaczenia graficznego,
zwymiarowano odleglosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajacej tereny
0 Innym przeznaczeniu.

Zgodnie z § 1 ust. 4 pkt 3 uchwaly i legenda rysunku planu, nieprzekraczalne linie zabudowy
zaliczone zostaly do elementéw ustalonych na rysunku planu.

W mysl § 2 pkt 2 uchwaly, ,, llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 2) linii zabudowy
nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumieé linig, wyznaczajqcq najmniejszq dopuszczalng
odleglos¢ budynkow, wiat i altan od linii rozgraniczajgcych lub od proponowanych paséw
prowadzenia dojazdéw do gruntéw rolnych, przy czym mogq by¢ usytuowane przed liniq zabudowy
takie elementy architektoniczne jak: balkon, wykusz, schody wejsciowe o wysiegu nie wiekszym niz
1,5 m, a takze: gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie oraz inne detale o wysiggu nie wigkszym niz
0,5 m;”. Z ustalen tych wynika, ze nieprzekraczalne linie zabudowy ograniczajg obszar, w obrebie
ktorego mozliwa jest realizacja planowanego zamierzenia budowlanego. Jednak wyznaczenie na
rysunku planu obligatoryjnego ustalenia planu, jakim sg nieprzekraczalne linie zabudowy
okreslajgce obszar tzw. ,ruchu budowlanego”, oparto o element informacyjny planu, jakim jest
wymiarowanie. Oznacza to, Ze obszar ten zostal wyznaczony w niejednoznaczny i niewigzacy
sposob, co narusza dyspozycj¢ § 1 ust. 4 pkt 3 uchwaly. Linie zabudowy stanowigce obligatoryjny
element planu miejscowego, powinny jednoznacznie okresla¢ obszar przeznaczony pod zabudowe,
poprzez zawarcie niewykluczajgcych sig¢ wzajemnie ustalen w tym zakresie, zardwno w tekscie, jak
i na rysunku planu. Tymczasem rysunek planu nie ma powiazania z czgscig tekstows uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., okreslenie linii zabudowy nalezy do
obowigzujgcych ustalen planu miejscowego. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé¢ m.in. okreslenie linii
zabudowy, ktére na podstawie § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia powinny byé zawarte na rysunku
planu. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia, rysunek planu powinien umozliwiaé
jednoznaczne powigzanie z jego tekstem.

Biorge pod uwage wskazane uchybienia uchwaty nalezy stwierdzié, Zze narusza ona w istotny
sposob, wskazane przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., w zakresie wyznaczenia linii zabudowy. Powyzsze stanowi réwniez o braku
powigzania tekstu planu z jego rysunkiem, a tym samym o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescia
uchwaly a jej czgscig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. powoduje niewaznos¢ uchwaly rady
gminy we wskazanej czesci.

Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynikaé zaréwno
z tekstu uchwaly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna i jednoznaczng norme
prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolne;j
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
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muszg zawieraé normy, ktérych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan administracyjnych.

Stwierdzenie niewaznosci czesci graficznej uchwaly w zakresie, w jakim nie zalicza do
obowigzujacych ustalen planu oznaczenia graficznego opisanego w legendzie rysunku planu, jako
wymiarowanie w metrach, doprowadzi do spdjnosci ustalen uchwaty, dotyczacych wyznaczenia
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru przeznaczonego pod planowana zabudowe, bez
koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty dla terenéw planowanych pod zabudowe.

Za pomocg elementu informacyjnego, a wigc nie wigzacego, jakim jest wymiarowanie w metrach,
okreslono na rysunku planu réwniez szeroko$ci terendw przeznaczonych pod komunikacje, tj. drég
publicznych i wewnetrznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Zakres
przedmiotowy i granice tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. zgodnie, z ktéorym powyzsze zasady powinny zawierac:
okre$lenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkéw powigzan ukladu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz wskazniki
w zakresie komunikacji 1 sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

Wymoég § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. nakazuje
ustalenie parametrow drog w tekscie planu. Parametrem dotyczacym drogi jest m.in. jej szerokos¢
okreslona w metrach. Parametr ten powinien by¢ okreslony zaréwno w tekscie, jak tez na rysunku
planu.

Z ustalen szczegotowych dla terendw przeznaczonych pod komunikacje zawartych w: § 23 pkt 2
lit. ¢, § 24 pkt 2 lit. ¢, § 25 pkt 2 lit. ¢, § 26 pkt 2 lit. ¢, § 27 pkt 2 lit. ¢ uchwaly wynika,
ze okre$lono w nich minimalne szerokosci drog w liniach rozgraniczajgcych (za wyjatkiem drogi
19.KD-Z), ustalajac jednocze$nie, ze szerokosci te sa zmienne, zgodnie z rysunkiem planu.
Natomiast w tekscie uchwaly nie ustalono zmiennych szerokosci drog w ich liniach
rozgraniczajacych oraz nie okreslono ich zmiennych wartosci na rysunku planu. Na rysunku planu
zwymiarowano wylacznie minimalne szerokosci ww. drég w ich linlach rozgraniczajacych,
o ktérych mowa w ww. ustaleniach uchwaly, réwniez nie okreslajgc ich zmiennej szerokosci.

Ponadto, z ustalen § 25 pkt 2 lit. ¢ uchwaly wynika, ze minimalna szeroko$¢ drogi 21.KD-D
okreslono jako zmienng, nie mniejsza niz 12 m, zgodnie z rysunkiem planu, podczas gdy z rysunku
planu wynika, ze minimalna szerokos¢ tej drogi wynosi ok. 3 m.

Organ nadzoru stwierdza, iz w zwiazku z uznaniem za element informacyjny wymiarowania
w metrach, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszlo do braku jednoznacznego
okreslenia budowy uktadu komunikacyjnego, co stanowi o naruszeniu ww. przepisoOw ustawy
i rozporzadzenia, jak rowniez o braku powigzania czgsci tekstowej z graficzng uchwaty, co narusza,
w sposab istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji, na podstawie art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy we wskazanej czg¢$ci. Powyzsze
stanowi rowniez o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p.

Stwierdzenie niewaznosci § 1 ust. 4 uchwaly oraz w czgéci graficznej, w zakresie, w jakim
nie zalicza do obowigzujgcych ustalen planu, oznaczenia graficznego ,, wymiarowanie w metrach”
doprowadzi do spdjnosci czesci graficznej z tekstowg uchwaty.
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym
m.in. maksymalng i minimalng intensywno$¢ =zabudowy, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia dotyczace parametréow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie m.in. wielkodci
powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynne;.

Tymczasem wskazniki powierzchni zabudowy dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe, zostaty

ustalone w sposob nigjednoznaczny, tj.

— dla terenéw oznaczonych symbolami: 1.MN/U, 2.MR, 3.MN,U, 4.MN,U, 5.MN,U, 6.MN,U,
7.MN,U, 8. MN,U i1 16.MR — na poziomie od 5% do 30% powierzchni dzialki budowlane;j,
zgodnie z: § 11 pkt 3 Iit. f, § 12 pkt 3 lit. g, § 13 pkt 3 lit. f, § 14 pkt 3 lit. a, § 15 pkt 3 lit. a,
§ 21 pkt 3 lit. a uchwaly;

— dla terenu oznaczonego symbolem 15.MN — na poziomie od 5% do 20% powierzchni dziatki
budowlanej, zgodnie z § 20 pkt 3 lit. f uchwaty.

Ponadto z § 3 pkt 9, pkt 10 i pkt 11 uchwaty, w brzmieniu: ,, 9) dopuszcza sie stosowanie innych
parametréw _dotyczgcych powierzchni  zabudowy i biologicznie czynnej, niz  okreslono
w ustaleniach szczegdétowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejgce zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie; 10) dopuszcza sie stosowanie dowolnych wskainikow powierzchni
zabudowy i terenu biologiczne czynnego dla dzialek budowlanych przeznaczonych na potrzeby
lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2;
11) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskainikéw minimalnej i maksymalnej intensywnosci
zabudowy w przypadku dzialek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele,
o ktorych mowa w § 3 wust. 2;” wynika, ze dopuszczono stosowanie innych, dowolnych
parametrow powierzchni  zabudowy, powierzchni biologiczne czynnej oraz wskaznikow
intensywnosci zabudowy.

Nalezy takze zwroci¢ uwagg na fakt, iz w przytoczonych ustaleniach § 3 pkt 10 i pkt 11 uchwaty,
blednie odniesiono je do ust. 2 tego paragrafu, gdyz § 3 uchwaly nie zostal podzielony na takie
jednostki redakcyjne.

Organ nadzoru wskazuje, ze zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu powinny zosta¢ okreslone w planie miejscowym w sposob jednoznaczny i nie budzacy
watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem okre§lone w ww. ustaleniach uchwaly wartosci
wskaznika powierzchni zabudowy umozliwiaja w dowolny sposob ich stosowanie, bowiem
w zwigzku z ustaleniem jego zmiennych wartosci, nie jest wiadomym, ktorg warto$é tego
wskaznika nalezy przyjmowaé przy okredlaniu zasad zabudowy na tych terenach. Ustalenie tej
normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji jego ustalen, jak tez nie moze by¢ przekazane do
j€j ustalenia, innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu
na budowe. Ustalenia planu musza zawiera¢ normy, ktoérych stosowanie nie wymaga domys$lnej
interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postepowan
administracyjnych.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwala narusza w istotny sposéb, przepis § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co uzasadnia stwierdzenie
niewazno$ci ustalen zawartych w: § 3 pkt 9, pkt 10 1 pkt 11, § 11 pkt 3 lit. f, § 12 pkt 3 lit. g, § 13
pkt 3 1it. £1 § 20 pkt 3 lit. f uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzgdza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego tym planem.
W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda mialy takze przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okredla si¢ obowigzkowo
., Szczegolowe zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdlowo okreslong, jednolita procedurg
..scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale IlI, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ,, ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqgta polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego”.

Z czedci tekstowej (vide: § 1 ust. 5 pkt 4, pkt 6ipkt 7, § 12, § 17, § 18, § 19, § 21 uchwaty) oraz
z czeSci graficznej uchwaly wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajdujg sig¢ tereny
przeznaczone na cele rolne i lesne, oznaczone symbolami: 2.MR, 16. MR, 11.ZL, 12.ZL, 13.ZL,
14.ZL, 10.Ri 17.R.

W ramach ustalen ogo6lnych, zawarto w § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly ustalenia dotyczace zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Powyzsze wskazuje, ze ustalenia w tym zakresie,
obowiazuja na calym obszarze objetym planem, co oznacza, ze odnoszg si¢ takze do terenow
przeznaczonych na cele rolne, oznaczonych symbolami: 2.MR, 16.MR, 10.R i 17.R oraz do
terené6w przeznaczonych na cele leSme, oznaczone symbolami: 11.ZL, 12.ZL, 13.ZL 1 14.ZL,
bowiem w uchwale nie wylaczono ze stosowania ustalen dotyczacych zasad scalania i podziatu
nieruchomosci, w odniesieniu do terendow przeznaczonych na cele rolne i lesne.

Tymeczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomos$ci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale Il
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Iub 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 rozdziatu stosuje
sie 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 ze dokonanie podzialu spowodowatoby koniecznosé
wydzielenia nowych drég miebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wehodzgcych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dziatek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntow rolnych i lesnych, reguluja przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 908).

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly, ustalajace
zasady i warunki scalania i podziatu dla terendw oznaczonych symbolami: MR, 16.MR, 11.ZL,
12.ZL, 13.ZL, 14.ZL, 10.R i 17.R, naruszaja dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o scalaniu i wymianie gruntow, w zwiagzku 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. Powyzsze ustalenia uchwaly wykraczaja poza delegacje wynikajacg z ww. przepiséw
ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co oznacza,
ze w sposob istotny, naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi
ksztaltowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen
planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o konieczno$ci stwierdzenia niewazno$ci
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ustalen uchwaty, dotyczacych zasad i warunkdéw scalania nieruchomosci, w odniesieniu do ww.
terenow.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt IT OSK 92/15.

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 wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposéb istotny, zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesei.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji m.in.:

- art. 4 ust. 11 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie braku jednoznacznego ustalenia
przeznaczenia terenu;

— 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., w zakresie braku jednoznacznego okreslenia zasad ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

— 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., w zakresie formutowania ustalefi dotyczacych szczegétowych zasad
1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 9 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie braku jednoznacznego okreslenia zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
okre$lenia ich parametrow;

— art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 4, § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie braku powigzania czesci
graficznej z czescig tekstowg uchwaty;

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

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Z kolei istotno$¢ naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego dotyczy wprowadzenia
odmiennego przeznaczenia terenu 13.ZL, po zaistnieniu zdarzen przysziych i niepewnych, bez
zachowania ustawowej procedury okreslonej w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p..

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie§cistosé prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr XLI1.411.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi |, Prazméw 111", w zakresie ustaleri, o ktérych
mowa W pefitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.
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Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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