WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 02 pazdziernika 2026 r.
WP-1.4131.262.2026

Rada Gminy Plonsk

Rozstrzygnig¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 1 912)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr XXX1/211/2026 Rady Gminy Ptonsk z 28 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego gminy Plonsk, w zakresie ustalen dotyczacych stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, oznaczonych symbolami: 121SJ, 139SJ, 140SJ, 153SJ, 176SJ, 274S],
3598SJ, 466SJ, 499SJ, 511SJ, 769SJ i 789SJ.
Uzasadnienie

Na sesji 28 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Ptonsk podjeta uchwate Nr XXX1/211/2026 w sprawie
uchwalenia planu ogolnego gminy Plonsk.

Uchwatle te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 13a ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
7 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Przedmiotowa uchwate¢ dorgczono organowi nadzoru 3 wrze$nia 2026 r., za posrednictwem
platformy teleinformatycznej e-Dorgczenia (identyfikator wiadomosci: PPSA-E-5¢2de667-5656-
469a-8a37-a44f10953b13) przy pismie Wojta Gminy Plonsk z 3 wrze$nia 2026 r. znak:
BR.0007.08.2026. Z kolei dokumentacja z przebiegu prac planistycznych zostatla przekazana
przy pismie tego samego organu z 2 wrzeSnia 2026 r. znak: BR.0007.8.2026 (data wplywu
do Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie - 8 wrzesnia 2026 1.).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty oraz przekazanej dokumentacji z przebiegu

prac planistycznych, organ nadzoru skierowat do:



— Wojta Gminy Plonsk, pismo z 14 wrzesnia 2026 r. znak: WP-1.4130.1136.2026,
stanowigce element postgpowania wyjasniajacego wraz z wnioskiem o zlozenie stosownych
wyjasnien do sprawy;

— Rady Gminy Ptonsk, zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego z 29 wrzesnia
2026 r., znak: WP-1.4131.262.2026.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do zapiséw art. 13a ust. 7 ustawy o p.z.p., plan og6élny
jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o p.z.p. przez organ
stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy.

Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzagdowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie,
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow, a zasady
1tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego
z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do planéw ogdlnych, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw planowania przestrzennego, nalezy do zadan
wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 13a ust. 1
ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci
dokonywanych w planie ogdlnym rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci
z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w calosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogolnego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig, ktora okreslona zostata
przede wszystkim w: art. 13a ust. 4, art. 13b, art. 13c, art. 13e, art. 13f 1 art. 13h ustawy o p.z.p.
Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 13i ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.



Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z dyspozycja zawartg w art. 13a ust. 1 ustawy o p.z.p. plan ogélny gminy uchwalany
jest dla obszaru gminy, z wylaczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terendw zamknietych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do ustalen art. 13a ust. 4
ustawy o p.z.p., w planie ogélnym okresla si¢ obligatoryjnie strefy planistyczne oraz gminne
standardy urbanistyczne, a takze mozna okresli¢ obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary
zabudowy Srédmiejskiej, ktore stanowig ustalenia fakultatywne. Ponadto, zgodnie z art. 13e ust. 1
ustawy o p.z.p., gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz
moga obejmowac¢ gminne standardy dostgpnosci infrastruktury spoteczne;.

W mysl art. 13c ust. 1 ustawy p.z.p. obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposéb
rozlaczny na strefy planistyczne, ktore okreslone zostaty w katalogu zamknietym, o ktérym mowa
w art. 13c ust. 2 ustawy. Podziat obszaru gminy mozliwy jest zatem na nastgpujace strefy
planistyczne: stref¢ wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefe
wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe wielofunkcyjng z zabudowa
zagrodowa (SZ), strefe ustugowa (SU), strefe handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefe
gospodarczg (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), stref¢ infrastrukturalng (SI), strefe zieleni
1 rekreacji (SN), stref¢ cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SQG), strefe otwarta (SO) oraz strefe
komunikacyjng (SK).

Z kolei zgodnie z art. 13e ust. 2 ustawy o p.z.p., w gminnym katalogu stref planistycznych
okresla sig:

— profil funkcjonalny stref planistycznych;

— warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy
oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w strefach planistycznych, o ktorych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 ustawy o p.z.p., tj.: wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowg
wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, wielofunkcyjnej
z zabudowg zagrodowa, ustugowej, handlu wielkopowierzchniowego, gospodarczej i produkcji
rolniczej;

— warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ustawy o p.z.p., tj.: wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowag jednorodzinng,

wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, ustugowej, handlu wielkopowierzchniowego,
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gospodarczej, produkcji rolniczej, infrastrukturalnej, zieleni i rekreacji oraz cmentarzy,
niemniejszego niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 ustawy o p.z.p.

Ponadto, w ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza si¢ okreslenie
w strefach planistycznych o ktérych mowa w:

— art. 13c ust. 2 pkt 8-10 ustawy o p.z.p.: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (quod vide
art. 13e ust. 3 pkt 1);

— art. 13c ust. 2 pkt 11-13 ww. ustawy: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy lub
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej (quod vide art. 13e ust. 3 pkt 2).

Jednoczes$nie organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758,
z pézn. zm.), zwanego dalej ,,rozporzgdzeniem w sprawie projektu planu ogdlnego”, w ramach
gminnego katalogu stref planistycznych kazda, zachowujaca ciaggltos¢ przestrzenng strefa
planistyczna powinna zosta¢ opisana przez: unikalne oznaczenie, nazw¢ oraz okreslenie profilu
funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego oraz opcjonalnie dodatkowego), wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w strefach planistycznych oznaczonych symbolami:
SW, SJ, SZ, SU, SH, SP i SR (fakultatywnie dla stref: SI, SN, SC, SG, SO i SK) oraz wartos¢
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref o symbolach: SW, SJ, SZ, SU, SH,
SP, SR, SI, SN 1 SC (fakultatywnie dla stref: SG, SO 1 SK).

Zauwazy¢ takze nalezy, iz ustalenie w planie og6lnym zar6wno obszarow uzupeinienia
zabudowy, obszarow zabudowy $rodmiejskiej, jak rowniez gminnych standardow dostgpnosci
infrastruktury spotecznej, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, jest fakultatywne
1 zalezy od uznania organu sporzadzajacego 1 zatwierdzajacego ten gminny akt planowania
przestrzennego.

Stosownie do § 2 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego, charakterystyke
stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatagcznik nr 1 do tego rozporzadzenia. W kazdej strefie
planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
podstawowego oraz moze obejmowac tereny okre§lone w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego, o ktorych mowa w zalaczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia (quod vide § 2 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogo6lnego).
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W przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujacymi planami
miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto§¢ minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie
czynnej nizszg niz wynika to z zalgcznika nr 1 do ww. rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz
najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujacego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terendw wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy (quod
vide § 2 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie projektu planu og6lnego).

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz plan ogélny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie
danych przestrzennych, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3a ustawy o p.z.p. Dane przestrzenne,
zgodnie z dyspozycja zawartg w art. 67a ust. 5 ustawy o p.z.p., stanowia zalacznik do uchwaly
przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego
obejmujg atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej w obowigzujagcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru
objetego aktem, stref planistycznych, obszaru uzupeklienia zabudowy, obszaru zabudowy
srédmiejskiej oraz obszaréw, dla ktorych ustalono rézne regulacje dla réznych obszarow gminy
(w ramach gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej), a takze atrybuty zawierajace
informacje o tych obiektach przestrzennych (quod vide art. 67a ust. 3 1 ust. 3a ustawy o p.z.p.)

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do przepisoéw zawartych
w art. 13b pkt 7 ustawy o p.z.p., ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w szczeg6élnosci m.in. zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie.

Z kolei w art. 13d ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p. okreslono zasady wyznaczania stref

wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinng oraz zabudowa

zagrodowa, zgodnie z ktorymi:
— strefy planistyczne z zabudow3: mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkaniowa jednorodzinng

lub zagrodowa, wyznacza sie w_pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych

w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono

przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia

zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wyltaczeniem luk

w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b ustawy o p.z.p.;
— w ww. strefach planistycznych, suma chlonnosci terenow niezabudowanych w tych strefach
w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie;
— w przypadku gdy na obszarach, o ktéorych mowa powyzej, suma chlonnos$ci terenéw

niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wi¢ksza niz 130% wartosci
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zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie

stref planistycznych 7z zabudowa: mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkaniowa

jednorodzinna lub zagrodowa na tvch obszarach oraz nie wyznacza sie tvch stref

planistycznych na pozostalych obszarach gminy.

Nalezy rowniez zauwazy¢, iz wraz z projektem planu ogélnego sporzadza si¢ uzasadnienie

sktadajace si¢ z czeSci tekstowej 1 graficznej (quod vide art. 13h ust. 1 ustawy o p.z.p.).

Z. czesci tekstowej uzasadnienia do planu ogélnego gminy Plonsk, sporzadzonego
z uwzglednieniem art. 13h ust. 2 ustawy o p.z.p., przekazanego przez Wojta Gminy Plonsk przy
pisSmie z 2 wrze$nia 2026 r. znak: BR.0007.8.2026 wynika, zZe: ,, (...) Maksymalna chtonnos¢ terenow
mieszkaniowych wyznaczonych w obowiqzujgcych planach miejscowych wynosi 76 749 o0sob,

znaczgco prewyiszajgc zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq, stanowigc ponad

1491% tego zapotrzebowania. (...) Chlonnosé¢ terenoéw niezabudowanych w granicach planéw

miejscowych znaczgco przewyisza 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe

mieszkaniowg w gminie. W zwigzku 7 powyiszym, w projekcie planu ogolnego: - precyzyjnie
rozdzielono obszary 7 dopuszczeniem lokalizacji zabudowy mieszkaniowej od terenow objetych
zakazem zabudowy lub przeznaczonym na inne cele, w szczegolnosci w odniesieniu do duZych
potaci terenow rolnych 7 dopuszczeniem zabudowy zagrodowej, - strefy 7 zabudowq mieszkaniowq

wyznaczono wylgcznie na obszarach jui zagospodarowanych na te cele, a takie na terenach
okreslonych w planach miejscowych i poloonych w obszarze uzupelnienia zabudowy, (...) Lgczna

chlonnos¢ terenow niezabudowanych w granicach planow miejscowych i w obszarach uzupetnienia

zabudowy wynosi maksymalnie 93 284 osoby. Wykazana chlonnos¢ znaczgco przekracza

zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, w zwiqzku 7 czym strefy planistyczne,

w ktorych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej, wyznacza sie¢ wylgcznie na obszarach,

dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono

przeznaczenie umoZliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy

’

oraz obszarach z istniejgcq zabudowgq o funkcji mieszkaniowej, z wylqczeniem luk w tej zabudowie.’

(vide rozdziat 5 pn. Rozwigzania przyjete w planie ogolnym gminy Plonsk, podrozdzial 5.1
pn. Chionnos¢ terenow niezabudowanych, str. 28 — 31)

Majac na uwadze powyzsze, organy Gminy Plonsk sporzadzajac plan ogélny nie mialy
mozliwosci wyznaczenia stref wielofunkcyjnych z zabudowa: mieszkaniowa wielorodzinna,
mieszkaniowg jednorodzinna, czy tez zagrodowa, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1, pkt 2

1 pkt 3 ustawy o p.z.p., poza obszarami, na ktérych w obowiazujacych planach miejscowych

okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje odpowiadajacej im funkcji mieszkaniowej,




obszarami uzupelnienia zabudowy oraz obszarami z istniejaca zabudowa o funkcji

mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie.

Tymczasem, dokonujac analizy uchwaly Nr XXX1/211/2026 Rady Gminy Plonsk wraz z jej

zalacznikiem zawierajacym dane przestrzenne, o ktérym mowa w jej § 2. a takze dokumentacji prac

planistycznych, w tym uzasadnienia skladajacego sie z czesci tekstowej 1 graficznej, stwierdzono, ze

przy jej podejmowaniu doszlo do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu ogélnego,

o ktorych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez istotne naruszenie art. 13d ust. 1

i ust. 3. w zwiazku z art. 13c ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.

W toku postgpowania wyjasniajacego organ nadzoru wystapit do Wojta Gminy Plonsk
pismem z 14 wrzesnia 2026 r. znak: WP-1.4130.1136.2026, celem ztozenia wyjasnien w zakresie
wyznaczenia stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, poza terenami
przeznaczonymi w obowigzujacych planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, a takze poza obszarami uzupetienia zabudowy i obszarami z istniejaca zabudowa.

Odpowiadajac na ww. pismo Wojewody Mazowieckiego, organ wykonawczy Gminy Ptonsk
w pisSmie z 17 wrzesnia 2026 r. znak: GPR.6720.1.2024, stwierdzit, iz: ,,(...) Plany miejscowe,
obowiqzujgce w gminie Plonsk, cechujg si¢ bardzo zroznicowanymi zapisami. Jak wspomniano
wrozdziale 5. 1. uzasadnienia do planu ogolnego gminy Plonsk, czes¢ planow miejscowych umozliwia
realizacje budynkow mieszkalnych w zabudowie zagrodowej na rozleglych potaciach terenow.
W niektorych obszarach, dopuszczenie realizacji zabudowy zagrodowej obejmuje wiasciwie cate
obreby ewidencyjne, w tym zwlaszcza tereny, ktore w czesciach graficznych planow miejscowych
oznaczono kolorem Zottym jako tereny rolne. Na tych terenach, na podstawie ustalen miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, od lat uzyskiwane i realizowane sq pozwolenia
na budowe dla budynkow mieszkalnych. Wyznaczenie stref planistycznych dla gruntow objetych
takimi zapisami planow miejscowych bylo szczegolnym wyzwaniem, z ktorym zmierzyt sie zarowno
Wojt Gminy Plonsk, jak i cztionkowie Rady Gminy. Dgzqc do ograniczenia powstawania rozproszonej
zabudowy i fragmentacji gruntow rolnych, przy sporzqdzaniu planu ogolnego zdecydowano sig
na wydzielenie jako stref SJ i SZ jedynie czesci sposrod terenow rolnych, na ktorych plany miejscowe
dopuszczajq realizacje budynkow mieszkalnych. Strefy z zabudowq wyznaczono przede wszystkim
w sgsiedztwie istniejgcych i projektowanych drog publicznych, w poblizu istniejqcych zabudowan lub
jako kontynuacje przewidzianych w planach miejscowych terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a takie w rejonach z najlepszym dostgpem do ustug publicznych. Jednoczesnie,
w uzasadnieniu do planu ogolnego gminy Plonsk chtonnosc¢ terenow mieszkaniowych wyznaczonych

w planach miejscowych okreslono z uwzglednieniem takze tych obszarow, na ktorych plany



miejscowe dopuszczajq lokalizowanie budynkow mieszkalnych, cho¢ w planie ogolnym objete zostaty
strefami innymi niz strefy SW, SJ lub SZ. (...)".

Dokonana przez organ nadzoru analiza wyjasnien Wojta Gminy Ptonsk i ustalonych w planie
og6lnym stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), oznaczonych
symbolami: 121SJ, 139SJ, 140SJ, 153SJ, 176SJ, 274SJ, 359SJ, 466SJ, 499SJ, 511SJ, 769SJ
i 789SJ, wykazala, iz zostaly one wyznaczone wbrew zasadzie okreslonej w art. 13d
ust. 1 i ust. 3 ustawy o p.z.p.

W tym miejscu uzasadnienia stwierdzi¢ nalezy, iz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, oznaczone symbolami:

— 121SJ i 7698J, obejmuja tereny, na ktorych obowiazuje plan miejscowy, zatwierdzony uchwala

Nr XV/97/2015 Rady Gminy Plonsk z 13 listopada 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Arcelin, gmina Plonsk (Dz. Urz. Woj.
Maz.

z 9 grudnia 2015 r. poz. 10333) wraz z rozstrzygnigciem nadzorczym z 8 grudnia 2015 r. znak:
LEX-1.4131.271.2015.RM (Dz. Urz. Woj. Maz. z 10 grudnia 2015 r. poz. 10409), zgodnie
z ktoérym usytuowane sg w ramach terenu upraw rolnych i zieleni nieurzadzonej oraz terenu
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, oznaczonych odpowiednio na rysunku planu

symbolami 16 R.Z oraz 17 RM;

— 139SJ, 140SJ, 153SJ i 176SJ, obejmujg tereny, na ktorych obowigzuje plan miejscowy,

zatwierdzony uchwata Nr XVII/115/2015 Rady Gminy Plonsk z 28 grudnia 2015 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Szerominek,
gmina Plonsk (Dz. Urz. Woj. Maz. z 28 stycznia 2016 r. poz. 890) wraz z rozstrzygnigciem
nadzorczym z 2 lutego 2016 r. znak: LEX-1.4131.10.2016.BL (Dz. Urz. Woj. Maz. z 8§ lutego

2016 r. poz. 1158), zgodnie z ktéorym usytuowane s3 w ramach terenéw upraw rolnych i zieleni

nieurzadzonej, oznaczonych odpowiednio na rysunku planu symbolami: 2 R.Z, 3 R.Z, 5 R.Z

111 R.Z;

— 359SJ i 789SJ, obejmuje tereny, na ktorych obowigzuje plan miejscowy, zatwierdzony uchwata

Nr XXIII/155/2012 Rady Gminy Ptonsk z 27 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Bonki i Brody (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 21 wrze$nia 2012 r. poz. 6423), zgodnie z ktorym usytuowane sa m.in. w ramach terenéw upraw
rolnych i zieleni nieurzadzonej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 4 R i 8 R;

— 466SJ, 499SJ i 511SJ obejmuje tereny, na ktorych obowigzuje plan miejscowy, zatwierdzony
uchwatg Nr XXIII/154/2012 Rady Gminy Ptonsk z 27 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia




Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obszaru gruntow polozonych we wsi
Siedlin (Dz. Urz. Woj. Maz. z 21 wrzeénia 2012 r. poz. 6422), zgodnie z ktorym usytuowane

sg w ramach terenéw rolnych oraz terenu zabudowy zagrodowej, oznaczonych odpowiednio

na rysunku planu symbolami: 7 R, 10 R19 RM;

— 274SJ, obejmuje tereny, na ktérych obowigzuje plan miejscowy, zatwierdzony uchwala
Nr V/33/2011 Rady Gminy Ptonsk z 9 lutego 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Skarzyn (Dz. Urz. Woj. Maz. z 8 kwietnia

2011 r. Nr 53, poz. 1734), zgodnie z ktérym usytuowane sg w ramach terenu upraw rolnych,

oznaczonego na rysunku planu symbolem 4 R,

co przedstawiaja ponizsze, przykladowe fragmenty planu ogdlnego gminy Plonsk oraz rysunkéw

planow miejscowych, dostepnych w systemie informacji przestrzennej Urzedu Gminy w Plonsku

(https://plonsk.e-mapa.net).

Plan ogolny Plan miejscowy




Plan og6lny Plan miejscowy
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Zauwazy¢ nalezy, ze w ramach ustalen dla:

— terenu upraw rolnych i zieleni nieurzadzonej oraz terenu zabudowy zagrodowej
w gospodarstwach rolnych, oznaczonych odpowiednio na rysunku planu symbolami 16 R.Z oraz
17 RM, zawartych w § 21 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 oraz § 28 pkt 1, pkt 2 lit. b i pkt 3 uchwaty
Nr XV/97/2015 z 13 listopada 2015 r. okreslono, ze: ,,§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem: (...) 17 RM - pow. ok. 0,12 ha, (...) ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe —
utrzymanie istniejgcej, rozbudowa i realizacja nowej zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych; 2) przeznaczenie uzupeltniajqgce — ustugi zwigzane z dziatalnosciq rolniczq (w tym ustugi
agroturystyki), garaze, budynki gospodarcze, zielen urzqdzona, drogi wewnetrzne, dojazdy,
dojscia, ogrodzenia, elementy malej architektury oraz sieci i urzgdzenia infrastruktury
technicznej,; 3) dla istniejgcych budynkow o funkcji zgodnej z przeznaczeniem podstawowym lub
uzupelniajgcym ustala sie mozliwos¢ rozbudowy, nadbudowy, przebudowy i remontu
z zachowaniem ustalen niniejszego planu, w tym ustalonych linii zabudowy; (...) § 28. Dla terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami: (...) 16 R.Z - pow. ok. 13,87 ha, (...) 1) przeznaczenie
- pod uprawy rolne i zielen nieurzqdzong, 7 dopuszczeniem realizacji zabudowy zagrodowej;
2) zakaz lokalizowania: (...) b) zabudowy w czesci terenow 1 R.Z, 3 R.Z, 5 R.Z, 12 R.Z, 13 R.Z,
14 RZ 16 RZ I8RZ I9RZ 21 RZ 22 RZi23 RZ polozonych w strefie ochronnej terenu
zamknigtego 1 KK (obowiqgzujq ustalenia zawarte w § 14, ust.3), c) przedsiewzig¢ moggcych
zawsze oddziatywac znaczgco na srodowisko, w rozumieniu przepisow odrebnych, d) urzgdzen
infrastruktury technicznej, w tym sieci infrastruktury technicznej oraz drog, niezwigzanych
z produkcjq rolng oraz przetworstwem rolno-spozywczym na gruntach rolnych klasy I-111;
3) dopuszcza sie lokalizacje: a) nowej zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych,
b) obiektow gospodarczych zwigzanych z chowem i hodowlg zwierzqt oraz produkcjq rolng,

¢) zbiornikow wodnych i urzqdzen melioracji, d) terenow zieleni i ogrodkow dziatkowych, e) drog
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gospodarczych dojazdowych do pol, f) elementow infrastruktury technicznej napowietrznej
i podziemnej dla obstugi ludnosci i rolnictwa, z uwzglednieniem ustalen zawartych w § 28 pkt 2
lit. d;”;

terenu upraw rolnych i zieleni nieurzadzonej, oznaczonych odpowiednio na rysunku planu
symbolami: 2 R.Z, 3 R.Z, 5 R.Z i 11 R.Z, zawartych w § 29 pkt 1 i pkt 3 uchwaly
Nr XVII/115/2015 z 28 grudnia 2015 r., okre$lono, ze: ,,§ 29. Dla terenu oznaczonego
na rysunku planu symbolem: (...) 2 R.Z - pow. ok. 12,79 ha, 3 R.Z - pow. ok. 0,43 ha, (...) 5 R.Z
- pow. ok. 49,57 ha, (...) 11 R.Z - pow. ok. 18,86 ha, (...) ustala sie: 1) przeznaczenie - uprawy
rolne i Zielen nieurzgdzong, 7 dopuszczeniem realizacji zabudowy zagrodowej, (...) 3) dopuszcza
si¢ lokalizacje: a) nowej zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych na terenach 1 R.Z
-6RZ 8RZ-11RZ 14RZ-16RZil8 RZ(zwylgczeniem funkcji mieszkaniowej w czesci
terenow I R.Zi 6 R.Z objetych strefg 50 m od granicy cmentarza 1 ZC), b) obiektow gospodarczych
zwigzanych z chowem i hodowlg zwierzqt oraz produkcjq rolng (poza terenami’7 R.Z, 12 R.Z,
13 RZi 17 RZ), c) zbiornikow wodnych i urzqdzen melioracji, d) terenow zieleni i ogrodkow
dziatkowych, e) drog gospodarczych dojazdowych do pol, f) elementow infrastruktury technicznej
napowietrznej i podziemnej dla obstugi ludnosci i rolnictwa, z uwzglednieniem ustalen zawartych
wS29pkt2lit. d;”;

terenow upraw rolnych i zieleni nieurzadzonej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 4 R
i8 R, zawartych w § 17 pkt 1 i1 pkt 2 uchwaty Nr XXIII/155/2012 z 27 czerwca 2012 r., okreslono,
ze: ,,§ 17. Dla terenow upraw rolnych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: (...) 4 R - pow.
ok. 4,52 ha, (...) 8 R - pow. ok. 2,00 ha, (...) ustala si¢: 1. Przeznaczenie - pod uprawy polowe,
lgki, pastwiska, zadrzewienia i zakrzewienia srodpolne oraz naturalng zielen wzdluz ciekow
wodnych, drog itp.;, 2. Dopuszcza si¢ lokalizacje: 1) Obiektow gospodarczych zwigzanych
z hodowlg i produkcjq rolng, w tym moziliwosé lokalizacji nowych siedlisk rolniczych,
2) Zbiornikow wodnych i urzqdzen melioracji, 3) Terenow zieleni i ogrodkow dziatkowych, 4)
Drog gospodarczych dojazdowych do pdl, 5) Elementow infrastruktury technicznej napowietrznej
i podziemnej dla obstugi ludnosci i rolnictwa.”;

terendow rolnych oraz terenu zabudowy zagrodowej, oznaczonych odpowiednio na rysunku
planu symbolami: 7 R, 10 R i 9 RM, zawartych w § 36 i § 68 uchwaly Nr XXIII/154/2012
z 27 czerwca 2012 r. okreSlono, ze: ,,§ 36.1. Tereny oznaczone symbolami RM o numerach
od 1 do 12 przeznacza si¢ na realizacje i utrzymanie zabudowy zagrodowej. 2. Dopuszcza sig,
na terenach oznaczonych symbolami RM o numerach od 1 do 12, realizacje¢ infrastruktury
towarzyszqcej takiej jak: ustugi zwigzane z dziatalnoscig rolniczq, garaze, miejsca postojowe,
infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze, dojscia i dojazdy, ogrodzenia i mata
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architektura. (...) § 68.1. Tereny oznaczone symbolami R o numerach od 1 do 12 przeznacza sig
na realizacje funkcji zwigzanej z dziatalnoscig rolng. 2. Dopuszcza sie, na terenach oznaczonych
symbolami

R o numerach od 1 do 12, zachowanie i realizacje nowej zabudowy zagrodowej. 3. Dopuszcza
sig, na terenach oznaczonych symbolami R o numerach od 1 do 12, realizacje infrastruktury
towarzyszqcej takiej jak: infrastruktura techniczna, dojscia i dojazdy.”;

— terenu upraw rolnych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4 R, zawartych w § 17 pkt 1
i pkt 2 uchwaty Nr V/33/2011 z 9 lutego 2011 r., okreslono, ze: ,,§ 17. Dla terenow upraw rolnych,
oznaczonych na rysunku planu symbolami: (...) 4 R - pow. ok. 13,73ha, (...) ustala sie:
1. Przeznaczenie - pod uprawy polowe, {gki, pastwiska, zadrzewienia i zakrzewienia srodpolne
oraz naturalng zielen wzdtuz ciekow wodnych, drog itp. 2. Dopuszcza sie lokalizacje: 1) obiektow
gospodarczych zwigzanych z hodowlg i produkcjg rolng, w tym moZliwosé lokalizacji nowych
siedlisk rolniczych, 2) zbiornikow wodnych, 3) urzqdzen melioracji i matej retencji i urzqdzen
przeciwpowodziowych, 4) terenow zieleni i ogrodkow dziatkowych, 5) drog gospodarczych
dojazdowych do pol, 6) sieciowych elementow infrastruktury technicznej napowietrznej
i podziemnej dla obstugi ludnosci i rolnictwa; ”.

Wskaza¢ nalezy, ze z powyzszych ustalen obowigzujacych na terenie gminy Plonsk
planow miejscowych wynika, iz w ramach ww. jednostek terenowych podstawowym
przeznaczeniem s3a co do zasady tereny rolne na ktorych mozliwa jest co najwyzej realizacja
zabudowy zagrodowej, ktorej legalna definicja zostata zawarta, w obowigzujagcym w dniu podjecia
przedmiotowe] uchwatly, § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
72022 r. poz. 1225, z pézn. zm.), przez ktora nalezy rozumie¢ w szczegdlnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w wyjasnieniach zawartych w piSmie Wojta Gminy Plonsk
z 17 wrze$nia 2026 r. znak: GPR.6720.1.2024, w ktorym stwierdzono, iz: ,,(...) Przedmiotowe strefy
3598J, 466SJ, 499SJ, 5118J i 789SJ polozone sq natomiast na terenach objetych planami
miejscowymi, ktorych ustalenia prawnie umozliwiajq realizacje budynkow mieszkalnych w ramach
zabudowy zagrodowej lub nowych siedlisk rolniczych. (...)".

Tymczasem, dla ww. terendow przeznaczonych pod: tereny upraw rolnych i zieleni
nieurzadzonej, tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, tereny rolne, tereny
zabudowy zagrodowej oraz tereny upraw rolnych, dla ktérych jedyna dopuszczona funkcja

mieszkaniowq s3 budynki mieszkalne w ramach zabudowy zagrodowej, wyznaczono w planie
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ogolnym strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), oznaczone
symbolami: 121SJ, 139SJ, 140SJ, 153SJ, 176SJ, 274SJ, 359SJ, 466SJ, 499SJ, 511SJ, 769SJ
1 789SJ.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz poza tym, iz wyznaczone ww. strefy planistyczne obejmuja
tereny, ktore w obowiazujacych planach miejscowych nie umozliwiaja realizacji funkcji

mieszkaniowej jednorodzinnej, to ich zasieg nie wynika réwniez z wyznaczonego obszaru

uzupelnienia zabudowy oraz nie wystepuje na nich istniejaca zabudowa o funkcji

mieszkaniowej jednorodzinnej, co oznacza, ze zostaly ustalone wbrew zasadzie okreslonej

w art. 13d ust. 1 i ust. 3 ustawy o p.z.p.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly wzieto rowniez pod uwage fakt, iz organy Gminy

Plonsk w uzasadnieniu do planu ogdlnego gminy Plonsk, jednoznacznie wskazaty, ze: ,(...)

Wykazana chlonnos¢ znaczgco priekracza zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq

w gminie, w zwiqgzku z czym strefy planistyczne, w ktorych mozliwa jest realizacja zabudowy

mieszkaniowej, wyznacza sie wylgcznie na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje

funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach 7 istniejgcq zabudowqg

o_funkcji_ mieszkaniowej, z wylqczeniem luk w tej zabudowie.” (vide rozdziat 5 pn. Rozwigzania

przyjete w planie ogolnym gminy Plonsk, podrozdziat 5.1 pn. Chionnosé terenow niezabudowanych,
str. 31).

Organ nadzoru nie podziela stanowiska zawartego w pisSmie Wojta Gminy Plonsk
z 17 wrzes$nia 2026 r. znak: GPR.6720.1.2024, w ktérym stwierdzono, iz: ,,(...) Zgodnie z art. 13d
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,, Strefy
planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej,
z wylgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b.”
Nalezy zauwazyc, Ze ustawodawca nie roznicuje przeznaczenia terenu w zaleznosci od typu zabudowy
z funkcjg mieszkaniowq. Przepis nie wskazuje, zZe strefy SW, SJ i SZ ,,wyznacza sie w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej danego
typu” i nie ma podstaw, by tak go interpretowac. Co wigcej, wyliczajgc chionnos¢ terenow
niezabudowanych w sposob minimalizujqcy subiektywny dobor parametrow, jak przyjeto przy

pracach nad planem ogolnym gminy Plonsk — to jest na podstawie okreslonej dla strefy maksymalnej
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nadziemnej intensywnosci zabudowy, jednakowa bedzie chtonnosc stref SW, SJ i SZ, dla ktorych
ustalono takg samq maksymalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy. Wlgczenie wyznaczonego
w planie miejscowym terenu zabudowy jednorodzinnej do strefy wielofunkcyjnej z zabudowq
mieszkaniowg wielorodzinng, przy utrzymaniu wskaznikow ustalonych w planie miejscowym,
nie bedzie skutkowato zwiekszeniem obliczonej chtonnosci terenu z budynkami mieszkalnymi. Bytoby
to wylqcznie aktualizacjq polityki przestrzennej gminy, nie wplywajgcg na stosunek zapotrzebowania
na nowq zabudowq mieszkaniowq i chtonnosci terenow niezabudowanych. (...) Istotne jest rowniez
literalne brzmienie uzytego przez ustawodawce zwrotu ,, przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej”. Przepis nie postuguje sie pojeciem ,,przeznaczenia mieszkaniowego” ani nie ogranicza
tej przestanki do terenow oznaczonych w planach miejscowych symbolami MN lub MW. O kwalifikacji
danego terenu decyduje wiec tres¢ normatywna obowiqzujgcego planu miejscowego i wynikajgca z niej
mozliwos¢ realizacji funkcji mieszkaniowej, a nie nazwa lub symbol jednostki terenowej. Zabudowa
zagrodowa obejmujgca budynek mieszkalny orvaz zapis dopuszczajgcy realizacje nowych siedlisk
rolniczych spetniajq te przestanke, jezeli na ich podstawie mozliwe jest uzyskanie pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego. Powyzsze rozumienie jest dodatkowo spojne z art. 34 ust. la u.p.z.p., zgodnie
z ktorym wejscie w Zycie planu ogolnego nie powoduje utraty mocy obowiqzujgcej planow miejscowych.
Oznacza to, ze do czasu zmiany wiasciwych planow miejscowych przewidziana w nich mozliwos¢
realizacji zabudowy mieszkaniowej w ramach zabudowy zagrodowej pozostaje prawnie skuteczna.
Nie byloby zatem zasadne traktowanie takich terenow przy stosowaniu art. 13d ust. 1 jako terenow,
na ktorych funkcja mieszkaniowa nie jest dopuszczona, skoro obowigzujgcy akt prawa miejscowego
wprost pozwala na jej realizacje. (...) W tym kontekscie sformutowanie zawarte w uzasadnieniu planu
ogdlnego, zgodnie z ktorym ,,strefy z zabudowq mieszkaniowg wyznaczono wylqcznie na obszarach juz
zagospodarowanych na te cele, a takze na terenach okreslonych w planach miejscowych i potozonych
w obszarze uzupetnienia zabudowy”, nalezy odczytywac lqcznie z nastgpnym zdaniem uzasadnienia
dotyczgcym intensywnosci zabudowy. Byto ono skrotowym opisem przyjetej metody i nie miato na celu
wprowadzenia dodatkowej, niewynikajgcej z ustawy przestanki lgcznego potozenia kazdego terenu
wskazanego w planie miejscowym rowniez w OUZ. Przyjeta metoda polegata na tym, ze poza OUZ
utrzymywano mozliwos¢ wyznaczenia stref mieszkaniowych tam, gdzie obowiqzujgcy plan miejscowy juz
umozliwial funkcje mieszkaniowq i nie zwigkszano jej maksymalnej intensywnosci, natomiast objecie OUZ
traktowano jako warunek dla terenow, na ktorych w planie ogolnym nastgpowato rzeczywiste zwigkszenie
potencjalnej chionnosci wzgledem obowigzujgcego planu miejscowego. Te zasade odzwierciedlajq
zarowno obliczenia chionnosci, jak i szczegolowe ustalenia dla kwestionowanych stref.”, bowiem
w ocenie organu nadzoru, strefy planistyczne, oznaczone symbolami: 121SJ, 139SJ, 140SJ,
153SJ, 176SJ, 274SJ, 359SJ, 466SJ, 499SJ, 511SJ, 769SJ i 789SJ, zostaly wyznaczone

na terenach na ktorych obowiazuja plany miejscowe, w ramach ktorych jedyna dopuszczong
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funkcja mieszkaniowa sa budvnki mieszkalne w ramach zabudowy zagrodowej, nie za$

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poza okreslonymi obszarami uzupelnienia

zabudowy oraz obszarami, na ktorych wystepuje istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej,

co wprost stanowi o naruszeniu art. 13d ust. 1 i ust. 3 ustawy o p.z.p.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz z wyzej przywolanych planow miejscowych nie wynika

mozliwos$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne], lecz jedynie zabudowy zagrodowej,

ktora nalezy rozumie¢ jako mozliwo$¢ realizacji budynkow mieszkalnych, budynkéw gospodarczych

lub inwentarskich w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz

w_gospodarstwach lesnych. Tym samym nie jest mozliwym wyznaczenie strefy wielofunkcyjnej

z zabudowg zagrodowa, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., nie za$ strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze w $wietle art. 13c ust.1 ustawy o p.z.p. strefy
planistyczne wyznacza si¢ w sposob roztaczny. Ustawodawca w ramach przepisu art. 13c ust. 2
pkt 1 — 3 ustawy o p.z.p. wyraznie rozrdznia strefy wielofunkcyjne z zabudowa wielorodzinna,
jednorodzinng oraz zagrodowa, a takze w sposob wyrazny faczy je z obowigzujagcymi ustaleniami
planow miejscowych w zwigzku z przepisem art. 13d ust. 1 ustawy o p.z.p.

Jezeli zatem plan miejscowy dopuszcza jedynie zabudowe zagrodow3 to nie jest mozliwym,
w Swietle ww. przepiséw zaliczenie tych obszarow do strefy planistycznej, o ktorej mowa w art. 13¢
ust. 2 pkt 1 1 pkt 2 ustawy o p.z.p.

Racjonalny ustawodawca gdyby faktycznie chciat rozumie¢ funkcje mieszkaniowa w sposob
faczny, tak jak wskazano w pisSmie tj. w kazdej dopuszczalnej formie to wprost zawarlby takie
ustalenia w ustawie o p.z.p. Tymczasem nawet w ramach dyspozycji art. 13d ust. 1 ustawy o p.z.p.
wprost odwotano si¢ do enumeratywnie wymienianych i traktowanych w sposob rozlaczny stref
planistycznych, na ktorych dopuszcza si¢ rézne funkcje zabudowy mieszkaniowej, ktore nalezy
traktowa¢ w sposob literalny, a zatem taki jaki zostat dopuszczony w ramach obowigzujacego planu
miejscowego.

Nie ulega watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje wiladztwo
planistyczne, w swoich granicach administracyjnych, w ramach ktoérego stosownie do art. 13e ust. 2
ustawy o p.z.p., dajace jej mozliwo§¢ samodzielnego decydowania o wyznaczaniu m.in. stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng lub zagrodowa w planie ogélnym, dla
ktorych stosownie do art. 13e ust. 2 ustawy o p.z.p., okresla si¢: profil funkcjonalny poszczegdlnych
stref planistycznych, warto§ci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej

wysokos$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy oraz warto§ci minimalnego
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udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Jednakze, powinno to odbywac si¢ wedlug zasad
okreslonych w przepisach prawa, w tym m.in. w art. 13d ust. 1 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wiladzy
publicznej dziatajg na podstawie 1 w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania planu ogolnego swoboda organu stanowigcego
gminy ograniczona jest m.in. wymogami, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowej sprawie doszlo do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu ogolnego,
co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czgsci, o ktorej mowa w petitum
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Biorac pod uwage fakt, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinnag,
oznaczone symbolami:

— 1398J, 140SJ, 466SJ, 499SJ, 511SJ, 769SJ 1 789SJ, nie sa usytuowane na obszarach, dla ktorych

w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej;

- 1218SJ, 153SJ, 176SJ, 274SJ i 359SJ, nie s3a usytuowane na obszarach, dla ktorych

w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, za§ potozone

sa jedynie cze$ciowo na obszarach uzupetienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowa

o funkcji mieszkaniowej, przy czym wskazaé nalezy, iz obszary uzupelnienia zabudowy
w granicach tych stref planistycznych, a takze obszary faktycznie zabudowane stanowia
niewielkg czes¢, w przeciwienstwie do obszaréw znajdujacych si¢ poza nimi,

Kkoniecznym jest stwierdzenie niewaznosci w odniesieniu do calych ww. stref planistycznych.

Dodatkowo podkres§li¢c nalezy, iz w przypadku gdy suma chionnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% wartos$ci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1, pkt 2 1 pkt 3 ustawy o p.z.p., na tych obszarach
oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostalych obszarach gminy. Tym samym,
niezbednym jest ograniczenie wyznaczenia stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa

wielorodzinng, z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng oraz zagrodowa wylacznie na obszarach
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o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 ustawy o p.z.p., nie za§ dokonywanie ich rozszerzania w sposob
dowolny.

Ponadto, stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly w czesci stref planistycznych, okreslonych
w petitum rozstrzygni¢cia nadzorczego, umozliwi kontynuacj¢ rozpoczetej procedury
planistycznej, w oparciu o przepis art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

W sSwietle powyzszych ustalen, Gmina Plonsk uprawniona jest do wyznaczenia strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ) w granicach stref planistycznych objetych
niniejszym rozstrzygni¢ciem nadzorczym.

Ponadto wskazaé nalezy, iz stosownie do art. 51a ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688,
z pozn. zm.), ,, Dopuszcza si¢ stwierdzenie niewaznosci uchwatly rady gminy w sprawie planu
ogolnego gminy w czesci, rowniez w odniesieniu do pierwszego planu ogolnego gminy w danej
gminie.”.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu ogdlnego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymodg spehlienia dyspozycji przepisow, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ 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 bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje sie, 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
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa

NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
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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 ktorym
Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajg na tres¢ 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
uchwat, 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 sadoéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

Zanieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 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¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnos$ci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad

w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie s3 za$ upowaznione
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do oceny celowosci, rzetelno$ci i gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrze$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
obowigzek 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 wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie 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 okoliczno$ci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Nr XXX1/211/2026 Rady Gminy Ptonsk z 28 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego gminy Plonsk, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego, 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, ktory skarzone orzeczenie wydat.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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