WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 23 wrzesnia 2026 r.
WP-1.4131.252.2026

Rada Miejska w Sochocinie

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 i poz. 912)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIII/189/2026 Rady Miejskiej w Sochocinie z 20 sierpnia 2026 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin dla fragmentow
miejscowosci: Biele, Budy Gutarzewskie, Ciemniewo, Drozdzyn, Gutarzewo, ldzikowice, Kepa,
Kolonia Sochocin, Kondrajec, Kuchary, Kuchary Zydowskie, Milewo, Niewikla, Pruszkowo, Rzy,
Slepowrony, Wycinki, Zelechy, w zakresie:
— §3ust. 1 pkt§;
- §1L
— § 12 pkt 4;
— § 12 pkt 6;
— § 14 pkt 1, w zakresie odnoszacym si¢ do gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111;
— czesci tekstowej 1 graficznej, w zakresie terenow oznaczonych symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ,

S5RZ, 6RZ, 7RZ, 8RZ,9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ,

22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ,

39RZ,40RZ 1 41RZ.

Uzasadnienie
Na sesji 20 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Sochocinie podjeta uchwate Nr XXII1/189/2026

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin dla fragmentow
miejscowosci: Biele, Budy Gutarzewskie, Ciemniewo, Drozdzyn, Gutarzewo, ldzikowice, Kepa,
Kolonia Sochocin, Kondrajec, Kuchary, Kuchary Zydowskie, Milewo, Niewikla, Pruszkowo, Rzy,
Slepowrony, Wycinki, Zelechy.



Uchwatg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538, z poézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”, oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcqg”.

Przedmiotowa uchwale¢ dorgczono organowi nadzoru 25 sierpnia 2026 r., za posrednictwem
platformy teleinformatycznej e-Doreczenia (identyfikator wiadomosci: PPSA-E-97910a56-069c-
46¢3-8ba0-4729e0911d1e) oraz 28 sierpnia 2026 r. w formie papierowej, przy piSmie Burmistrza
Miasta i Gminy Sochocin z 25 sierpnia 2026 r. znak: A.0007.6.2026. Z kolei dokumentacja
z przebiegu prac planistycznych zostata dostarczona 27 sierpnia 2026 r., za posrednictwem platformy
teleinformatycznej e-Dorgczenia (identyfikator wiadomos$ci: PPSA-E-ce802855-aa76-4444-9d40-
€32b5541648d).

W wyniku dokonanej oceny prawnej oraz dokumentacji z przebiegu prac planistycznych,
organ nadzoru przeprowadzil postgpowanie wyjasniajace przy pismie z 4 wrzesnia 2026 r., znak:
WP-1.4130.1095.2026, a nastgpnie skierowal do Rady Miejskiej w Sochocinie zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 18 wrzesnia 2026 r., znak: WP-1.4131.252.2026.

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

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza

przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.



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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu
zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow 1 uwag)
i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

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

Nalezy wskaza¢, ze skoro Rada Miejska w Sochocinie zainicjowata proces sporzadzania planu
miejscowego na podstawie uchwaty Nr X/76/2025 z 14 marca 2025 r., to zastosowanie

w sprawie znajdujq przepisy po wejsciu w zycie ustawy zmieniajacej, tj. po 24 wrzesnia 2023 r.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do ustalen art. 4 ust. 1

ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz

okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego. Jednoczes$nie zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1

ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie
z majacym zastosowanie w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw
zawierajg okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terendow lub zasad ich zagospodarowania, w tym
nazwe¢ klasy przeznaczenia terenu oraz symbol wraz z numeracjg wyrdzniajacg je sposrod innych
terenéw. Stosownie do § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, czg$¢ graficzna projektu planu
miejscowego zawiera okreslenie przeznaczenia terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich symbole 1 oznaczenia graficzne wraz
Z numeracjg wyrdzniajaca je sposrod innych terenow.

Z przepisow art. 4 ust. 1 iart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika, Ze jednym

z glownych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasada jego
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sporzadzania, jest przesadzenie o przeznaczeniu terendow objetych jego granicami. Takze z tego
przepisu wynika, ze odmienne przeznaczenia, a takze odmienne sposoby zagospodarowania, winny
by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi. Brak realizacji tego obowiazku skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania planu
w praktyce, bowiem w ramach ww. terendw obowigzuja wykluczajace si¢ wzajemnie przeznaczenia
terenu. Oczywistym jest takze, ze podejmujac uchwate w takim ksztalcie to Rada Miejskiej
w Sochocinie zdecydowata o takich ustaleniach, jednakze obowigzkiem organu stanowigcego jest
przestrzeganie istniejacego porzadku prawnego, ktory nie dopuszcza do formutowania ustalen
dotyczacych rdéznego przeznaczenia w ramach jednej jednostki terenowe;.

Przeznaczenie terenu okreslone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob jego zagospodarowania.
Co wigcej, nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego
przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz
gmina. Powyzsze dotyczy rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana za§ przeznaczenia terenu,
a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tres$¢
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposdb wykonania prawa wlasnos$ci
nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé
zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalez¢
w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
I OSK 1334/12, publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl. oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12.

W przedmiotowym planie miejscowym naruszenie przytoczonych powyzej przepisow art. 4
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nastgpito
poprzez brak jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenéw oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, TRZ, 8RZ,9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ,
17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ,
33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ i 41RZ.

Powyzsze wynika z ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, I. W planie ustala sie: 1) przeznaczenie terenow oraz

linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; ",
— § 4 pkt 51 pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 5) przeznaczeniu

— nalezy przez to rozumiec¢ przeznaczenie podstawowe ustalone w planie, dominujgce na danej
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dzialce budowlanej, gdzie udzial w zagospodarowaniu wskazanej funkcji wynosi minimum 60%

wraz z infrastrukturq komunikacyjng i techniczng, 6) przeznaczeniu_ugupelniajgcym — nalezy

przez to rozumiel¢ przeznaczenie inne ni; podstawowe, wzbogacajgce lub uzupetniajgce
przeznaczenie podstawowe i mogqce z nim harmonijnie wspotistnie¢, dopuszczone na warunkach

okreslonych planem. Przeznaczenie uzupelniajgce moZe by¢ realizowane niezaleinie

’

od przeznaczenia podstawowego.; ”’;

— § 5 ust. 1 pkt 2 1 pkt 10 lit. e uchwaty, w brzmieniu: ,, . Nastepujgce oznaczenia graficzne

na rysunku planu sq obowigzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linia rozgraniczajqca tereny

0 roinym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; (...) 10) przeznaczenie
terenow o roznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczonych symbolami literowymi, w tym: (...) e) RZ — teren zabudowy zwigzanej
z rolnictwem, ”;

— § 22 pkt 1 i pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenow oznaczonych na rysunkach planu
symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, 7RZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, I3RZ, 14RZ, 15RZ,
17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ,
33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ, 41RZ, ustala sie: 1) przeznaczenie — teren
zabudowy zwigzanej 7 rolnictwem, obejmujgce teren zabudowy zagrodowej oraz teren produkcji

w  gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, 7 wykluczeniem terenu

wielkotowarowej produkcji rolnej; 2) przeznaczenie uzupelniajgce: a) teren ustug handlu,

b) teren ustug rzemieslniczych, c) teren ustug turystyki, d) teren ustug gastronomii, e) teren
ustug zdrowia i pomocy spolecznej, f) teren ustug nauki, g) teren ustug edukacji, h) teren ustug
sportu i rekreacji, i) teren ustug kultury i rozrywki, j) teren ustug kultu religijnego, k) teren
ustug bezpieczenstwa i porzgdku publicznego, |) teren ustug biurowych i administracji, m) teren
komunikacji drogowej wewnetrznej; ”.

Z przytoczonych powyzej ustalen, w tym w szczego6lnosci zawartych w § 22 pkt 1 i pkt 2
uchwaly, w zwigzku z jej § 4 pkt 6, nie wynika, ktora funkcja ustalona w ramach przeznaczenia
terenow oznaczonych odpowiednio na rysunku planu symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ,
TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ,
24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ,
40RZ i 41RZ, tj. zabudowa zwigzana z rolnictwem, obejmujaca teren zabudowy zagrodowej oraz
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych czy tez m.in. ustugi: handlu,
rzemie$lnicze, turystyki, gastronomii, turystyki, gastronomii, zdrowia i pomocy spotecznej, nauki,

edukacji, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczenstwa i porzadku



publicznego oraz biurowe i administracji, jest faktycznym przeznaczeniem tych terenow,

w svtuacji, w ktorej sa to przeznaczenia wzajemnie wykluczajace sie.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz zardowno z ustalen cz¢sci tekstowej uchwaty zawartych w:
§ 3ust. 1 pkt 1, § 5 ust. 1 pkt 2, jak 1 jej czesci graficznej, stanowigcej zataczniki nr: 1, 2, 3, 4, 5, 6,
7,8,9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32 1 33,
w tym legendy zawierajacej objasnienia wszystkich zastosowanych oznaczen, wynika, iz linig
rozgraniczajagcg wyodrgbniono tereny o roéznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania.

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie ww. tereny stanowigce inne,

wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenie terenu, na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak

tez § 4 pkt 11§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, winny by¢ wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacych

oraz oznaczone odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy

nie spetnia norm wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia uchwaty w zakresie

przeznaczenia terenu s3 niejednoznaczne. Rysunek planu nie ma, w tym zakresie, powigzania

z tekstem uchwaly. co stanowi o naruszeniu rowniez § & ust. 2 rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do wymogu § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, symbole, nazwy 1 oznaczenia graficzne
dotyczace przeznaczenia terenow stosowane w projekcie planu miejscowego oraz standardy ich
stosowania okresla zatgcznik nr 1 do rozporzadzenia.

W zalgczniku Nr 1 do ww. rozporzadzenia w pkt II okreslono, ze: ,, II. Standardy stosowania
w projekcie planu miejscowego symboli, nazw i oznaczen graficznych: 1) w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje si¢ klase przeznaczenmia terenu, zwang dalej "klasq", okreslong
w poziomie pierwszym, drugim lub trzecim tabeli. W celu ustalenia przeznaczenia dla terenow
zabudowy mieszkaniowej, komunikacji oraz rolnictwa stosuje si¢ wytqcznie poziom drugi lub trzeci;
(...) 4) dopuszcza si¢ okreslenie przeznaczenia terenu z wykorzystaniem nie wigcej niz trzech klas
z dozwolonych poziomow okreslonych w tabeli, przy czym w przypadku zastosowania trzech klas:
a) zastosowane klasy sq realizowane tqcznie lub zamiennie, b) symbole oddziela sie tqcznikiem,
a kolejnos¢ symboli dostosowuje si¢ wedtug kolejnosci klas okreslonej w tabeli, c¢) nazwy klas
oddziela sie spojnikiem "lub", a kolejnos¢ nazw dostosowuje si¢ wedtug kolejnosci symboli. Stowa
"teren" uzywa sie tylko raz przed nazwq pierwszej klasy, d) w przypadku, gdy zastosowane klasy majg
rozne oznaczenia graficzne, stosuje sie kreskowanie skladajgce si¢ z rownoleglych linii

o szerokosci 4 mm i nachyleniu 45 stopni liczonym od osi x. Kolejnos¢ kreskowania ustala sie wedtug
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kolejnosci klas okreslonej w tabeli; 5) okreslenia nazw klas przeznaczen uzupetniajqcych oraz
wykluczanych dokonuje si¢ w czesci tekstowej projektu planu miejscowego zgodnie z wartosciami
okreslonymi w tabeli;”.
W tabeli zawierajacej symbole, nazwy 1 oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia
terenow stosowane w projekcie planu miejscowego, dla terenéw ustug:
— handlu przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UH”;
— rzemieSlniczych przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UL ”;
— turystki przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UT”;
— gastronomii przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UG ”;
— zdrowia i pomocy spotecznej przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UZ”;
— nauki przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UN”;
— edukacji przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UE”;
— sportu i rekreacji przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, US”;
— kultury 1 rozrywki przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UK ”’;
— kultu religijnego przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UR ”;
— bezpieczenstwa i porzadku publicznego przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UB ”;
— biurowych i administracji przypisano symbol klasy przeznaczenia terenu ,, UA ",
oraz odpowiednig kolorystyke. Natomiast dla terendw zabudowy zwigzanej z rolnictwem przypisano

symbol klasy przeznaczenia terenu ,, RZ” oraz odpowiednig kolorystyke.

Bioragc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem

oraz tereny szeroko rozumianych ustug sa to tereny o réznym przeznaczeniu, dla ktorych winny

zostaé zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodnie z zalacznikiem nr 1 do

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Tymczasem, ustalenia § 22 pkt 1 i pkt 2 uchwaly, okre$lajace przeznaczenie terenéw: 1RZ,
2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ,
19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ,
36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ i1 41RZ wraz z oznaczeniem linii rozgraniczajacej te tereny
na rysunku planu stanowigcym zatacznikinr: 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32 i 33, wskazuja, ze uchwalodawca nie okreslit
w sposob jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania ww. terendw, za$ ustalenia w tym zakresie sg
sprzeczne wewngtrznie 1 w alternatywny sposob okreslajg przeznaczenie tych terenow. Rada Miejska

w Sochocinie proponujac alternatywno$¢ przeznaczen, scedowala swoje kompetencje, wynikajace




z art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., na inny podmiot (inwestora czy tez organy
administracji architektoniczno — budowlanej), co jest niedopuszczalne.

Jak wynika z powyzszego, wszystkie tereny stanowig wyodrgbnione kategorie terendw, przy
czym, jak w przypadku terenéw zabudowy mieszkaniowej i zabudowy uslugowej, mozna stwierdzic,
iz s3 to funkcje uzupeniajace, tak w przypadku terendw szeroko rozumianej zabudowy ustugowe;j
stanowig one wyraznie wyodrebniong, od terenow zabudowy zwigzanej z rolnictwem, kategori¢
terenu.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze tereny zabudowy zwiazanej z rolnictwem

oraz tereny zabudowy uslugowej sa to tereny o réZnym przeznaczeniu, dla ktorych winny zostaé¢

zastosowane oznaczenia literowe oraz oznaczenia barwne zgodne, badz wpisujace si¢ w ustalenia
zawarte w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Tym bardziej, iz zabudowa ustugowa, w tym przypadku
dopuszczona m.in. na terenach: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ,
13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ,
30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ i 41RZ, nie zostata ograniczona
tylko 1 wytacznie do np. ustug zwigzanych z produkcjg rolniczg, a zatem stanowi szeroko rozumiane
ustugi.

Kluczowym przy tym jest fakt, ze zgodnie z definicja zawarta w § 4 pkt 6 uchwaty,

przeznaczenie uzupelniajace moze byé realizowane niezaleznie od przeznaczenia

podstawowego. Z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze realizacja zabudowy ustugowej,

w zakresie ustug handlu, rzemie$lniczych, turystyki, gastronomii, zdrowia 1 pomocy spoleczne;,

nauki, edukacii, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczenstwa i porzadku

publicznego, biurowych i1 administracji, moze nastapi¢ niezaleznie od zabudowy zwigzanej

z rolnictwem (w tym m.in. zabudowy zagrodowej), w ramach terendw oznaczonych na rysunku planu
symbolami: IML, 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ,
I15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ,
32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ i1 41RZ, czy tez odwrotnie, realizacja
zabudowy zwigzanej z rolnictwem, w tym zabudowy zagrodowej, moze nastgpi¢ niezaleznie
od zabudowy ustugowe;.

Tym samym, ustalone przeznaczenie dla ww. terenow, jest niedookreslone, co oznacza,

iz naruszone zostaly w sposéb istotny, zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tym

bardziej, iz jak wynika z podktadu mapowego na ktdrym zostat sporzadzony przedmiotowy plan
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miejscowy oraz ortofotomapy dostepnej w systemie informacji przestrzennej Urzgdu Miasta i Gminy
Sochocin, nie wszystkie dzialki budowlane znajdujace si¢ w granicach obszaru objetego planem
miejscowym sg zabudowane.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 1 11
Europejskiej Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika
1985 1. (Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607 z p6zn. zm.), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci
lokalne maja, w zakresie okreslonym prawem, swobod¢ dzialania w kazdej sprawie, ktora nie jest
wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow wiadzy.
Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora
w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”.
Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu.
Wiadztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okre$lone zostaly
ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja si¢ ograniczenia o charakterze
materialnym, do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowiazek
okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terenéw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie moga by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace;j.

W tym kontekscie, wyktadnia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku planu
miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow, ktére umozliwia realizacj¢ na tym samym

terenie zadan o roznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one nie

wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Nie mozna zatem przyjac, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie

miejscowym. W tym stanie rzeczy, wskaza¢ nalezy, ze ustalenia dotyczace okreslenia
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przeznaczenia terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ,
6RZ, 7TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ,
24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ,
40RZ 1 41RZ, wykluczaja sie wzajemnie.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii, znalazl juz potwierdzenie m.in. w orzeczeniu
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13
w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzit, iz jedng z gldéwnych funkcji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jest przesadzenie, o przeznaczeniu terenéw objetych jego

granicami (art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez

rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢ jednoznaczne i1 precyzyjne, nie moze bowiem budzié

watpliwosci, sposéb jego zagospodarowania. Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana

jedynie w drodze zmiany planu. Tres¢ przepiséw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob
wykonania prawa wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu
miejscowego, zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru
dowolnego 1 nie moze nasuwac zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze
stanowisko ugruntowalo si¢ w orzecznictwie (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 7 listopada 2014 r., sygn. akt [V SA/Wa 1726/14).

Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko wyrazone m.in. w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 3 czerwca 2020 r. sygn. akt II SA/Gd 776/19, w ktorym Sad

stwierdzil: ,, (...) W ocenie Sqdu, jesli przeznaczeniem podstawowym dla terenu U, P jest, jak w tym

wypadku (§26 planu) - jest zabudowa ustugowa i techniczno-produkcyjna, a dla terenu P (§27 planu)

tereny obiektow produkcyinyvch, sklady i magazyny, a jednoczesnie dopuszczono tutaj funkcje

mieszkaniowe przy jednoczesnmym nakazie (§ 27 ust. 2 pkt 10 planu) wprowadzenia pasa zieleni

izolacyjnej wysokiej od strony terenow zabudowy mieszkaniowej to wlgczanie tamze zabudowy

mieszkaniowe] oznacza tgczenie funkcji catkowicie odrebnych i nieprzystajgcych z punktu widzenia

wymogow ladu przestrzennego i interesow czy to przedsiebiorcow, czy mieszkancow. MozZliwym

i zazwyczaj celowym jest przeznaczanie terenow pod zabudowe mieszkaniowq i nieucigzliwe ustugi,

gdyz te stuzq mieszkancom. W _wypadku tgczenia terenow przeznaczonych pod zabudowe

produkcying, magazynowq czy ucigzliwe ustugi z zabudowg mieszkaniowq, nie mamy do czynienia

z uzupetnianiem sie tych przeznaczen, a przeciwnie, najczesciej produkcja czegos na danym obszarze

bedzie kolidowac z interesami mieszkancow terenu. Wobec tego polgczenie tych funkcji stanowi

istotne naruszenie zasad sporzqdzenia planu. Tym samym przyznaje Sqd racje Wojewodzie, ze zapisy
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§ 26 ust. 3 pkt 21§ 27 ust. 2 pkt 4 uchwaly naruszajq przepis art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.. Natomiast
petnomocnikowi Rady wskazac¢ nalezy, ze z istoty siedliska rolniczego wynika, ze zabudowa tego
rodzaju stanowi polgczenie funkcji mieszkaniowej z prowadzeniem produkcji rolniczej. Natomiast
nie jest to argument przemawiajgcy za mozliwosciq dopuszczenia funkcji mieszkaniowej na terenach
produkcyjnych, sktadow magazynowych czy ucigzliwych ustug, gdyz wspolistnienie tych
w sgsiedztwie wielokrotnie prowadzi do konfliktow w zwigzku z ucigzliwoscig dla funkcji
mieszkaniowej. (...)".

Gmina moze zatem samodzielnie decydowa¢ o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegolnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow.

W kontekscie tegoz naruszenia, na szczegdlng uwage zasluguja rowniez wyroki:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 10 czerwca 2009 r., sygn. akt Il OSK 1854/08, z ktorego
wynika, ze ,, (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowiqgcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowic o tym

w sposob ,, czytelny i budzgcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni,

budzgc watpliwosci zasadnicze] natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze

stanowié zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc wagtpliwosci na

etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczgcych

sig sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykle” wagtpliwosci interpretacyjne
pojedynczych norm prawnych, poddajgce si¢ wykiadni, ale takie, ktore dotyczq kluczowych
kwestii jak przeznaczenie terenu”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt I OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszgc si¢ do wnioskowania Sqdu wskazaé
nalezy, e stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o ro;nym przeznaczeniu
lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Ze plan winien ustalac
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych funkcji nastepuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terenow i wyznaczenia
na rysunku linii rozgraniczajqcych tereny o roinym przeznaczeniu lub roinych zasadach
zagospodarowania. W orzecznictwie sqdowoadministracyjnym wyrazono poglgd, zgodnie
z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru

dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wqtpliwosci co do funkcji danego terenu. Okreslone

w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne i nie_moZe budzié
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watpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz 7 chwilg wejscia planu w Zycie

(wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. II OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzic¢ si¢ nalezy z Sqgdem,

ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy zabudowg
jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznaczmnie konkretyzowac jednostki
ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub tylko
wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”’;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt IT OSK 590/06,
w ktoérym stwierdzil, ze: ,, Zarzut blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzgdzenia
i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sqd 1
instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwat. W petni nalezy podzieli¢
stanowisko Sqdu I instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga jednoznacznego
okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii rozgraniczajgcych
tereny o rozmym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania i nie jest dopuszczalne
wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajqcych, ktore w rozny sposob wyznaczatyby
przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidlowe stosowanie tego przepisu
ma na celu unikniecie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie przeznaczenia danego terenu
na okreslony cel, w tym unikniecia wqtpliwosci interpretacyjnych zapisow planu miedzy innymi

w postepowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko Sqdu, ze plan miejscowy aby

mogl spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien byé zarowno szczegotowy jak

i precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego zagospodarowania i zawieracé wszystkie

elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd I instancji ocenit jako naruszenie wymienionego

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie w uchwatach wydzielenia liniami
wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow,

do ktorych ogranicza si¢ realizacje obiektow  budowlanych  (ewentualnie inne

zagospodarowanie), w istocie przy sformutowanych w uchwatach definicjach to oznacza

podwojne wyznaczenie linii rozgraniczajqcych, o jakim mowa w tym przepisie i niewgtpliwie
prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie ustalenia przeznaczenia terenow
w odniesieniu do ktorych zaskarzone uchwaly takie zapisy przewidujq.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt
IT SA/Ld 445/05, w ktoérym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy
wyraznie nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roimych zasadach zagospodarowania.

Oznacza to, i na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne
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przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyzsza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, i dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi moZliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyphwa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzgdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan
na gruncie tejze ustawy staje Ssi¢ bezposredniq podstawg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystosé, a jednoczesnie szczegotowos¢ musi by¢ na
takim poziomie aby zastqpi¢ jednoczesnie — zmany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawq do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia ladu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy
z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mogt spetniac
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawiera¢ wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslaé teren wyznaczony liniami
rozgraniczajgcymi i wskagywadé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o roinym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisem
art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rownieZ stanowi element niepewnosci w przyszlym
procesie inwestycyjnym. Z tego te; powodu uchwala, jako Zrodlo prawa miejscowego,
musiataby zostaé¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznosé¢ owa
niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi
organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnos¢ co do prawa,
a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalno$¢ objecia

liniami rozgraniczajacymi terenOw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania

bez rozgraniczenia tych terendw od siebie.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1

1§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego wskaza¢ nalezy, iz obowigzkiem Rady Miejskiej w Sochocinie
byto jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terendéw oznaczonych na rysunku plan u symbolami:
IRZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ,
19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ,
36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ 1 41RZ, a takze wydzielenie jednorodnych terenéw pod wzgledem
takiego przeznaczenia, za pomocy linii rozgraniczajacych sposrod innych terenow, jak tez oznaczenie
ich odrgbnymi symbolami adekwatnymi do ich przeznaczenia, zgodnie ze standardami okreslonymi
w zalgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia. Uchwalony plan miejscowy nie spelnia norm
wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu sa
niejednoznaczne, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.
Jednoczesnie, organ nadzoru wyjasnia, ze stwierdzajac niewaznos¢ uchwaly w odniesieniu
do calych ww. jednostek terenowych, organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwos¢,

na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontynuowania procedury planistycznej w celu

doprowadzenia do zgodnos$ci z przepisami prawnymi, o Kktorvch mowa w niniejszym

rozstrzygnieciu nadzorczym, przy czym podejmujac na nowo uchwale w tym przedmiocie,

winien zostaé¢ przywolany ww. przepis.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, ze w wyniku stwierdzenia niewaznosci catych jednostek
terenowych oznaczonych symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5SRZ, 6RZ, TRZ, 8RZ, ORZ, 11RZ,
12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ,
29RZ, 30RZ, 31RZ. 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ., 40RZ 1 41RZ, koniecznym jest

réwniez stwierdzenie niewaznosci ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia

nadzorczego, dotyczacych szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

odnoszacych sie do tych terendow, z uwagi na ich bezprzedmiotowos¢.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegdtowo okreslona, jednolity
procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale I1I, Rozdziale 2 ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399, z pdzn. zm.). Ponadto,
zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad oraz warunkoéw
scalania 1 podziatu nieruchomosci zawieraja okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania 1 podzialu nieruchomosci, w szczeg6lnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dzialek oraz ich powierzchni, kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego

lub linii rozgraniczajacych teren drogi.

14



Z kolei z ustalen: § 5 ust. 1 pkt 10 lit. e i lit. f, § 22 pkt 1, § 23 pkt 1 oraz § 24 pkt 1 uchwaty,
wynika, ze w granicach przedmiotowego planu miejscowego znajdujg si¢ tereny zabudowy zwigzane;j
z rolnictwem, obejmujace teren zabudowy zagrodowej oraz teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, oznaczone odpowiednio symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ,
SRZ, 6RZ, 7TRZ, 8RZ, 9RZ, 10RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ, 14RZ, 15RZ, 16RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ,
20RZ, 21RZ, 22RZ, 23RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 28RZ, 29RZ, 30RZ, 31RZ, 32RZ, 33RZ,
34RZ, 35RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ, 41RZ, 1RZP, 2RZP, 3RZP i 4RZP.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy wskazac, iz zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntdéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82, z p6zn. zm.): ,, I. Gruntami rolnymi,
w rozumieniu ustawy, sq grunty. 1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne; 2) pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgqcymi wylgcznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod
wchodzqcymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzqdzeniami stuzgcymi wylqcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu;
3a) pod budynkami, budowlami i urzqdzeniami wchodzqgce w sktad biogazowni rolniczej spetniajgcej
warunki okreslone w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 lipca 2023 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji w zakresie biogazowni rolniczych, a takze ich funkcjonowaniu (Dz. U. poz.
1597), a takze grunty polozone miedzy tymi budynkami, budowlami i urzqdzeniami Ilub
w bezposrednim ich sqsiedztwie, tworzgce zorganizowang calos¢ gospodarczq, w tym zajete pod
dojazdy, place skiadowe, postojowe i manewrowe, Smietniki, miejsca magazynowania odpadow
i ogrodzenia, o ile ich lgczna powierzchnia nie jest wigeksza niz 1 ha i wchodzg one w skiad
gospodarstwa rolnego; 4) pod budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych i podatku dochodowym od osob prawnych, 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami
i zakrzewieniami Srodpolnymi, w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzgdzeniami
przeciwerozyjnymi;, 6) rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych;, 7) pod
urzqgdzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow
wsi; 8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa; 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod drogami
dojazdowymi do gruntow rolnych.”.

Z kolei w ramach przepisow ogolnych, zawartych w § 11 uchwaty, sformutowano nastepujace
ustalenia: ,, W zakresie szczegolowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala
sig: 1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza sie obszarow wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci; 2) minimalna powierzchnia dziatek i minimalne

szerokosci frontow dziatek zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegolnych terenow, 3) kqt

15



polozenia granic dzialek w stosunku do przylegltego pasa drogowego od 60° do 120°; 4) parametry
okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg podziatow dokonywanych w celu sytuowania urzqdzen
infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajgcych drog, regulacji stanu prawnego,
poprawy istniejgcego zagospodarowania, celem powigkszania istniejgcych dziatek (pod warunkiem,
ze nieprzylgczana dziatka bedzie spelnia¢ warunki okreslone niniejszg uchwalg) oraz innych

dokonywanych na podstawie odrebnych przepisow.”, bez wylaczenia ze stosowania ww. ustalen,

w_zakresie przede wszystkim kgta pofozenia granic dziatek w stosunku do przylegleco pasa

drogowego, terenow zabudowy zwiazanej z rolnictwem, obejmujacej teren zabudowy zagrodowej

oraz teren produkciji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych.

Co wiecej, w ramach:

— § 3 ust. 1 pkt 81§ 11 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. W planie ustala sie: (...) 8) szczegotowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, ”;

— § 22 pkt 6 i pkt 8 uchwaty, sformutowano ustalenia, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych
na rysunkach planu symbolami: IRZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ, 6RZ, 7RZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ,
13RZ, 14RZ, I15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ,
31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ, 4IRZ, ustala sie: (...

6) nakaz uwzglednienia ustalen rozdziatu 2 niniejszej uchwaty, (...) 8) w odniesieniu do zabudowy

istniejgcej obowiqzek stosowania ustalen pkt 6 odpowiednio w ramach dokonywanej zmiany
parametrow lub konstrukcji istniejgcych budynkow, ”;

— § 23 pkt 4 1 pkt 6 uchwaty, sformulowano ustalenia, w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych
na rysunkach planu symbolami: 10RZ, 16RZ, 23RZ, 28RZ, 35RZ, ustala sie: (...) 4) nakaz

uwzglednienia ustalen rozdziatu 2 niniejszej uchwaty; (...) 6) w odniesieniu do zabudowy

istniejgcej obowiqzek stosowania ustalen pkt 4 odpowiednio w ramach dokonywanej zmiany
parametrow lub konstrukcji istniejgcych budynkow, ”;

— § 24 pkt 4 uchwatly, sformulowano ustalenia, w brzmieniu: , Dla terenow oznaczonych
na rysunkach planu symbolami: IRZP, 2RZP, 3RZP, 4RZP, ustala si¢: (...) 4) nakaz

uwzglednienia ustalen rozdziatu 2 niniejszej uchwaty,”;

Tymczasem dla nieruchomo$ci  polozonych w planie miejscowym na terenach

przeznaczonych na cele rolne i le$ne, co do zasady, nie stosuje sie przepisOw ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, dotyczacych zaréwno scalania i podziatu nieruchomosci, jak tez dotyczacych

podziatu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okres§lonych w Dziale I1I
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, w Rozdziale 2

pn. ,,Scalanie i podziat nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy
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nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdzialu stosuje sie

do nieruchomosci potoionych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne

niZ rolne i lesne. ” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego rozdziatu

nie stosuje sig¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych
na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia nowych
drog niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzqcych w sktad
gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha.”.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych,
regulujg przepisy ustawy z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1197).

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia zawarte w § 11 pkt 3 uchwaty,
naruszajg dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o scalaniu
1 wymianie gruntow, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in.:

— Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r., sygn. akt
I1 OSK 92/15;

— Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 23 pazdziernika 2019 r., sygn. akt
IV SA/Po 584/19 (publ. CBOSA);

— Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 5 wrze$nia 2019 r., sygn. akt

IV SA/Po 464/19, zgodnie z ktérym: ,,(...) Umieszczenie w_ustaleniach planu_miejscowego

postanowien dotyczgcych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci potozonych na

terenach_rolnych, narusza przepisy art. 101 ust. 2 u.g.n. Tak opisane naruszenie prawa

ma charakter istotny, bowiem przyjetych zasad nie mozna ustala¢ dla terenow przeznaczonych
w planie miejscowym na cele rolnicze bqgdz lesne. (...)”;

— Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 20 sierpnia 2025 r., sygn. akt
IV SA/Po 548/25, zgodnie z ktorym: ,,(...) Przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci
jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy obszar nieruchomosci przewidzianych do scalenia i podziatu
objety jest planem miejscowym i jednoczesnie nieruchomosci te przeznaczone sq w tym planie na
inne cele niz rolne i lesne. Scaleniem i podziatem nie mozna zatem objgé¢ nieruchomosci

o planistycznym przeznaczeniu rolnym i lesnym, poniewaz scaleniu i podziatowi takich gruntow
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stuzg procedury scalenia i wymiany gruntow okreslone w ustawie z dnia 26 marca 1982 r.
o scalaniu i wymianie gruntow. (J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 8, 2023, Legalis, art. 101 u.g.n.).

Z powyiszych wzgledow przyimowad nalely, ze kompetencja prawodawcza okreslona przepisem

art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nie stanowi podstawy prawnej dla normowania w planie miejscowym

kwestii uruchamiania procedury scalania i wymiany gruntow unormowanej przepisami ustawy

0 scalaniu i wymianie gruntow. (...)" .

Reasumujac, w zwigzku ze stwierdzeniem niewazno$ci catych jednostek terenowych
oznaczonych symbolami: 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5SRZ, 6RZ, 7TRZ, 8RZ, 9RZ, 11RZ, 12RZ, 13RZ,
14RZ, 15RZ, 17RZ, 18RZ, 19RZ, 20RZ, 21RZ, 22RZ, 24RZ, 25RZ, 26RZ, 27RZ, 29RZ, 30RZ,
31RZ, 32RZ, 33RZ, 34RZ, 36RZ, 37RZ, 38RZ, 39RZ, 40RZ i 41RZ, w ramach ktorych zostala
dopuszczona realizacja szeroko rozumianych ustug, w granicach obszaru objetego przedmiotowym
planem miejscowym, brak terenéw dla ktorych mozliwe jest okreslenie szczegétowych warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci, co przesadza o koniecznosci stwierdzenia niewaznos$ci réwniez
ustalen, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 pkt 8 1 § 11 uchwaty, z uwagi na ich bezprzedmiotowosc.

Powyzsze, doprowadzi do zgodnosci aktu prawa miejscowego z przepisami prawnymi,
o ktorych mowa w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz ustawy
o scalaniu i wymianie gruntow, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze jedng z warto$ci planowania

przestrzennego, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie wymagan

ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Powyzsze

wynika roéwniez z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., ktore zobowigzuje do sporzadzenia projektu planu

miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

W przypadku wystepowania gruntéw rolnych zastosowanie znajdzie przepis art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 lesSnych, z ktérego wynika, ze grunty rolne stanowiace
uzytki rolne klas I — III, dla ktérych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne
1 le$ne, wymagaja uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem

ust. 2a, na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne, przy czym zmiana ta moze by¢

dokonana wylacznie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym

w trybie okreslonym w przepisach ustawy o p.z.p.
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Organ nadzoru wskazuje, ze w niniejszej sprawie zastrzezenie wynikajace z art. 7 ust. 2a
ustawy o ochronie gruntow rolnych i le§nych nie ma zastosowania z uwagi na fakt, iz Gmina Sochocin
nie jest dotychczas objeta ustaleniami planu ogdlnego gminy.

Jak wskazano powyzej, zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych:
., 1. Gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy, sq grunty: 1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki
rolne; 2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wylqcznie dla potrzeb
rolnictwa; 3) pod wchodzqcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzgdzeniami stuzqcymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-
spozywczemu,; 4) pod budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej
uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od 0sob fizycznych
i podatku dochodowym od osob prawnych; 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami
i zakrzewieniami srodpolnymi, w tym rownmiez pod pasami przeciwwietrznymi i urzqdzeniami
przeciwerozyjnymi;, 6) rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych;, 7) pod
urzgdzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa
i mieszkancow wsi; 8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa, 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod
drogami dojazdowymi do gruntow rolnych.”.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono wystepowanie gruntéw rolnych
klasy III w granicach cz¢$ci m.in. terendOw oznaczonych symbolami: 16RZ i 28RZ, co znajduje
potwierdzenie w informacji z czes$ci opisowej bazy ewidencji gruntéw 1 budynkow, z ktérej wynika,
ze czg$¢ dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 13/1, 14/3, 14/4 z obr¢bu Niewikla oraz 75
z obrgbu Kepa, jednostka ewidencyjna Sochocin — obszar wiejski, stanowi grunty orne klasy I1Ib

(RIIIb) oraz pastwiska trwate klasy 111 (PsIII).

Powyzsze wynika réwniez z ustalen zawartych w § 14 pkt 6 lit. b uchwaty, w brzmieniu:
., W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:
(...) 6) w zakresie zaopatrzenia w energig¢ elektryczng: (...) b) dopuszczenie lokalizacji stacji
transformatorowych w granicach planu, z wykluczeniem terenow oznaczonych na rysunku planu

symbolem L oraz gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-IIl, zgodnie z przepisami

)

odrebnymi,”.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury technicznej,
nie zwigzanych z gospodarka rolna, na gruntach rolnych klasy III, w przypadku nie spelnienia
przestanek okreslonych w art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, wymaga

uzyskania zgdd wtasciwego organu na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne.
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Skoro ustawodawca, w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., wskazuje na wymog uwzglednienia
w planowaniu przestrzennym ochrony gruntow rolnych 1 lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy
odnalez¢ mozemy w art. 3 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgodnie
z ktérym, ochrona gruntow rolnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub
niele$ne; zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntdéw rolnych oraz szkodom
w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek dzialalno$ci nierolniczej 1 ruchow masowych ziemi;
rekultywacji 1 zagospodarowaniu gruntow na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek wodnych
jako naturalnych zbiornikbw wodnych oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania
powierzchni ziemi.

Tymczasem, zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 14 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu:
,» W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:
1) mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcych obiektow,
urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, z wykluczeniem terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolem L, zgodnie z przepisami odrebnymi,;”, Rada Miejska w Sochocinie dopuscita realizacje
kazdego rodzaju urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, tj. za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa
w wodg, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow 1 odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancoéw wsi, pod

drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych, ré6wniez w_ramach gruntéw rolnych klasy III, dla

ktorvch nie uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

W kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, ze urzadzenia infrastruktury technicznej,
m.in. sieci elektroenergetyczne i gazowe nie sg uznawane za grunty rolne i nie zaliczajg si¢ do
przedsiewzie¢ zwigzanych z gospodarka rolng. Tym samym, ich dopuszczenie w planie miejscowym

wymaga, w zwigzku z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., wyznaczenia terenéw dla ich

lokalizaciji 1 uzyskania zgdd wlasciwych organdw na zmiane przeznaczenia eruntow rolnych klas

I — III na cele nierolnicze.

W przedmiotowym planie miejscowym nie ustalono w jednoznaczny sposob zasad budowy
i rozbudowy systemow infrastruktury technicznej, do okreslenia ktorych zobowiazuje przepis art. 15
ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy spetlieniu warunkow
wynikajacych z cytowanych powyzej przepisow odrgbnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych
i lesnych.

Obligatoryjno$¢ ustalen w tym zakresie, wynika réwniez z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow

zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nast¢gpuje w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
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Kwestia dotyczaca koniecznos$ci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne dla potrzeb realizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 10 grudnia 2019 r., w sprawie sygn. akt IT OSK 242/18;

— 27 wrzesnia 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3135/15;

— 21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2592/14;

— 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2253/15;

— 9 czerwca 2014 r. sygn. akt I OSK 3083/13,

a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r., w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1726/14.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze zakres przedmiotowy wladztwa
planistycznego gminy, w ramach ktdrego ma ona mozliwo$¢ wptywu na sposob wykonywania prawa
wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenéw objetych ustaleniami planu miejscowego,
nie jest nieograniczony i zostat szczegdétlowo okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie
obowigzkowej i1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu miejscowego (art. 15 ust. 2 i ust. 3) oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartychw § 3, § 41§ 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkoéw
zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegotawia,
jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw, okreslone w § 4
tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznos$ci zrodet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowa¢ o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegodlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepiséw. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza za$

ryzyko powtdrzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm
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hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie s3 trudne do przewidzenia, stad
koniecznos¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Stosownie do wymogoéw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego. Zasady obowigzywania aktow prawa powszechnie
obowigzujacego regulowane moga by¢ wylacznie aktami rangi ustawowe;.

W tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, iz zamieszczanie w tresci planu, norm otwartych,
odsylajacych do odrgbnych i nie przewidzianych przepisami prawa procedur, jak réwniez
nie wyrazajacych tresci normatywnej, jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowiazujacego
porzadku prawnego i powoduje, ze zamieszczane w planie, normy prawa materialnego staja si¢
w ten sposob niedookreslone.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.
., W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, . Konkretyzacj¢ ww. przepisu odnajdziemy w § 4 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktorym ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego zawierajg okreslenie
cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja ochrony, uksztalttowania lub
rewaloryzacji, oraz okre$lenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terenow.

Wskazang dyspozycje nalezy przy tym rozpatrywac przez pryzmat przepisu § 2 pkt 4 1 pkt 5
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym: ,, Uzyte w rozporzgdzeniu okreslenia oznaczajq: (...) 4) nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow - okreslenie sposobow
zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy; 5) elementy
zagospodarowania przestrzennego - w szczegolnosci osie i punkty widokowe, dominanty kompozycji
przestrzennej, a takze charakterystyczne obiekty.”.

Skoro zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego,
1 jako taki, powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowigzujace normy, takie jak nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenow nim objetych,
to nie powinien wprowadza¢ ustalen nie wyrazajacych zadnych norm prawnych, czy tez sformutowan
pozostajacych w sprzeczno$ci z innymi regulacjami, a takze uregulowan wykraczajacych poza zakres
kompetencji okreslonej w przepisach ustawy o p.z.p.

W kontekscie zapisow zawartych w § 12 pkt 4 oraz pkt 6 uchwaty nalezy zauwazy¢,

ze namocy art. 15 ust. 2 pkt 9 1 pkt 10 ustawy o p.z.p. szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw

oraz ograniczenia w _ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, a takze zasady modernizacii,
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rozbudowy i budowy systemdéw komunikacii i infrastruktury technicznej, naleza do obowiazujacych

ustalen planu miejscowego.

Tymczasem w tresci § 12 pkt 2, pkt 3 oraz pkt 5 uchwaty, w ramach szczeg6lnych warunkow
zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, ustalono,
ze: ,, W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu: (...) 2) ustala si¢ strefe ochronng od elektrowni wiatrowej zwigzang z ograniczeniami

w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, wyznaczong od_istniejgcych elektrowni wiatrowych,

zgodnie z rysunkami planu nr: 28, 29 i 33, w ktorej wszelkie dzialania inwestycyjne muszq by¢ zgodne

z _obowigzujgcymi _przepisami _odrebnymi, gdzie obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow

mieszkalnych, z zastrzezeniem pkt 3, 4; 3) w strefie o ktorej mowa w pkt 2, dopuszcza sie utrzymanie

istniejgcych  budynkow mieszkalnych, z mozliwosciq modernizacji, przebudowy i remontu,

z zachowaniem ustalen niniejszej uchwaly i przepisow odrebnych, (...) 5) wskazuje sie strefe

kontrolowang gazociggow wysokiego cisnienia o szerokosci po 15 m w obie strony od osi gazociggow

DN 200 i DN 400, zgodnie z rysunkiem planu nr 28, gdzie obowiqzujg ograniczenia

w_zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow zgodnie z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem

2

pkt 6;
Jednoczesnie, Rada Miejska w Sochocinie w ramach § 12 pkt 4 i pkt 6 uchwaly,

w brzmieniu: ,, W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen

w ich uzytkowaniu: (...) 4) zmiany przepisow prawa i norm, z ktorych bedzie wynikala inna niZ

ustalona w pkt 2 strefa ochronna od elektrowni wiatrowej, nie powodujg koniecznosci zmiany

niniejszego planu, zagospodarowanie i uiytkowanie terenu zgodnie 7 obowigzujgcymi przepisami

odrebnymi; (...) 6) nie obowiqgzujq ustalenia pkt 5 w przypadku przebudowy gazociggu na nowy,

dla ktorego strefa kontrolowana bedzie zgodna 7 przepisami odrebnymi.”, dopuscila mozliwos¢

nie stosowania powyzszych ustalen zawartych w § 12 pkt 2 i pkt 5 uchwaly, w przyvpadku zmiany

przepisow prawa i norm dotyczacych elektrowni wiatrowych, a takze w przypadku przebudowy

gazociggu na nowy.

Z powyzszych ustaleh wynika, Ze Rada Miejska w Sochocinie uzaleznila mozliwos$¢
zmiany ustalen planu miejscowego poza trybem okreslonym w art. 27 ustawy o p.z.p.

Ponadto, w tresci uchwaty, jak wynika z § 3 ust. 2 pkt 4 uchwaty, nie ustalono terminu
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu, w tym przede wszystkim
terminu przebudowy gazociggu na nowy.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze okreslenie terminu przebudowy
gazociaggu na nowy umozliwiloby organom Miasta i Gminy Sochocin sformutowanie zapisow,

o ktorych mowa w § 12 pkt 6 przedmiotowej uchwaty, dotyczacych braku obowigzywania ograniczen
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w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow ustalonych w granicach strefy kontrolowanej gazociagu
ci$nienia, w ramach ustalen dotyczacych tymczasowego sposobu zagospodarowania, jednakze
w sytuacji braku okreslenia takiego terminu zapisy § 12 pkt 6 uchwaly sformutowane zostaty
na wypadek zdarzenia przysztego i niepewnego.

Analogiczna sytuacja dotyczy ustalen zawartych w § 12 pkt 4 uchwaly dotyczacych braku
koniecznosci stosowania zakazu lokalizacji budynkow mieszkalnych oraz ograniczen
w zagospodarowaniu i1 uzytkowaniu terenow, w ramach strefy ochronnej od elektrowni wiatrowe;,
w przypadku zmiany przepiséw prawa i norm w zakresie elektrowni wiatrowych.

Organ nadzoru podkre$la, ze stosownie do art. 33 ustawy o p.z.p., ,,Jezeli w wyniku zmiany
ustaw zachodzi koniecznos¢ zmiany planu ogolnego lub planu miejscowego, czynnosci, o ktorych
mowa w art. 13i, art. 17 i art. 27b, wykonuje si¢ odpowiednio w zakresie niezbednym do dokonania
tych zmian.”. Oznacza to, iz w przypadku zmiany aktow wyzszego rzedu, organy gmin maja
mozliwo$¢ dokonania zmiany obowigzujacego planu miejscowego 1 dostosowania jego ustalen do
obowigzujacych przepisow prawnych.

W kontekscie powyzszych ustalen nalezy zauwazy¢, ze wskazane uregulowania uchwaly

wykraczaja poza przyznana kompetencie do okre$lenia, w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego, szczegbdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu oraz zasad dotyczacych modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

1 _infrastruktury technicznej, wyrazona w art. 15 ust. 2 pkt 9 i pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres

przedmiotowy 1 granice tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 10 i1 pkt 11 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Z kolei stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p. obligatoryjnym elementem
planu miejscowego, jest okreslenie granic i1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktorych mowa art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p. Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie
§ 4 pkt 81§ 7 ust. 1 pkt 10 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory formutuje wymogi zar6wno w odniesieniu do czesci
tekstowej, jak i czgSci graficznej. Otdz stosownie do wymogow ww. rozporzadzenia, standardem
przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic
1 sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow, sa nakazy, zakazy, dopuszczenia 1 ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez
okreslenie szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.
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W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano zatem jednoznacznie materi¢ przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy. Nakladanie
dodatkowych obowigzkow, ktore nie wynikajg z obowigzujacych przepisoéw, a takze z pomini¢ciem

trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego. stanowi wykroczenie poza kompetencje przyznang

mocg art. 15 ust. 2 pkt 7, pkt 9 i pkt 10 w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. (podobne stanowisko zajat

m.in. Naczelny Sagd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt IT OSK
124/11).

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady Miejskiej w Sochocinie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznos$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowigcy, podejmujac akty prawne (zar6wno akty prawa miejscowego, jak 1 akty, ktore nie sa
zaliczane do tej kategorii aktoéw prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawg, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojnag role — formalna,
tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktoéw prawnych, oraz materialng, b¢dac gwarancja
spdjnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno w doktrynie, jak réwniez
w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni norm o charakterze
kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji.

Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob
Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlng uwage
zashuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK
2000/5/141): ,,Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqcych sie
do Zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domniemywania
kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajqgcej kompetencje prawodawcze oraz zasade
gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem
mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzqgcych realizowaniu tych zadan, a takze
majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgc, ze konstytucja zamyka system zrodet prawa
powszechnie obowiqgzujgcego w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow
normatywnych powszechnie obowiqzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie

organow uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych”.
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Przytoczone powyzej zapisy planu miejscowego, wykraczaja poza dopuszczalny zakres

ustalen planu okre§lony zaro6wno w ustawie o p.z.p., jak tez w rozporzadzeniu w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze

stanowi 0 naruszeniu, w istotny sposob, zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego, a tym samym

stanowi przestanke do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly, w wadliwej czeSci.

Kwestionowane powyzej przepisy uchwaly w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym, naruszono w sposob istotny zasady
sporzadzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej
przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu.

Naktadanie obowigzkéw w postaci konieczno$ci uzyskania blizej nie okreslonych zgod,
odstepstw, uwzglednienia warunkéw 1 zasad ustalanych przez okre§lone podmioty, czy tez w tym
przypadku dopuszczenie braku stosowania ustalen dotyczacych strefy ochronnej od elektrowni
wiatrowej oraz strefy kontrolowanej gazociagu wysokiego cisSnienia bez zmiany planu, stanowi
wykroczenie poza kompetencj¢ przyznang moca art. 15 ust. 2 pkt 7, pkt 9 i pkt 10 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 10 i pkt 11 i § 7 ust. 1 pkt 10 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Poglady zbiezne podzielono, m.in. w orzeczeniach:
NSA z 6 kwietnia 2011 r., sygn. akt Il OSK 124/11;
— WSA we Wroctawiu z 27 sierpnia 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 475/13;
— WSA w Warszawie z 27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;
— WSA w Warszawie z 18 grudnia 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 1783/13;
— WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13.

Ilekro¢ bowiem ustawodawca chce wprowadzi¢ wymdg uzyskania zgody, opinii (zezwolenia
lub dokonania uzgodnien) lub uwzglednienia warunkow 1 zasad ustalanych przez okreslone
podmioty, czy tez dopuszcza stosowanie odpowiednich odstepstw, tak jak w tym przypadku, wprost
o tym stanowi w ustawie. Zadania wlasciwych organéw okreslone sa w aktach rangi ustawy
1 nie mogg by¢ powtarzane, badz modyfikowane w akcie prawa miejscowego.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze zasady obowigzywania aktow
prawa powszechnie obowigzujacego regulowane moga by¢ wylacznie aktami rangi ustawowej,
a zamieszczanie w tresci planu, norm otwartych, odsylajacych do odrebnych i nie przewidzianych
przepisami prawa procedur, jak rowniez nie wyrazajacych tresci normatywnej, jest niedopuszczalne
z punktu widzenia obowigzujgcego porzadku prawnego i powoduje, ze zamieszczane w planie, normy

prawa materialnego staja si¢ w ten sposob niedookreslone.
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Powyzsze oznacza zatem, ze w treSci planu miejscowego nie mozna zawieraé zapisOw
nienormatywnych, w tym dotyczacych braku stosowania ustalonych szczegdlnych warunkow
zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, w zakresie
strefy ochronnej od elektrowni wiatrowej oraz strefy kontrolowanej gazociggu wysokiego ci$nienia.
Tymczasem ustalenia, o ktérych mowa w § 12 pkt 4 1 pkt 6 uchwaty, zostalty wydane na wypadek
zdarzenia przysztego 1 niepewnego. Zdaniem organu nadzoru, uzaleznianie koniecznos$ci
przestrzegania zakazow od zaistnienia zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowe;j
procedury okreslonej w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. stanowi istotne naruszenie trybu jej sporzadzenia,
w rozumieniu art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzsze stanowisko podzielit
réowniez Wojewodzki Sagd Administracyjny w Warszawie m.in. w wyrokach: z 20 listopada 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 1550/13, z 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2595/12 (wszystkie opubl.
orzeczenia.nsa.gov.pl).

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowe] sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu
miejscowego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci, o ktorej mowa
w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Istotno§¢ naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktorych mowa
W niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszeh nalezy rowniez
kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyj¢tych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.

Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
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do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i1 pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajq na tresc¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezqg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca
wplywu na materialng tre§¢ uchwaly. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, przepisow podstawy prawne;j
podejmowanych uchwatl, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wykladnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzes$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzgdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu

widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
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co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie 1 w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ witadzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowiazek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wtadzy publicznej nalozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXIII/189/2026 Rady Miejskiej w Sochocinie z 20 sierpnia 2026 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin dla fragmentow
miejscowosci: Biele, Budy Gutarzewskie, Ciemniewo, Drozdzyn, Gutarzewo, ldzikowice, Kepa,
Kolonia Sochocin, Kondrajec, Kuchary, Kuchary Zydowskie, Milewo, Niewikla, Pruszkowo, Rzy,
Slepowrony, Wycinki, Zelechy, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w S$wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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