UCHWALA NR XXVIII/186/2017
RADY MIEJSKIEJ W ZELECHOWIE
z dnia 9 lutego 2017 .

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego
miasta Zelech6w oraz dla czesci obrebow geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska i Kotléwka
w gminie Zelechéw

Na podstawie art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2016r. poz. 778 ze zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt5 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.), w zwiazku z wykonaniem Uchwaty Nr XII/84/2015
Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 5 listopada 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, Rada Miejska w Zelechowie stwierdza, ze niniejszy plan nie narusza
ustalen ,.Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelechow”
i uchwala co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogodlne

~ § 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrgbu geodezyjnego miasta
Zelechow oraz dla czgsci obrgbow geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska 1 Kotlowka w gminie
Zelechow, zwany dalej planem.

2. Uchwala dotyczy przeznaczania terendw dziatek o:
1) nr ew. 2618/1, 2618/2, 3002/1, 3002/2 potozonych w miescie Zelechow,
2) nr ew. 366/1, 400 potozonych w Woli Zelechowskiej,
3) nr ew. 624/4 (cze$¢ dziatki) potozonej w Hucie Zelechowskiej,

4)nr ew. 586 potozonej w Kottowcee, okreslonych granicami w Uchwale Nr XII/84/2015 Rady Miejskiej
w Zelechowie zdnia 5 listopada 2015r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

§ 2.1. Uchwata obejmuje ustalenia planu zawarte w tre$ci uchwaty oraz w czesci graficznej planu.
2. Integralng czgscig uchwaty sa zalgczniki:

1) Zatgcznik nr 1 - Rysunek planu w skali 1: 500, zawierajgcy ustalenia planu miejscowego dla terenow dziatek
onrew. 2618/1, 2618/2, 3002/1, 3002/2 potozonych w miescie Zelechow.

2) Zatgcznik nr 2 - Rysunek planu w skali 1: 1 000, zawierajacy ustalenia planu miejscowego dla terenu dziatki
o nr ew. 366/1 potozonej w Woli Zelechowskie;j.

3) Zatacznik nr 3 - Rysunek planu w skali 1: 1 000, zawierajacy ustalenia planu miejscowego dla terenu dziatki
o nr ew. 400 polozonej w Woli Zelechowskie;.

4) Zatacznik nr 4- Rysunek planu w skali 1: 1 000, zawierajgcy ustalenia planu miejscowego dla terenu czgsci
dziatki o nr ew.624/4 polozonej w Hucie Zelechowskie;j.

5) Zatacznik nr 5 - Rysunek planu w skali 1: 1 000, zawierajacy ustalenia planu miejscowego dla terenu dziatki
o nr ew.586 potozonej w Kotlowce.

6) Zalgcznik nr 6 - Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Zelechowie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu.

7) Zalgcznik nr 7- Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Zelechowie o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy i zasadach ich
finansowania.
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3. Ustalenia planu stanowigce tre§¢ uchwaly, odnosza si¢ odpowiednio do ustalen w cz¢sci graficznej planu
i obowigzujg tgcznie, w zakresie okreslonym uchwata.

§ 3.1. Plan ustala:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu,
4) zasady ksztattowania krajobrazu,

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej,

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym migjsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

7) sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie dostepnych oraz
do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow,

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

9) szczegotowe warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy,

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy.

2. Plan nie ustala, ze wzgledu na niewystepowanie ponizszych zagadnien w obszarze planu:
1) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

2) granic i sposobu zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych
przepisow, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢
mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

3) sposobdw i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 4. Podstawowym celem sporzadzanego planu jest stworzenie podstaw formalno-prawnych dla realizacji
funkcji ustugowej, produkcyjno-ustugowej oraz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW — elektrowni fotowoltaicznych z zachowaniem zintegrowanej
ochrony s$rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz waloréw krajobrazowych oraz integracja przestrzenna
i funkcjonalna obszaru z terenami sgsiednimi.

§ 5. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:

1) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2016 poz.778 ze zm.),

2) studium - nalezy przez to rozumie¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Zelechow, ustanowione Uchwatg Nr XXVIII/185/2017 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia
9 lutego 2017 1.,

3) planie - nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunki, stanowiace Zataczniki nr 1, 2, 3, 4, 5 do uchwaly,
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5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ przeznaczenia terenu lub obiektu, ktora
dominuje tzn. zajmuje co najmniej 51% powierzchni uzytkowej budynkéw zlokalizowanych na dzialce
budowlanej w sposob okreslony w ustaleniach planu,

6) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia inny niz podstawowy, ktory
zostat dopuszczony na terenie wyznaczonym planem jako uzupelnienie lub wzbogacenie przeznaczenia
podstawowego w sposob okre$lony w ustaleniach planu, zajmujacy maksymalnie 49% powierzchni uzytkowe;j
budynkow zlokalizowanych na dzialce budowlanej w sposob okreslony w ustaleniach planu,

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu, okreslajaca
najblizsze mozliwe potozenie Sciany budynku w stosunku do granicy dziatki, dopuszcza si¢ przekroczenie tej
linii przez takie elementy jak: gzymsy, balkony, tarasy, wykusze, schody, podjazdy i ganki jednak nie wigcej
nizo 1,5 m,

8) wysokos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ catkowita wysoko$¢ obiektow budowlanych, mierzong od
poziomu terenu istniejacego, a dla budynku od poziomu terenu istniejagcego w miejscu najnizej potozonego
wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu istniejacego, do najwyzej potozonego punktu konstrukcji
budynku, adla obiektow budowlanych do najwyzej potozonej czgsci stanowiacej element obiektu
budowlanego,

9) wskazniku minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ wyrazong w procentach
najmniejsza dopuszczalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego na dziatce budowlanej do powierzchni
tej dziatki, realizowana jako nawierzchnia ziemna urzadzona na gruncie rodzimym w sposéb umozliwiajacy
naturalng wegetacj¢ roslin, oraz jako woda powierzchniowa,

10) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi obowigzujace
na dzien realizacji inwestycji okreslonej niniejsza uchwata,

11) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ obiekty wolnostojace lub lokale uzytkowe wbudowane, w ktérych
prowadzona jest dziatalno$¢ shuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
wiekszej niz 2000 m?,

12) produkcji - nalezy przez to rozumie¢ prowadzenie dziatalnoSci polegajacej na taczeniu okreslonych czynnikow
produkcyjnych w celu osiagnigcia efektu w postaci wytworzonych produktéw lub ustug,

13) obiektach weztow higieniczno-sanitarnych - nalezy przez to rozumie¢ zespol pomieszczen higieniczno-
sanitarnych, w sktad ktérego wchodza ustepy, natryski, umywalnie, szatnie, przebieralnie, pomieszczenia do
higieny osobistej kobiet oraz pomieszczenia do przechowywania sprzetu do utrzymania czystosci,

14) obiektach zwigzanych z obstuga komunikacji autobusowej - nalezy przez to rozumie¢ zespol pomieszczen,
w sktad ktorego wchodza poczekalnie, ustugi handlu i gastronomii, obiekty weziow higieniczno-sanitarnych,
ustugi zwigzane z obstuga pasazerow tj. kasy biletowe, przechowywanie bagazu itp.,

15) zabudowie technicznej- nalezy przez to rozumie¢ zespot pomieszczen przeznaczonych dla urzadzen stuzacych
do funkcjonowania i obstugi technicznej budynku,

16) ogrodzeniu pelnym - nalezy przez to rozumie¢ mur pelny lub takie ogrodzenie, w ktérym powierzchnia
przeswitdéw widocznych z kierunku prostopadiego do elewacji ogrodzenia wynosi mniej niz 35% na kazdy
metr biezacy ogrodzenia,

17) zieleni urzadzonej - nalezy przez to rozumie¢ urzadzone, skomponowane pod wzgledem estetycznym
1 utrzymywane zespoty drzew, krzewow oraz zieleni niskiej wraz z niezbedng infrastruktura,

18) niewyznaczonych dojsciach i dojazdach - nalezy przez to rozumie¢ niewydzielone liniami rozgraniczajagcymi
na rysunku planu projektowane doj$cia piesze idojazdy, zapewniajace obstuge komunikacyjna terendéw
inwestycji,

19) wielkogabarytowych urzadzeniach reklamowych - nalezy przez to rozumie¢ elementy reklamowe
wolnostojgce lub umieszczone na obiekcie budowlanym lub ogrodzeniu:

a) ptaszczyznowe - o powierzchni ekspozycji wiekszej niz 3,0 m?,
b) trojwymiarowe - o wymiarach, z ktorych co najmniej jeden przekracza 1,5 m,

¢) o wysokosci najwyzszej krawedzi elementu przekraczajacej 2,5 m od poziomu przyleglego terenu.
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§ 6.1. Nastepujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sg obowigzujacymi oznaczeniami:
1) granica obszaru objetego ustaleniami planu,
2) linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) sieci infrastruktury technicznej:

a) sie¢ kanalizacji sanitarnej,

b) sie¢ wodociggowa,

c) sie¢ elektroenergetyczna,

d) sie¢ gazociaggowa,

e) istniejacy gazociag wysokiego cisnienia DN 200 wraz ze strefa ochronna,
5) granica obszaru zrodliskowego rzek,

6) granica obszaru wpisanego do rejestru zabytkow - ,,Rynek wraz z przyleglymi pierzejami”, nr rej. A-468
z dnia 13 marca 1998 r.,

7) granica strefy "A" - pelnej ochrony historycznej struktury przestrzenne;j,
8) granica obszaru stanowiska archeologicznego nr AZP 66/75/1,

9) tereny ordznym przeznaczeniu podstawowym  idopuszczalnym oraz warunkach  zabudowy
i zagospodarowania — wyznacza si¢ przeznaczenie terenu, oznaczone symbolem:

a) U — tereny zabudowy ustugowe;j,

b) P/U - tereny zabudowy produkcyjno — ustugowe;,

¢) PE- tereny zabudowy produkcyjnej - farmy fotowoltaicznej,

d) ZL — tereny istniejacych lasow,

e) R —tereny rolne,

f) KDG- tereny drogi publicznej klasy gtéwnej,

g) KDL~ tereny drogi publicznej klasy lokalne;,

h) KDD - tereny drogi publicznej klasy dojazdowe;.

2. Oznaczenia niewymienione w ust.1 majg charakter informacyjny.

Rozdziat 2.
Ustalenia obowiazujace na calym obszarze planu

§ 7. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:

1. Budynki (takze ogrodzenie, obiekty matej architektury, detal architektoniczny oraz zielen) przez
zastosowanie odpowiedniej skali, formy architektonicznej, materiatbw uzytych do wykonczenia elewacji
i kolorystyki powinny by¢ harmonijnie wpisane w otaczajacy krajobraz w nawigzaniu do miejscowych
uwarunkowan.

2. Oswietlenie budynkow, zagospodarowanie terenu, forme zieleni urzadzonej, urzadzenia reklamowe nalezy
realizowaé w oparciu o spojny projekt architektoniczny.

3. Obiekty matej architektury nalezy ksztalttowaé jako spdjne w formie, kolorze i materiale zzabudowa
realizowang w obrebie terenu inwestycji.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni urzadzonej w formie kompozycji zieleni wysokiej z uzyciem gatunkéow
rodzimych zgodnych z siedliskiem.

§ 8. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
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1. Realizacja nowej zabudowy moze odbywac si¢ pod warunkiem jednoczesnej budowy infrastruktury
technicznej zapewniajacej ochrong srodowiska w zakresie obowigzujacych przepiséw odrebnych.

2. Zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii.
3. Ustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu, zgodnie z przepisami odrebnymi.
4. Obowigzuje ochrona obszarow zrodliskowych rzek, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Dla terenow istniejacych lasow, oznaczonych symbolem 1ZL na rysunku planu, obowiazuja ustalenia
zawarte w § 13 ust. 11§ 19.

§ 9. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sig:
1. Zakazuje si¢ budowy ogrodzen o wysoko$ci powyzej 1,80 m.
2. Zakazuje si¢ stosowania ogrodzen petnych.

3. Zakaz realizacji wielkogabarytowych urzadzen reklamowych z wylaczeniem elementow Gminnego
Systemu Informacji.

4. Dopuszcza si¢ wylacznie realizacjg:
1) tablic reklamowych o powierzchni nie wiekszych niz 3,0 m?,
2) szyldow o powierzchni nie wigkszej niz 1,0 m?.
5. Dopuszcza si¢ umieszczanie tablic reklamowych i szyldoéw wylacznie w obrgbie nieruchomosci stanowiace;j

miejsce lokalizacji obiektu, ktéorego dotyczy i wytacznie na budynkach lub powtarzalnych elementach matej
architektury, specjalnie w tym celu zaprojektowane;j.

6. Dla tablic reklamowych iszyldow na ogrodzeniach ustala si¢ umieszczanie wylacznie w strefie wejs¢
1 wjazdow, ktorej szerokos¢ wynosi po 1,5 m w kazda strong wejscia lub wjazdu.

7. Tablice reklamowe i szyldy na ogrodzeniach nie moga wystawac ponad ogrodzenie wigcej niz 0,5 m.

8. Ustalenia dodatkowe dla obszaru zawartego w wyznaczonej strefie ,,A” - pelnej ochrony historycznej
struktury przestrzenne;j:

1) dopuszcza si¢ realizacje na kazdej dziatce budowlanej reklam na elewacji budynku, w formie tablicy
reklamowej lub szyldu bedacego nazwa budynku lub dziatalnosci w nim prowadzonej, pod warunkiem
ograniczenia wysokosci tablicy reklamowej lub szyldu do 1,0 m,

2) neony umieszczane na dachach budynkow beda azurowe a ich wysoko$¢ nie przekroczy 1,5 m,

3) szyldy moga by¢ umieszczane w obrgbie kondygnacji parteru.

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspotczesne;j:

1. Dzialki o nr ew. 2618/1, 2618/2, 3002/1, 3002/2 w Zelechowie, zgodnie z rysunkiem planu - Zatacznikiem
nr 1, potozone sa w bloku zabudowy Rynku, wpisanego do rejestru zabytkéw jako ,,Rynek wraz z przyleglymi
pierzejami”, nr rej. A-468 z dnia 13 marca 1998 r.

2. Dziatki o nr ew. 2618/1, 2618/2, 3002/1, 3002/2 w Zelechowie, zgodnie z Zalacznikiem nr 1 do planu,
potozone sa w wyznaczonej strefie ,,A” - pelnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, w ktorej obowiazuje:

1) zachowania zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. utrzymanie istniejacego uktadu drog,
alei, szpalerow roslinno$ci wysokiej, osi widokowych ikompozycyjnych, ukladu zbiornikow i ciekow
wodnych,

2) zakaz wytyczania nowych ulic zmieniajacych zatozenia zachowanego historycznego uktadu komunikacyjnego
i przestrzennego (nie dotyczy koniecznych do obstugi terenu dojs¢ i dojazdow),

3) stosowanie kablowych linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych oraz stylowych latarni
dostosowanych do historycznego otoczenia,
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4) montaz skrzynek przylaczeniowych elektrycznych i gazowych w miejscach najmniej eksponowanych, takich
jak tylne elewacje i1 bramy,

5) dostosowanie nowej i przebudowywanej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie skali
i bryly,

6) nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub przebudowywanych budynkow
do istniejacych obiektow historycznych - poprzez stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan
materialowych, proporcji (w tym stosunku powierzchni szklonej do calkowitej powierzchni $ciany
zewnetrznej - wynoszacym procentowo nie wiecej niz 35%),

7) stosowanie tynkowania gtadkiego w kolorystyce stonowanej, w kolorze bieli, zdlci, szarosci lub ich
pochodnych, o niskim nasyceniu barw (odpowiadajace systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do
3030) z dopuszczeniem jednolitego dla catego budynku akcentowania fragmentoéw elewacji oktadzing trwata
lub zastosowaniem odcieni z przedziatu systemu barwnego NCS powyzej 3030,

8) stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach dachoéw spadzistych kalenicowych, z kalenica
orientowang rownolegle do linii pierzei ulicznej lub rynkowej, o spadku potaci dachowych wynoszacych 25°-
45°, natomiast spadki potaci dachowych na lukarnach, ryzalitach, dachach pograzonych itp. 20°-30°
orientowanych prostopadle do kalenicy glownej,

9) zakaz stosowania w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw kopertowych niekalenicowych,

10) stosowanie jako pokrycia dachowego wspodtczesnych rozwigzan materialowych ztworzyw sztucznych
imitujacych gont lub dachéwke,

11) stosowanie wyltacznie elementow malej architektury (latarni, ogrodzen, tawek) o stylistyce nawigzujacej do
form historycznych (np. latarni ,,pastoralnych” lub ,,kandelabrowych”, bram metalowych kutych),

12) prowadzenie wszystkich dzialan inwestycyjnych w tej strefie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Dziatki o nr ew. 2618/1, 2618/2, 3002/1, 3002/2 w Zelechowie, zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do planu,
znajduja si¢ w obszarze stanowiska archeologicznego nr AZP 66/75/1, w ktorym:

1) nakazuje si¢ prowadzenie wszelkiej dziatalno$ci inwestycyjnej planowanej na obszarach objgtych strefa, na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 11. Ustalenia w zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1. Okresla sie nastgpujace wskazniki:
1) wysoko$¢ zabudowy obowiazujaca jako maksymalna,
2) wskaznik powierzchni czynnej biologicznie, obowiazujacy jako minimalny,
3) wskaznik powierzchni zabudowy obowiazujacy jako maksymalny,
4) wskaznik intensywnos$ci zabudowy obowigzujacy jako minimalny,
5) wskaznik intensywnosci zabudowy obowigzujacy jako maksymalny.
2. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.
§ 12. Szczegdtowe zasady i warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objgtych planem.
1. Nie wyznacza si¢ terendw wymagajacych scalen nieruchomosci w rozumieniu przepisow odrebnych.

2. Nie ustala si¢ wielkosci dziatek dla terenu zabudowy produkcyjno — ustugowej, oznaczonej na rysunku
planu symbolem 1P/U, 2P/U, zabudowy ustugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1U oraz dla terenow
zabudowy produkcyjnej — farmy fotowoltaicznej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1PE.

3. Nie ustala si¢ minimalnej wielkosci dziatlek w przypadku dokonywania podzialéw pod doj$cia dojazdy
i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz obiekty i urzadzenia infrastruktury komunikacyjne;j.

§ 13. Szczegdtowe warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy.

Id: 91F873EF-B595-4159-8B8E-1CBC521FA363. Uchwalony Strona 6



1. Dla teren6w istniejacych lasow, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZL ustala si¢ zakaz zabudowy,
za wyjatkiem niewyznaczonych doj$¢ i dojazdéw oraz obiektow zwigzanych z gospodarkg lesng, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

2. Dla terenu zabudowy produkcyjno - ustugowej 1P/U, ustala si¢ zakaz zabudowy w obszarze istniejacego
gazociggu wysokiego cisnienia DN 200 wraz ze strefa ochronng zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Dla terenu zabudowy produkcyjno - ustugowej 2P/U oraz zabudowy produkcyjnej — farmy fotowoltaicznej
1 PE, ustala si¢ zakaz zabudowy w odlegtosci 12 m od linii lasu.

§ 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej.

1. Ustalenia w zakresie obstugi komunikacyjnej terenu.
1) Polaczenie obszaru objetego planem z zewngtrznym uktadem drogowym:

a) z droga gminng, publiczng klasy lokalnej oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDL, zlokalizowang na
dzialce o numerze ewidencyjnym 2044 (ul. Pudly), poprzez zjazd z terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1U poprzez istnigjacy ciag pieszo — jezdny zlokalizowany poza obszarem objgtym planem,

b) z droga wojewodzka zlokalizowana na dzialce o numerze ewidencyjnym 242 poprzez zjazd z terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1P/U poprzez drogg, oznaczona na rysunku planu symbolem
1KDD,

¢) z droga gminng, publiczng klasy dojazdowej, oznaczong na rysunku planu symbolem 2KDD, zlokalizowana
na dzialce o numerze ewidencyjnym 387 poprzez zjazd z terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
2P/U,

d) z drogg gminng, publiczng klasy lokalnej, oznaczona na rysunku planu symbolem 2KDL, zlokalizowana na
dzialce o numerze ewidencyjnym 322 poprzez zjazd z terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
1PE.

e) z droga gminng zlokalizowang na dzialce o numerze ewidencyjnym 623/2 oraz z droga powiatowa
zlokalizowang na dziatce o numerze ewidencyjnym 623/3, poprzez zjazd z terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1R.

2) Ustala si¢, w obrgbie linii rozgraniczajgcych, realizacj¢ elementéw drog oraz urzadzen technicznych.
3) Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ prowadzenia $ciezek rowerowych w liniach rozgraniczajacych drég lub poza nimi.

4) Dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej, obiektow matlej architektury, lokalizowanie
niewyznaczonych na rysunku planu urzadzen pomocniczych i sieci infrastruktury technicznej, w tym
komunikacyjnych, niezbednych dla obstugi terenu.

2. Ustalenia w zakresie obstugi terenu w infrastrukture techniczng.

1) Ustala si¢ utrzymanie przebiegow i lokalizacji istniejacych sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej zlokalizowanych na terenie objetym planem, zapewniajac mozliwos¢ ich rozbudowy, przebudowy
1 modernizacji.

2) Dopuszcza si¢ prowadzenie nowych sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem, ze nie bedg naruszaé
pozostatych ustalen planu oraz przepisow odrgbnych.

3) Dopuszcza si¢ lokowanie obiektow infrastruktury technicznej takich jak stacje transformatorowe, podziemne
przepompownie $ciekdw czy stacje telekomunikacyjne na catym obszarze planu.

4) W przypadku kolizji istniejacych sieci iurzadzen zplanowanymi nowymi obiektami, dopuszcza si¢ ich
przebudowe wedlug przepiséw odrgbnych.

3. Ustala si¢ nastgpujgce zasady zaopatrzenia w wodg:

1) Zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej poprzez sie¢ wodociaggowa.

4. Ustala si¢ nastgpujace zasady odprowadzania $ciekow oraz wod deszczowych:
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1) Z terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, odprowadzenie $ciekow bytowych do kanalizacji
sanitarnej oraz przez sie¢ kolektorow do oczyszczalni.

2) Z terendow oznaczonych na rysunkach planu symbolami 1P/U, 2 P/U, 1 PE,1R odprowadzenie $ciekow
sanitarnych do szczelnych bezodptywowych zbiornikbw na nieczystosci ciekle lub przydomowych
oczyszczalni $ciekow zgodnie z przepisami odrgbnymi, docelowo po zrealizowaniu gminnej kanalizacji
sanitarnej odprowadzenie §ciekow przez sie¢ kolektorow do oczyszczalni.

3) Obowigzek odprowadzania wod deszczowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Ustala si¢ nastepujace zasady zaopatrzenia w zakresie elektroenergetyki:

1) Ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez sie¢ elektroenergetyczng sredniego i niskiego napigcia
oraz poprzez stacje rozdzielcze, transformatorowe oraz transformatorowo — rozdzielcze lub z alternatywnych
zrddet energii.

2) Na terenie zabudowy uslugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1U, polozonej w wyznaczonej
strefie ,,A” - pelnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, obowigzuje zaopatrzenie w energi¢
elektryczna poprzez kablowa sie¢ elektroenergetyczna $redniego i niskiego napigcia oraz poprzez stacje
rozdzielcze, transformatorowe oraz transformatorowo — rozdzielcze.

3) Dopuszcza si¢ realizacje nowych stacji rozdzielczych, transformatorowych oraz transformatorowo —
rozdzielczych.

4) Dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych lub lokalnych odnawialnych zrdodet energii na potrzeby
wytwarzania energii elektryczne;j.

5) Zakazuje si¢ lokalizowania elektrowni wiatrowych z wytaczeniem instalacji na dachach budynkéw w formie
turbin.

6. Ustala si¢ nastepujace zasady zaopatrzenia w zakresie telekomunikacji

1) Dopuszcza si¢ lokalizacje nowych sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacji, pod warunkiem zgodnosci
z przepisami odr¢bnymi.

2) Ustala si¢ budowe, rozbudowe, przebudowe sieci telekomunikacyjnej wytacznie jako podziemnej kablowej
oraz radiowe;.

7. Ustala si¢ nastgpujace zasady zaopatrzenia w zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) Zrédlem zaopatrzenia w gaz terenu objetego opracowaniem pozostaja gazociagi niskiego i Sredniego cisnienia
zasilane z gazociggu wysokiego cisnienia.

8. W zakresie zaopatrzenia budynkoéw w ciepto ustala sig :

1) Ogrzewanie budynkéw zindywidualnych zrédet ciepta. Obowigzek stosowania systemow grzewczych
i technologii zapewniajacych dotrzymanie okreslonych w przepisach odrgbnych wskaznikow emisji gazow
1 pytow do powietrza.

9. W zakresie zasady gospodarki odpadami:

1) Prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi.

10. Ustala si¢ nastgpujace zasady w zakresie ochrony przeciwpozarowe;j:

1) Urzadzenia wodociggowe powinny zapewnia¢ mozliwos$¢ korzystania z wody do celdw przeciwpozarowych,
do zewnetrznego gaszenia pozaru, zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

2) Drogi obstugujace obszar objety opracowaniem, w tym nie wykazane na rysunku planu powinny zapewniac
warunki jakim powinny odpowiada¢ drogi pozarowe, zgodnie zzasadami okre§lonymi w przepisach
odr¢bnych.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegélowe. Przeznaczenie terendw i zasady ich zagospodarowania

§ 15. Na terenie zabudowy ustugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1U ustala sig:
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1. Przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa.

2. Przeznaczenie dopuszczalne - obiekty wezldw sanitarnych (w tym wbudowane w obiekty ustugowe),
obiekty zwigzane z obstlugg komunikacji autobusowe;.

3. Dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacej zabudowy zprawem do remontu, nadbudowy, przebudowy
i rozbudowy.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sezonowych ogrodkoéw gastronomicznych.

5. Dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni urzadzonej, miejsc parkingowych, obiektow malej architektury, obiektow,
sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

6. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 6 metrow.

7. Liczba kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna.

8. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 5 %.
9. Powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 90 %.

10. Minimalny wskaznik intensywno$ci zabudowy: 0,1.

11. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,0.

12. Geometria dachu: zgodnie z § 10.

13. Pokrycie dachu:zgodnie z § 10.

14. Kolorystyka obiektow budowlanych: zgodnie z § 10.

15. Obstuga komunikacyjna: zgodnie z § 14 ust.1, pkt 1 lit.a.

16. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1 miejsce parkingowe na kazde 200 m? powierzchni sprzedazy.

17. Minimalna liczba miejsc parkingowych pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa: 1 miejsce
parkingowe na kazde 250 m? powierzchni sprzedazy.

18. Ustala si¢ zaspokojenie potrzeb parkingowych dla obiektow nowych, istniejacych, rozbudowanych lub
zmieniajacych sposob uzytkowania w obrebie dziatlek budowlanych, na ktorych znajduja si¢ te obiekty,
z dopuszczeniem realizacji miejsc postojowych na innym terenie do ktoérego inwestor posiada tytul prawny,
zlokalizowanym w odlegtosci nie przekraczajacej 100 m od terenu inwestycji.

19. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.

§ 16. Na terenie zabudowy produkcyjno — uslugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolami 1P/U ustala

si¢:

1. Przeznaczenie podstawowe — zabudowa produkcyjna, zabudowa ustugowa.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — sklady imagazyny, zabudowa administracyjno — socjalna, zabudowa
techniczna.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni urzadzonej, miejsc parkingowych, obiektow matej architektury, obiektow,
sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej;

4. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 11 metrow;

5. Liczba kondygnacji:2 kondygnacje nadziemne oraz uzytkowe poddasze;

6. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 40 %;
7. Powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50 %;

8. Minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,1;
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9. Maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 2,5;

10. Geometria dachu: jednospadowy, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od 2° do
45°;

11. Obstuga komunikacyjna: zgodnie z § 14 ust.1, pkt 1 lit. b;
12. Minimalna liczba miegjsc parkingowych: 1miejsce parkingowe na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej;

13. Minimalna liczba miejsc parkingowych pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa: 1 miejsce
parkingowe na kazde 250 m? powierzchni uzytkowej;

14. Dopuszcza si¢ lokalizacje parkingdw rowerowych;

15. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.

§ 17. Na terenie zabudowy produkcyjno — uslugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 2P/U ustala si¢:
1. Przeznaczenie podstawowe — zabudowa produkcyjna, zabudowa ustugowa.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — sktady i magazyny, zabudowa administracyjno — socjalna oraz zabudowa
techniczna oraz zabudowa produkcyjna w postaci instalacji fotowoltaicznych wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy ponizej 100 kW.

3. Dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji, ktore moga zawsze znaczaco oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko zgodnie z przepisami odrgbnymi.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni urzadzonej, miejsc parkingowych, obiektéw malej architektury, obiektow,
sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

5. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 11 metrow.

6. Liczba kondygnacji: 2 kondygnacje nadziemna oraz uzytkowe poddasze.

7. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 40 %.
8. Powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50 %.

9. Minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1.

10. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 2,5.

11. Geometria dachu: jednospadowe, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od 2° do
45°.

12. Obstuga komunikacyjna: zgodnie z § 14 ust.1, pkt 1 lit.c.
13. Minimalna liczba miejsc parkingowych: 1miejsce parkingowe na kazde 200 m? powierzchni uzytkowe;.

14. Minimalna liczba miejsc parkingowych pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa: 1 miejsce
parkingowe na kazde 250 m*powierzchni uzytkowe;.

15. Dopuszcza si¢ lokalizacje parkingdw rowerowych.
16. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.

§ 18. Na terenie zabudowy produkcyjnej — farmy fotowoltaicznej, oznaczonej na rysunku planu symbolem
1PE ustala sig:

1. Przeznaczenie podstawowe — zabudowa produkcyjna — farma fotowoltaiczna, w postaci instalacji
fotowoltaicznych wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zzrodet energii o mocy powyzej 100 kW.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — zabudowa techniczna.
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3. Dopuszcza si¢ konstrukcje wolnostojace kotwione do ziemi stuzace do montazu paneli fotowoltaicznych,
panele fotowoltaiczne, przetwornice, rozdzielni¢ elektryczng z transformatorem, przylacze elektroenergetyczne,
ogrodzenie instalacji.

4. Dopuszcza si¢ lokalizacje zieleni urzadzonej, miejsc parkingowych, obiektéw matlej architektury, obiektow,
sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

5. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 6 metrow.

6. Liczba kondygnacji: 1 kondygnacja nadziemna.

7. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 5 %.
8. Powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 90 %.

9. Minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01.

10. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy:1,0.

11. Geometria dachu: jednospadowy, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od 2° do
45°.

12. Obstuga komunikacyjna: zgodnie z § 14 ust.1, pkt 1 lit.d.
13. Minimalna liczba miejsc parkingowych:1 miejsce parkingowe na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej;

14. Minimalna liczba miejsc parkingowych pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa: 1 miejsce
parkingowe na kazde 400 m? powierzchni uzytkowe;.

15. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.

§ 19. Na terenach istniejacych laséw, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZL ustala si¢:
1. Przeznaczenie podstawowe — las.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — niewyznaczone dojscia i dojazdy.

3. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 90 %.
4. Dopuszcza si¢ uzupetnianie i pielegnacje istniejacej zieleni.

§ 20. Na terenach rolnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1R ustala si¢:
1. Przeznaczenie podstawowe — tereny rolne.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — zabudowa zagrodowa.

3. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 11 metrow.

4. Liczba kondygnacji: 2 kondygnacje nadziemne oraz uzytkowe poddasze.

5. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 70 %.
. Powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 30 %.

. Minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01.

. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,5.

Nele s )

. Geometria dachu: jednospadowy, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych od 2° do
45°,

10. Obstuga komunikacyjna: zgodnie z § 14 ust.1, pkt 1 lit.e.

11. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na rysunku planu.
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§ 21. Na terenach drogi publicznej klasy glownej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDG ustala si¢:
1. Przeznaczenie podstawowe — teren drogi publicznej klasy gtowne;.

2. Przeznaczenie dopuszczalne — infrastruktura techniczna.

3. Minimalna szeroko$¢ — zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 22. Na terenach drdg publicznych klasy lokalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDL,
2KDLustala si¢:

1. Przeznaczenie podstawowe — teren drogi publicznej klasy lokalne;.
2. Przeznaczenie dopuszczalne — infrastruktura techniczna.
3. Minimalna szeroko$¢ — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 23. Na terenach drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDD,
2KDD ustala sig:

1. Przeznaczenie podstawowe — teren drogi publicznej klasy dojazdowe;.
2. Przeznaczenie dopuszczalne — infrastruktura techniczna.

3. Minimalna szeroko$¢ — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 4.
Przepisy koncowe

§ 24.1. Stawke procentowg stuzaca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu dla terenéw przewidzianych pod zainwestowanie ustala si¢ w wysokosci:

1) 10% dla terenéw zabudowy ustugowej 1U;

2) 10% dla terenow zabudowy produkcyjno - ustugowej 1P/U, 2 P/U;

3) 10% dla terenow zabudowy produkcyjnej — farmy fotowoltaicznej 1PE;
4) 0,1% dla terendéw laséw 1ZL;

5) 0,1% dla terendéw rolnych 1R;

6) 0,1% dla terenéw drogi publicznej klasy gtownej1KDG;

7) 0,1% dla terenow drogi publicznej klasy lokalnej 1KDL;

8) 0,1% dla terenow drogi publicznych klasy dojazdowej 1KDD, 2KDD.

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Zelechowa.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Zelechowie

Jacek Stawomir Bogusz
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Rada Miejska w Zelechowie
ul. Pilsudskiego 47
08 — 430 Zelechow

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXVIII/186/2017 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 9 lutego 2017 r. ,,w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego

miasta Zelechéw oraz dla czesci obrebow geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska

i Kottéwka w gminie Zelechéw”, w zakresie ustalen:

— § 5 pkt 8 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) mierzonq od poziomu terenu istniejqcego,
a dla budynku od poziomu terenu istniejqcego w miejscu najnizej polozonego wejscia,
usytuowanego ponad poziomem terenu istniejqcego, do najwyzej poloionego punktu konstrukcji
budynku, a dla obiektow budowlanych do najwyzej polozonej czesci stanowiqcej element
obiektu budowlanego,”;

— § 5 pkt 15 uchwaly;

— § 5 pkt 16 uchwaty;

— § 5 pkt 19 uchwaty;

— § 7 ust. 1 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) ogrodzenie, obiekty malej architektury,
()™

— § 7 ust. 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...), urzqdzenia reklamowe (...) ",

— § 7 ust. 3 uchwaty;

—  § 9 uchwaly;

— § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1R i 1ZL;

— § 14 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy 11l oznaczonych symbolem
IR, z wylgczeniem urzadzen shuzacych wylaeznie produkceji rolniczej oraz przetwérstwu
rolno-spozywczemu, a takze pod urzgdzeniami przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa
w wodeg 1 kanalizacji;

— § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;



— § 14 ust. 2 pkt 1, 2 i 3 uchwaty, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III oznaczonych
symbolem IR, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wylacznie produkeji rolniczej oraz
przetworstwu  rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami  przeciwpozarowymi
i zaopatrzenia rolnictwa w wodg i kanalizacji;

— § 14 ust. 2 pkt 1, 2 i 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem
1ZL;

— § 14 ust. 5 pkt 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy IIl oznaczonych symbolem
IR, z wylaczeniem urzadzen shuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa
w wode i kanalizacji;

— § 14 ust. 5 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do gruntow lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;

— § 14 ust. 6 uchwaty, w odniesieniu do gruntow rolnych klasy III oznaczonych symbolem IR,
z wylaczeniem urzadzen shuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno
-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa w wodg
1 kanalizacji;

— § 14 ust. 6 uchwatly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;

—  czescl tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1PE.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Zelechowie, na sesji w dniu 9 lutego 2017 rt, podjela uchwale
Nr XXVIIV/186/2017 ,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
preestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego miasta Zelechow oraz dla czesci obrebéw
geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska i Kotléwka w gminie Zelechéw .

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
N o

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. I ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. radg gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okreéla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad 1 trybu
ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W myél art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaitowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorac pod uwagg powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycjg 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 sig jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.



Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w calosei lub w czgdei stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktdra zwiazana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoScig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$c¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawg tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,

w tym m.in.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

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

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

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

— prawo wiasno$ci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno

podejmowanych czynnosdci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych

mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie

wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjgcia przez radg¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniaja réwniez wartodci, 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 czg$¢ tekstowq i graficzna (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly, a cze$é graficzna stanowi
zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zarowno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zataczniki, czyli m.in. czes¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wlascicieli i uzytkownikow terenéw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony



w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci za$ w jego ustaleniach zawartych
w 83,417 orazw § 8ust. 2 zd. 1, ktory stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje sig nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore mieéci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdlawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodel
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza za$ ryzyko powtorzenia lub modyfikacji
norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych
w ustawach. Skutki takie sa trudne do przewidzenia, stad konieczno$é Scistego przestrzegania
granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Tymczasem, z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjgtej uchwaty wynika, iz w ustaleniach
§ 5 pkt 8 i 15 uchwaly wprowadzono modyfikacje norm obowiazujacych w innych aktach

prawnych.

W § 5 pkt 8 uchwaly zdefiniowano bowiem pojgcie ,, wysokosci zabudowy ", rozumianej jako: ,,(...)
calkowitq wysokos¢ obiekiow budowlanych, mierzonq od poziomu terenu isiniejqcego,
a dla budynku od poziomu terenu istniejgcego w miejscu najnizej poloZonego wejscia,
usytuowanego ponad poziomem terenu istniejqcego, do najwyzej potozonego punktu konstrukgji
budynku, a dla obiektow budowlanych do najwyzej poloionej czesci stanowiqcej element obiekiu
budowlanego,”, podczas gdy zaréwno z przepisOw ustawy o p.z.p., jak rowniez z rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymog okreslenia
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy. Co wigcej sam sposdb pomiaru wysokosci
budynkow okreslony juz zostal w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym ,wysokos¢ budynku, sluziqcq
do przyporzadkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy sig
od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku Iub jego czesci, znajdujqcym sig
na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gérnej powierzchni najwyzej pofozonego stropu,
lqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq oslaniajqcej, bez uwzgledniania wyniesionych
ponad te plaszezyzne maszynowni dzwigow i innych pomieszczen technicznych, badz do najwyzej
polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujqcego si¢ bezposrednio
nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt
II OSK 2008/15 ,,(...) w zaskarzonej uchwale blednie zdefiniowano pojecie maksymalnej wysokosci
zabudowy, gdyz przyjeta definicia w istocie jest definicjq "wysokosci budynku”. Naczelny Saqd
Administracyjny w skladzie orzekajqcym w niniejszej sprawie w catosci przychyla sie do stanowiska
przyjetego w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2015 r., II OSK
2196/13, iz pojecie "zabudowy" jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku". W swietle art. 3 pkt |



ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r, poz. 1409 ze zm.) obicktami
budowlanymi sq budynki, budowle i obiekty malej architektury. Nie sposob odmowié trafnosci
pogladowi formulowanemu w orzecznictwie, iz obowiqzek okreslenia w planie zasad ksztaltowania
zabudowy dotyczy nie tylko budynkow, lecz réwniez innych obiektéw budowlanych w rozumieniu
przepisow Prawa budowlanego, zatem przyjecie definicji wysokosci zabudowy odnoszqcej si¢
wylqeznie do budynkéw powodowaloby, i dokonywanie pomiaru wysokosSci innych obiektow
budowlanych mogloby byc niewykonalne (por. wyroki NSA: z 28 listopada 2014 r., I OSK 1562/13;
z 28 wrzesnia 2009 r., II OSK 1549/08). Trafnie zauwaza sie réwniez, ze do pojecia warunkow
"zabudowy" nawiqzuje przepis art. 59 ust. 1 up.z.p., w ktorym jest mowa o koniecznosci uzyskania
decyzji  ustalajqcej warunki zabudowy w przypadku, gdy brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i inwestor planuje zmiang zagospodarowania terenu, polegajqcq
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiang
sposobu  uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego czescii W rozumieniu tego przepisu
"zabudowq" jest wiec nie wvlko budowa budynku, lecz réwniez budowa innego obiektu
budowlanego. Przyznac nalezy zatem racje organowi nadzoru, ktory w odpowiedzi na skarge
kasacyjna zasadnie wywodzi, ze wysokos¢ zabudowy nie moze byé utozsamiana z wysokosciq
budynkdw, gdv: w sklad zabudowy mogq wchodzié¢ takie inne obiekty budowlane. Z powyiszego
wynika, Ze ustalenie, iz w zaskarzonej uchwale definicje wysokosci zabudowy zawezono do definicji
wysokosci budynku uprawnialo Sqd I instancji do stwierdzenia, iz rozstrzygniecie organu nadzoru
stwierdzajqce niewaznosc § 2 pkt 13 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podjete
zostato z naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. (...) Prawidlowa wykiadnia art. 15 ust. 2 pkt 6
wpzp. w zwiqzku z § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  zatem prowadzi  do  wniosku,
ze zdefiniowanie w planie miejscowym wysokosci zabudowy polega na przyjeciu ustaler
okreslajqcych gabaryty i wysokosé projektowane) zabudowy, nie zas dotyczqcych okreslenia
sposobu pomiaru wysokoSci budynkéw, ktory w sposob wiqzqcy okreslony zostal w § 6
rozporzqdzenia w sprawie warunkéw technicznych. Zgodnie bowiem z fym przepisem, wysokosc
budynku, sluzqcq do przyporzqdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzqdzenia,
mierzy si¢ od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku lub jego czesci,
znajdujqcym si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gérnej powierzchni najwyzej
polozonego  stropu, lqcznie z  grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq ostaniajqcej,
bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne maszynowni dzwigow i innych pomieszczen
technicznych, bqdz do najwyzej polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku
znajdujqcego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Tresé § 6
rozporzqdzenia w sprawie warunkow technicznych, w jego brzmieniu obowiqzujqcym od dnia
8§ lipca 2009 r. wskazujqcym na to, e "wysokos¢ budynku, stuzqeq do przyporzqdkowania temu
budynkowi  odpowiednich wymaga#n rozporzqdzenia, mierzy sig..." istotnie wskazuje,
co akcentowane jest w skardze kasacyjnej, ze zamiarem ustawodawcy bylo stosowanie zawartej
w nim definicji do sytuacji zwigzanych z ocenq spetnienia przez budynek wymagan zawartych w tym
rozporzqdzeniu. Trudno jednak zrozumieé, co skariqcy ma na uwadze stawiajqc stanowezq teze,
Ze stosowanie tej definicji jest ograniczone wylqcznie do tego rodzaju sytuacji. Zgodnie z art. 35
ust. 1 Prawa budowlanego, wiasciwy organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego sprawdza, m.in., zgodnosc projektu
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu) oraz
zgodnosc projekiu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym przepisami techniczno-
budowlanymi. W zwiqzku z tym, ze na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzqdza si¢ projekt budowlany, to ustalenia te nie mogq pozostawac
w sprzecznosci z normami prawnymi zawartymi w rozporzqdzeniu wykonawczym do ustawy -
Prawo budowlane. Uwzgledniajqce te powiqzania podzielié nalezy poglad wyrazany w orzecznictwie



sqdowoadministracyjnym, iz ustanowienie w planie miejscowym innych zasad pomiaru budynku
niz przyjete w przepisie prawa powszechnie obowiqzujqcego, jakim jest § 6 rozporzqdzenia
w sprawie warunkow technicznych, moze powodowac watpliwosci interpretacyjne wsrod adresatow
norm i organéw stosujqcych prawo budowlane (wyrok NSA z 2 kwietnia 2015 r., 1I OSK
2196/13). 7.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania § 5 pkt 8 uchwaly, w brzmieniu: ,,{(...) mierzong
od poziomu terenu istniejqcego, a dla budynku od poziomu terenu istniejqcego w miejscu najnizej
polozonego wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu isiniejqcego, do najwyzej polozonego
punktu konstrukeji budynku, a dla obiektéw budowlanych do najwyzej polozonej czesci stanowiqeej
clement obiektu budowlanego,”, wykraczaja poza przyznana kompetencj¢ do okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy
ma by¢ zgodny z przepisami odrebnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za$ z mocy ustalen
art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwo$¢ dowolnego,
naruszajacego przepisy odrebne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru  wysokosci
budynkéw. Powyzsze nalezy rozpatrywac rowniez w kontekscie przepisu art. 35 ust. 1, w zwiazku
z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z p6zn. zm.).

Ponadto, definicja zawarta w § 5 pkt 15 uchwaly, w brzmieniu: ,, /lekro¢ w przepisach uchwaty jest
mowa o: (..) 15) zabudowie technicznej- nalezy przez to rozumiec zespol pomieszczen
przeznaczonych dla wrzqdzen sluzqcych do funkcjonowania i obstugi technicznej budynku,”
jest modyfikacja definicji ,, pomieszczenia technicznego™, okreslonej w § 3 pkt 12 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu,
co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem ich niewaznosci.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
7 obowiazujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji tych przepisow oraz do regulowania powyzszych kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego odmiennie, czy tez do dokonywania ich modyfikacji. Organ
nadzoru stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p., nie dajg podstaw do przyjgcia, ze organy
samorzadu terytorialnego zostaly upowaznione do modyfikowania obowiazujacych przepisow
prawa.

Stanowisko organu nadzoru jest tozsame ze stanowiskiem judykatury, iz ,, prakiyka formutowania
kilku definicji legalnych nie tylko nie spetnia funkcji dla ktorej stosuje si¢ ten srodek techniki
prawodawczej, ale  dodatkowo — powoduje  merytorycznie nieuzasadnione  waqtpliwosci
interpretacyjne, prowadzqc tym samym do niejednolitosci  rozumienia danego terminu,
a w konsekwencjii — niejednolitosci decydowania przy wykorzystaniu takich definicji
do budowy stosownej normy prawnej. Ma wigc skutek dysfunkcjonalny w stosunku do celow
swigzanych z definiowaniem legalnym, co jednoznacznie sklania do braku akceptacji takiej
praktyki” (wyrok NSA w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., sygn. akt II OSK 531/10;
opubl. LEX nr 673876).

W éwietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja w granicach 1 na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze Rady Miejska w Zelechowie,
musi mie¢ oparcie w obowiazujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zardwno akty prawa miejscowego, jak 1 akty, ktore
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o normg ustawowa, musi $cisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek



formalny 1 materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepiséw wykonawczych odgrywa bowiem
podwojng rolg — formalna, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktow prawnych, oraz
materialng, bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowe] przepisow.
Zarowno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wykladni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny byé
interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunahu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwea 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszqcych si¢ do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqeq, Ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a takie majqc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqc,
Ze konstytucja zamyka system Zrédel prawa powszechnie obowiqzujqcego w sposob przedmiotowy
— wymienigjqc  wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”,

W zakresie powtorzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywalo,
ze powtorzenia 1 modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwea 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt Il SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ sie z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady

Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej " (Dz. U. z.2016 1.

poz. 283) , Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone

w dziale VI, z wyjqtkiem § 141, w dziale V, z wyjatkiem § 132, w dziale I w rozdzialach 1-7

i wdziale Il, a do przepiséw porzqdkowych - réwniez w dziale I w rozdziale 9, chyba ze odrebne

przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalacznika do rozporzadzenia ,, Podstawq wydania uchwaly i zarzqdzenia Jjest przepis
prawny, kiory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw;
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza sie przepisy prawne
regulujqce wylqcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134 pkt 1,
oraz sprawy nalezqce do zadarn lub kompetencji podmiotu, o kidrych mowa w § 134 pkt 2.";

- § 137 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow
ustaw oraz przepisow innych aktéw normatywnych”.

Ponadto, organ nadzoru dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly stwierdza, iz w ramach:
— § 5 pkt 16 uchwaly, w brzmieniu: , llekroé w przepisach uchwaly jest mowa o: (... )
16) ogrodzeniu pelnym - nalezy przez to rozumieé mur pelny lub takie ogrodzenie, w ktorym



powierzchnia przeswitow widocznych z kierunku prostopadiego do elewacji ogrodzenia wynosi
mniej niz 35% na kazdy metr biezqcy ogrodzenia, "

— § 5 pkt 19 uchwaly, w brzmieniu: , Ilekro¢ w przepisach uchwaly jest mowa o: (..)
19) wielkogabarytowych urzqdzeniach reklamowych - nalezy przez to rozumiec elementy
reklamowe wolnostojqce  lub  umieszczone na obiekcie budowlanym Ilub  ogrodzeniu:
a) plaszezyznowe - o powierzchni ekspozycji wigkszej niz 3,0 nt’, tréjwymiarowe - o wymiarach,
z ktérych co najmniej jeden przekracza 1,5 m, c¢) o wysokosci najwyzszej krawedzi elementu
przekraczajqcej 2,5 m od poziomu przyleglego terenu.”

— § 7 ust. 1 — 3 uchwaly, w brzmieniu: , W zakresie zasad ochrony i ksztaftowania ladu
przestrzennego ustala sig: 1. Budynki (takZe ogrodzenie, obiekty maltej architektury, detal
architektoniczny oraz zielen) przez zastosowanie odpowiedniej skali, formy architektonicznej,
materiatow uzytych do wykonczenia elewacji kolorystyki powinny byc harmonijnie wpisane
w otaczajqcy krajobraz w nawiqzaniu do miejscowych wwarunkowan. 2. Oswietlenie budynkow,
zagospodarowanie terenu, forme zieleni urzqdzonej, urzqdzenia reklamowe nalezy realizowac
w oparciu o spéjny projekt architektoniczny. 3. Obiekty malej architektury nalezy ksztaltowac
jako spéjne w formie, kolorze i materiale z zabudowq realizowanqg w obrebie terenu
inwestycji.”",

— § 9 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sie: 1. Zakazuje
sie budowy ogrodzeri o wysokosci powyzej 1,80 m. 2. Zakazuje sie stosowania ogrodzen
pelnych, 3. Zakaz realizacji wielkogabarytowych urzqdzen reklamowych z wylqczeniem
elementow Gminnego Systemu Informacji. 4. Dopuszcza si¢ wylqcznie realizacje: 1) tablic
reklamowych o powierzchni nie wiekszych niz 3,0 m’, 2) szyldow o powierzchni nie wigkszej
niz 1,0 m’. 5. Dopuszcza sie umieszczanie tablic reklamowych i szyldow wylqcznie w obrebie
nieruchomosci  stanowiqcej miejsce lokalizacji  obiektu, ktorego dotyczy i wylqcznie
na budynkach lub powtarzalnych elementach malej architektury, specjalnie w tym celu
zaprojektowanej. 6. Dla tablic reklamowych i szyldow na ogrodzeniach ustala si¢ umieszczanie
wylgcznie w strefie wejs¢ i wjazdow, ktdrej szerokosc wynosi po 1,5 m w kazdq strone wejscia
lub wjazdu. 7. Tablice reklamowe i szyldy na ogrodzeniach nie mogq wystawac ponad
ogrodzenie wigcej niz 0,5 m. 8. Ustalenia dodatkowe dla obszaru zawartego w wyznaczonej
strefie ,,A"- pelnej ochrony historycznej struktury przestrzennej: 1) dopuszcza sie realizacje
na kaidej dzialce budowlanej reklam na elewacji budynku, w Jormie tablicy reklamowej
lub szyldu bedqcego nazwq budynku lub dzialalnosci w nim prowadzonej, pod warunkiem
ograniczenia wysokosci tablicy reklamowej lub szyldu do 1,0 m, 2) neony umieszczane
na dachach budynkéw bedq azurowe a ich wysokoS¢ nie przekroczy 1.5 m, 3) szyldy mogaq
by¢ umieszczane w obrebie kondygnacji parteru.”,

zawarto ustalenia dotyczace reklam oraz ogrodzen, w tym zakazu ich realizacji, ktore wykraczaja

poza zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy © p.Z.p. Tymczasem stosownie

do dyspozycji art. 37a ustawy o p.zp. zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury,
tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe
oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, mogg by¢ jedynie
przedmiotem regulacji w formie oddzielnej uchwaly, bedjcej aktem prawa miejscowego (vide
art. 37a ust. 4 ustawy o p.z.p.), przy czym w uchwale tej zgodnie z dyspozycja art. 37a ust. 3 ustawy

o p.z.p., rada gminy moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen oraz tablic reklamowych i urzadzen

reklamowych, z wylaczeniem szyldow.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z dniem 11 wrzesnia 2015 1. weszta w zycie ustawa z dnia
24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. poz. 774 z pozn. zm.), ktora zawiera nowe regulacje dotyczace wprowadzania
w gminie zasad i warunkéw sytuowania obiektow male] architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow
materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, w miejsce obowiazujacych dotychczas



unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.zp., a wigc ustalen o charakterze
fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktore nastapito na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
0 zmianie niektérych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu,
oraz dodanie do ustawy o p.z.p. nowych rozwiazan prawnych, stosownie do ktérych, o tym,
czy zostang wprowadzone zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe
oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, rada gminy decyduje odrebna
od planu miejscowego uchwala.

Postanowienia uchwaly podjetej na podstawie art. 37a ust, | ustawy o p.z.p., obowigzuja
niezaleznie od tresci uchwaly w sprawie planu miejscowego, ktora tez jest aktem prawa
miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwiazku
ze  wzmocnieniem  narzgdzi  ochrony  krajobrazu , Regulacje miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego obowiqzujqcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych
na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym,
obowiqzujq do dnia wejscia w Zycie uchwaly, o ktérej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej
wart. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq. . Powyzsze oznacza, iz z chwila wejscia w zycie
takiej uchwaly przestana obowiazywac regulacje planow miejscowych w tym zakresie.

Jednoczesnie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwiazku
ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu wskazal, iz ,, Do projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych podjeto uchwale o przysigpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. . Przedmiotowy przepis nie ma jednak
zastosowania w tym przypadku albowiem proces sporzadzania ww. planu zostal zainicjowany
uchwata Rady Miejskiej w Zelechowie Nr XII/84/2015 w dniu 5 listopada 2015 r.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz w zwiazku z utrata mocy art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p.
Rada Miejska w Zelechowie nie miala podstaw prawnych do regulowania ww. kwestii.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly organ nadzoru stwierdzil takze, iz Rada Miejska

w Zelechowie dopuscita lokalizowanie nowych sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej zaréwno

na terenie istniejacych laséw oznaczonych symbolem 1ZL, pomimo ustalen § 8 ust. 5 oraz § 13

ust. 1 uchwaty, jak réwniez na terenach rolnych klasy I11 oznaczonych symbolem 1R. Jak wynika

bowiem z ustalen zawartych w:

— § 14 ust. 1 pkt 2 i 4 uchwaly, w brzmieniu;: ,, /. Ustalenia w zakresie obstugi komunikacyjnej
terenu. (...) 2) Ustala si¢, w_obrebie linii rozgraniczajacych, realizacje elementow drog oraz
urzqdzen technicznych. (...) 4) Dopuszcza sie lokalizacje urzqdzen infrastruktury technicznej,
obiektéw malej architektury, lokalizowanie niewvznaczonych na rysunku planu wrzqdzen
pomocniczych i sieci infrastruktury technicznej, w tym komunikacyjnych, niezbednych
dla obstugi terenu. ",

— § 14 ust. 2 pkt 1 - 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Ustalenia w zakresie obstugi terenu
w infrastrukture technicznq. 1) Ustala sie utrzvmanie przebiegéw i lokalizacji istniejqcych sieci,
urzqdzen i obiektow infrastruktury technicznej zlokalizowanych na terenie objetym planem,
zapewniajqc moiliwosé ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji. 2) Dopuszcza sie
prowadzenie nowych sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem, ze nie bedq naruszac
pozostalych ustalen planu oraz przepisow odrebnych. 3) Dopuszcza si¢ lokowanie obiektow
infrastruktury technicznej takich jak stacje transformatorowe, podziemne przepompownie
sciekow czy stacje telekomunikacyjne na calym obszarze planu.”,




— § 14 ust. 5 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,5. Ustala si¢ nastepujqce zasady zaopatrzenia
w zakresie elekiroenergetyki: (...) 3) Dopuszcza sig realizacje nowych stacji rozdzielczych,
transformatorowych oraz transformatorowo — rozdzielczych.”,

— § 14 ust. 6 pkt 1 — 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,6. Ustala si¢ nast¢pujqce zasady zaopatrzenia
w zakresie telekomunikacji 1) Dopuszcza sig lokalizacje nowych sieci i urzqdzen infrastruktury
telekomunikacji, pod warunkiem zgodnosci z przepisami odr¢bnymi. 2) Ustala si¢ budowg,
rozbudowe, przebudowe sieci telekomunikacyjnej wylqcznie jako podziemnej kablowej oraz
radiowej. .

Co prawda z ustalen zawartych w § 13 ust. 1 uchwaty wynika, ze ,, 1. Dla terenow istniejqcych

laséw, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZL ustala si¢ zakaz zabudowy, za wyjatkiem

niewyznaczonych dojsé i dojazdow oraz obiektow zwiqzanych z gospodarkq lesnq, zgodnie

z przepisami odrebnymi.”, jednakze pordwnanie ustalen ww. jednostki redakcyjnej z ustaleniami

§ 14 uchwatly, prowadzi do wniosku, ze przywolane powyzej ustalenia, wykluczaja sig¢ wzajemnie.

Z przytoczonych ustalen uchwaly wynika, Ze w planie nie ustalono w jednoznaczny sposob
Jokalizowania nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na ww. terenach, co narusza
dyspozycje § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zawarcie
w planie miejscowym ustalen w powyzszym zakresie, nalezy do obowigzujacych elementow tego
planu oraz do wylacznej kompetencji organdéw gminy. Przesadzenie o lokalizacji ww. sieci
i urzadzefi ma istotne znaczenie, z uwagi na fakt wystgpowania w granicach obszaru objetego
planem gruntéw rolnych i lesnych, ktére wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze i nielesne, przy czym zgoda ta moze by¢ uzyskana tylko w procedurze
sporzadzania planu miejscowego, o czym szerzej w dalszej czgsci uzasadnienia niniejszego
rozstrzygnigcia.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem

miejscowym. W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie bedq miaty

m.in. przepisy:

— ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909
z pdzn. zm.);

— ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o Jasach (Dz. U. z 2015 r. poz. 2100 z pozn. zm.);

— ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147
z pbzn. zm.).

Z czesci tekstowej i graficznej planu wynika, Ze w obszarze objgtym planem znajdujg sig grunty
leéne stanowiace teren oznaczony symbolem 1ZL oraz grunty rolne klasy 111 oznaczone symbolem
IR, na ktérych dopuszczono lokalizowanie nowych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. inwestycji na gruntach lesnych
i rolnych klasy III, wymaga wyznaczenia terenoéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgod
wlasciwych organéw na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, tym bardziej,
iz przedmiotowe zapisy dotycza mozliwosci lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwatego
wylaczenia gruntu z produkgji rolnej, a wige inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie
gospodarki rolnej i lesnej nie jest mozliwe.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt I ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, grunty rolne klasy I - III oraz nie spelniajace warunkow, o ktorych mowa w art. 7
ust. 2a ustawy, dla ktérych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne, wymagajg
uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, natomiast zgodnie z art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 1 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
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kazdy grunt lesny, dla ktérego ustalono w planie migjscowym przeznaczenie inne niz lesne,
wymaga zgody wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia, gruntéw lesnych na cele nielesne.
W mysl ww. przepisow grunty lesne stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa - wymagaja uzyskania
Zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych 1 Le$nictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ ,, pozostalych gruntow lesnych - wymaga uzyskania zgody marszatka wojewddziwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”. Wymog uzyskania powyzszych zgdd, wynika
rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lenych, gruntami rolnymi sa grunty:
okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzacymi w sklad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie
produkciji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywezemu, pod budynkami i urzadzeniami
stuzacymi bezposrednio do produkeji rolnicze] uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow
o_podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych, parkow
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych ogrodéw dziatkowych
1 ogrodow botanicznych, pod urzadzeniami: melioracjii wodnych, przeciwpowodziowych
i _przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow
1_odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkanicow wsi, zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,
torfowisk i oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych. Natomiast w mysl
art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, gruntami le§nymi sa grunty: okreslone
jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty
pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
1 le$nych).

Stosownie do art. 3 ustawy o lasach: , Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: 1) o zwartej
powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnosciq lesnq (uprawami lesnymi) - drzewami
I krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji
lesnej lub b) stanowiqcy rezerwat przyrody lub wchodzqcy w sklad parku narodowego albo
c¢) wpisany do rejestru zabytkow; 2) zwiqzany z gospodarkq lesna, zajety pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podzialu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
skladowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony

gruntéw rolnych, to konkretyzacjg tej normy odnalez¢ mozemy w:

— art. 3 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntéw
rolnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne;
zapobieganiu procesom degradacji 1 dewastacji gruntow rolnych oraz szkodom w produkcji
rolniczej, powstajacym  wskutek  dzialalnosci  nierolniczej 1 ruchéw  masowych
ziemi; rekultywacji 1 zagospodarowaniu gruntow na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek
wodnych jako naturalnych zbiomnikéw wodnych oraz ograniczaniu zmian naturalnego
uksztaltowania powierzchni ziemi;

— art. 3 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym ochrona gruntéow
leSnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele niele$ne lub nierolnicze;
zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow leénych oraz szkodom
w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow
masowych ziemi; przywracaniu warto$ci uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntow
lesnych wskutek dziatalno$ci niele$nej; poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu

11



obnizania ich produkcyjnosci oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni

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

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

Tymczasem, w ww. ustaleniach § 14 uchwaly, Rada Miejska w Zelechowie dopuscita

lokalizowanie przedsiewziec infrastrukturalnych nie zwigzanych z gospodarkg rolna na gruntach

rolnych klasy III i nie zwiazanych z gospodarka lesna, dla ktérych, jak wynika z dokumentacji prac
planistycznych:

—w odniesieniu  do terenéw rolnych (1R), nie uzyskano zgody wilasciwego organu,
na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze (decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 12 grudnia 2016 r., znak: GZ.tr.602.451.2016);

—w odniesieniu do terendéw istniejacych lasow (1ZL), nie wystapiono do wiaSciwych organow
o wyrazenie zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nielesne.

Oznacza to, 7ze organ sporzadzajacy plan miejscowy nie uzyskal stosownej zgody na zmiang
przeznaczenia tych gruntéw rolnych i lesnych, ktére upowazniatyby do dopuszczenia lokalizowania
na nich nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nie zwiazanych z gospodarkg rolng
1 le$na.

Nalezy przy tym wskaza¢, iz plan miejscowy w tym zakresie nie powinien odwolywac sig
do przepisow odrebnych (vide § 14 ust. 2 pkt 2 i ust. 6 pkt 1 uchwaly), ale wprost literalnie
powinien zawiera¢ ustalenia, ktore spetniaja warunki okreslone w tych przepisach. Powyzsze
oznacza, iz obowiazkiem Rady Miejskiej w Zelechowie byto jednoznaczne wskazanie, ktore z sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej sa dopuszczone do realizacji, ktore za$§ sa zabronione.
Powyzszy wymog wynika takze z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym, podkresli¢ nalezy, iz dopuszczenie do lokalizacji infrastruktury
technicznej bez uzyskania wymaganej prawem zgody, narusza w sposéb istotny zasady oraz tryb
sporzadzania planu miejscowego. Tym samym niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen:

— § 14 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania ,,(...) w obrebic linii rozgraniczajqcych,
(...)", w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: IR 1 1ZL;

— § 14 ust. 1 pkt 4 uchwatly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy Il oznaczonych symbolem
1R, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wytacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa
w wode 1 kanalizacji;



— § 14 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;

— § 14 ust. 2 pkt 1 — 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III oznaczonych
symbolem IR, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu  rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi
1 zaopatrzenia rolnictwa w wodg i kanalizacji;

— § 14 ust. 2 pkt 1 — 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;

— § 14 ust. 5 pkt 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III oznaczonych symbolem
IR, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu
rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa
w wode 1 kanalizacji;

— § 14 ust. 5 pkt 3 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL;

— § 14 ust. 6 pkt 1 — 2 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III oznaczonych
symbolem IR, z wylaczeniem urzadzen shuizacych wylacznie produkeji rolniczej oraz
przetworstwu  rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami przeciwpozarowymi
1 zaopatrzenia rolnictwa w wodg i kanalizacji;

— § 14 ust. 6 pkt 1 — 2 uchwaly, w odniesieniu do gruntéw lesnych oznaczonych symbolem 1ZL.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.,
w zwiazku z art, 7 ust. 1, ust. 2 pkt 1, 2 i pkt 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
przy czym nie zmienia tego faktu odwolanie si¢ do przepiséw odrebnych. Nalezy bowiem pamietac,
iz sporzadzenie projektu planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi oznacza odpowiednie
uwzglednienie tych przepisdbw w sporzadzanym akcie prawa miejscowego, m.in. poprzez takie
okreslenie przeznaczenia terenéw, warunkow zagospodarowania i zabudowy, ograniczen
w zagospodarowaniu i zabudowie, ktore w sposob normatywny ,.konsumowaé” beda owe przepisy.

Kwestia dotyczaca koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesénia 2016 r., sygn. akt IT OSK
3135/15, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
up.zp. i § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. poprzez
przyjecie, Ze doszlo do istotnego naruszenia przepisow poprzez brak parametréw zabudowy
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy dla obiekiéw dopuszczonych na terenach rolnych
i lesnych zwiqzanych z gospodarkq rolnq i lesnq. W pierwszej kolejnosci podzieli¢ nalezy
poglad Sqdu I instancji, ze z brzmienia zakwestionowanych w punkcie 21 i 22 zaskarionego
wyroku przepiséw planu wynika, ze na terenach rolnych i lesnych dopuszczono do sytuowania
obiektow kubaturowych zwiqzanych z gospodarkq rolnq i lesna. W konsekwencji konieczne bylo
okreslenie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Zauwazyé takie nalezy,
Ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej niezasadnie zarzucono Sqdowi I instancji, jakoby uznal,
Ze przez dopuszczenie lokalizacji obiektow zwigzanych z produkciq rolng, hodowlang,
ogrodniczq, lesnq i rybackq na terenach rolnych i obiektow zwigzanych z gospodarkq lesng
na terenach lesnych doszlo do zmiany przeznaczenia gruntow wymagajqeej uzyskania zgody,
o ktorej mowa w art. 7 ust. I ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Zakwestionowane
w  punktach 23-24 zaskarionego wyroku regulacje planu dotyczq bowiem obiektéw
infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 8 uchwaly) oraz urzqdzen inzynieryjnych (§ 14 ust. 10
uchwaty), a realizacja takich urzqdzen na terenie lesnym, jak stusznie ocenil Sqd I instancii,
z uwagi na ich nature, moze wylqczac lesne uzytkowanie gruntu. '

- Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn.
akt Il OSK 2592/14, w ktorym Sad stwierdzil ,, Nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzur
naruszenia art. 17 pkt 6 lit. ¢ up.zp. Przepis ten formuluje obowigzek wdéjta, burmistrza,
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prezvdenta miasta wystgpienia o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na_cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne. Przewidziana
w zaskarzonym planie mozliwos¢ usytuowania na gruntach lesnych urzqdzen I sieci
infrastruktury technicznej nie moze by¢, jak stusznie zauwazyl Sqd, uznana za dzialalnosc
zwiqzana z prowadzeniem gospodarki lesnej. W tej svtuacji dla mozliwosci przyjecia takiego
przeznaczenia gruntéw lesnych wymagana bvla zgoda na zmiane przeznaczenia tych gruntow
na cele nielesne, takiej zas zgody nie przedstawiono. Prawidlowosci przyjetego stanowiska
nie zmienia powolywana przez organ okolicznosé, zZe realizacja takich postanowien planu
nie uniemozliwia lesnego wykorzystania tych terenow. ",

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn.
akt I OSK 2253/15, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, Nie sq zasadne zarzuty naruszenia przepisow
prawa materialnego. Przyjety przez Sad zasadniczy element w interpretacji przepisow prawa,
ktérymi  zwiqzana jest rada gminy uchwalajqc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest to, Ze w obowiqzujqcej regulacji prawnej obowiqzuje panstwowy
i samorzadowy lad przestrzenny. Decydujgc sie na odejscie od paistwowego porzqdku
prawnego przez przejscie na samorzqdowy lad przestrzenny, regulacja w planie musi
pozostawac w zgodzie z prawem a nadto byc¢ regulacjq peinq. Przepisy prawa a zatem ustaw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze wyznaczajq
przedmiot tej peinej regulacji miejscowego planu zagospodarowania, co oznacza, ze braki
w tym zakresie przesqdzajq o naruszeniu prawa. W zaskarzonym wyrok Sqd zasadnie wywiodt
naruszenie art, 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiqzku
zart. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 1205) i art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach
(tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1153 ze zm.). Wedlug art. 3 pkt 2 ustawy o lasach "Lasem
W rozumieniu ustawy jest grunt: zwiqzany z gospodarkq lesna, zajety pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podziatu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkolki lesne, miejsca
skladowania drewna, a takie wykorzystywany na parkingi lesne i wurzqdzenia turystyczne”.
Tereny pod liniami energetycznymi muszq pozostawac w zwiqzku z potrzebami gospodarki
lesnej. Sad przeprowadzil w_tym zakresie w pelni prawidlowa wykladnie wskazujgc,
te przeznaczenie na_projektowane sieci uzbrojenie, obiekty i wrzqdzenia infrastruktury
technicznej nie pozostaja w _zwiqzku z gospodarka lesng i potrzebami gospodarki lesnej
w zakresie wyznaczonym w planie.”’;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego trafnie
argumentuje skariqcy kasacyjnie, ze Sad pierwszej instancji wprawdzie zwraca uwage,
ze ustalenia § 28 ust. 2 uchwaly, umoziliwiajq lokalizacje infrastruktury na calym obszarze
objetym planem, a wiec réwniei na terenach rolnych i lesnych, co jest niedopuszczalne, gdy:
"moze prowadzi¢ do obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane prreznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne", z drugiej jednak strony Sqd nie dostrzega
analogii pomiedzy zakwestionowanymi ustaleniami § 28 ust. 2 uchwaly, a regulacjami
niezakwestionowanymi w odniesieniu do "orientacyjnych przebiegéw napowietrznych pasow
linii elektroenergetycznych”, a tym samym przebiegu samych linii. Tymczasem takie ujecie
w planie oznacza rowniez mozliwos¢ budowy linii, w sposob dowolny w ramach obszaru
objetego planem miejscowym, w tym rowniez w ramach terendw rolnych i lesnych. Co wigcej
Sqd nie zwrocil uwagi na fakt, Ze "orientacyjny przebieg" owych linii na rysunku planu
micjscowego uwidoczniony zostaf rowniez na terenach rolnych i lesnych, a wigc w odniesieniu,
do ktérych stwierdzif niewainosc. ",

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2014 r., w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 1726/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ., Za zasadny uznac rowniez nalezy
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zawarty w skardze wniosek o stwierdzenie niewaznosci § 28 ust. 2 i § 29 zaskarzonej uchwaly.
Z § 28 ust. 2 wynika, Ze jezeli w wyniku zastosowanych rozwiqzan technicznych nie mozna
zlokalizowa¢ sieci infrastruktury technicznej na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, to jest
na terenach drog publicznych, ze wzgledu na koniecznosé zachowania minimalnych odleglosci
pomiedzy sieciami, dopuszcza si¢ ich sytuowanie na pozostalych terenach. Tego rodzaju zapis
oznacza, ie sieci infrastruktury technicznej moglyby byc lokalizowane na terenach rolniczych
i lesnych bez wymaganej prawem zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne (art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prrestrzennym).
§ 29 miejscowego planu stanowi, Ze budowe sieci i obiektéw infrastruktury technicznej
o powierzchni zabudowy do 40 m’ obiektow niewymagajqcych wuzyskania pozwolenia
na budowe, sciezek, dojs¢ i dojazdow do budynkéw, traktuje sie jako zagospodarowanie terenu
uzupelniajqce i towarzyszqce zagospodarowaniu wynikajqcemu z przeznaczenia terenu
i dopuszcza si¢ jq na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu
dla poszczegdlnych terendw. Przytoczony wyzej zapis miejscowego planu oznacza, Ze Rada
Gminy samodzielnie okreslita, jakie dziatania nie bedq skutkowaly zmiang przeznaczenia
terenu. Tego rodzaju uregulowania uznac nalezy za niedopuszczalne, gdy? mogq prowadzié
do modyfikacji przepisow wynikajqcych z ustawy i obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.”.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz organ nadzoru wydal rozstrzygniecie nadzorcze znak:
LEX-1.4131.61.2017.JF, stwierdzajace niewazno$¢ uchwaty Nr XXVIII/185/2017 Rady Miejskiej
w Zelechowie z dnia 9 lutego 2017 r. , w sprawie LStudium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelechéw””, zatem dokonujac analizy
przedmiotowej uchwaly w sprawie planu stwierdzono, Ze narusza ona ustalenia ,,Studium
wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelechéw” przyjetego
uchwatg Nr LI/367/14 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 30 wrzesnia 2014 r., zwanego dalej
L Studium .

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wiqzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficznqg, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktorego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tresé
uchwaly, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalaczniki do uchwaty.
Szczegdlny charakter studium 1 jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sa one uchwalane. Jednocze$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takzZe naruszenie wlasciwosdci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$é
uchwaty rady gminy w calosci lub czgsci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak i studium skladaja
si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sa wiazace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miejscowego
nie naruszajq ustalen studium konieczne jest nie tylko porownanie czesci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposéb tego zwiazania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdlowos$ci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powiazania czg$ci tekstowej z czgscia graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawartosci czeSci tekstowej i czgSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig
tacznie czes¢ tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium.
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[stotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegélnych
obszaréw gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako
akt planistyczny okresla polityke przestrzenna gminy i bezwzglednie wiagze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wiqzqce dla organow gminy
przy sporzqdzaniu plandw miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga byé zatem przeznaczone w_planie miejscowym pod zabudowe
lub_funkcje danego rodzaju, je$li wczesniej w_studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg
zapiséw studium. W _ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze
zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okre§lonych obszaréw gminy,
ale tylko w granicach zakre$lonych ustaleniami _studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne, rowniez wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,
za$ zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okre$lenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikéw zagospodarowania terenu lub parametréw ksztaltowania zabudowy (tzw. parametrow
urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowa¢, jako istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestankg do stwierdzenia jego
niewazno$ci w catoéci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielil,
m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 r., sygn. akt II
OSK 2460/12).

Tymczasem, organ nadzoru wskazuje, Zze analiza rysunku Studium, wraz z legenda oraz tekstu
Studium przyjetego uchwala Nr LI/367/14 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 30 wrzeénia
2014 r., prowadzi do wniosku, iz w przeciwienstwie do Studium przyjgtego uchwalg
Nr XXVIII/185/2017 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 9 lutego 2017 r., poprzednie Studium
nie wymienia, w ramach kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy, przeznaczenia
terenow lokalizacji urzqdzen wytwarzajqcych energie z odnawialnych zrodel energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW — elektrowni fotowoltaicznej. Majac na uwadze powyzsze nalezy
stwierdzi¢, iz ustalenia planu odnoszace sie do terenu oznaczonego symbolem 1PE, stanowigcego
teren zabudowy produkcyjnej — farmy fotowoltaicznej, pozostaja w_sprzecznosci z ustaleniami
Studium przyjetego uchwata Nr LI/367/14 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 30 wrzeénia
2014 r., obowiazujacego w dacie podjecia przedmiotowej uchwaly w zwiazku z wydanym
rozstr?ygniqciem nadzorczym do nowego studium, w_zakresie przeznaczenia terenu. Zgodnie
bowiem z czg$cig graficzng Studium przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego,
stanowiaca zatacznik nr 3 do uchwaly Nr L1/367/14 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia
30 wrzesnia 2014 r., teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 1PE, okreslony zostal, jako
tereny przewidziane do zalesien, oznaczony symbolem ZL2.

Rowniez z ustalen czesci tekstowej Studium, stanowiacej zatacznik nr 1 do uchwaty Nr L1/367/14,
zawartej w Czesci II pn. |, Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelechow”,
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Rozdzial 1. pn. , Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow”,
str. 66 — 69, wynika, iz wérdd glownych obszardw funkcjonalnych wyznaczonych na terenie miasta
i gminy Zelechéw, w zestawieniu tabelarycznym Studium wymienia tereny:

— M - zabudowy mieszkaniowej miasta Zelechow;

— Ms - zabudowy $rédmiejskie;j;

— MR — zabudowy osrodkdw wiejskich;

—  M/U - zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;

— M/P - zabudowy mieszkaniowo — produkcyjne;j;

— U — zabudowy ustugowej;

— Uo ~ zabudowy ushug oswiaty;

— US — ushug sportu i rekreac;ji;

— P —zabudowy produkcyjnej, przemystowej, skiadow i infrastruktury;

— P/U - zabudowy produkcyjno — uslugowe;;

— ZP - zieleni publicznej;

— ZN - zieleni nieurzadzonej (tereny lak, pastwisk);

— ZC —istniejacych cmentarzy;

~ ZCI - projektowanych cmentarzy;

— R —rolne;

— ZLI1 - 1stniejacych lasow;

— ZL2 - przewidziane do zalesien;

- W —wad srodladowych;

— KS — parkingow;

— EE - stacji elektroenergetycznej 110/15 kV.

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium wynika zatem,
iz w odniesieniu do terenu oznaczonego w planie symbolem 1PE, naruszono ustalenia Studium
w zakresie przeznaczenia terenu, co stanowi o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1,
w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tym samym
niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen czeSci tekstowej oraz graficznej planu
w odniesieniu do terenu 1PE.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. |
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czgSci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czgéci ustalen uchwaly, w zakresie
wskazanym w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego, z obrotu prawnego.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowad, jako

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

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

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie nienaruszalnosci ustalen
studium;

— art. 7ust. I 12 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, w zwigzku z art. 15 ust. 1 ustawy
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przy czym poprzez brak uzyskania stosownej zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, stanowi rowniez o istotnym naruszeniu trybu sporzadzania
planu migjscowego.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwiazan
przestrzennych w nim przyjetych, ktore bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjgte rozwiazania przestrzenne.

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$c¢
uchwaly Nr XXVIII/186/2017 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 9 lutego 2017 1. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego
miasta Zelechéw oraz dla czesci obrebow geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska
i Kottéwka w gminie Zelechow”’, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

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, ktéry skarzone orzeczenie wydal.

WOJE ZOWIECKI

Isfaw Sipiera
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