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rozproszong” jest znaczne oddalenie od siebie poje-
dynczych siedlisk rolniczych, co powodowaé¢ moze
wieloznaczno$¢ interpretacji tego pojecia na etapie
uzyskania pozwolenia na budowe.

Bioragc powyzsze pod uwage orzeczono jak
w sentencji.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ za-
skarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjne-

go w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem
w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za po-
Srednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek
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z dnia 5 grudnia 2011 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001
roku Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) orzekam niewaz-
nos$¢ uchwaty Nr XIll/120/2011 Rady Miejskiej
w Miedzychodzie z dnia 28 wrzesnia 2011 roku w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego gminy Miedzychdd dla cze-
$ci terenu potozonego we wsiach Gorzyn, Skrzydle-
wo, Kamionna, Gralewo - ze wzgledu na istotne na-
ruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 28 wrzesnia 2011 roku Rada Miejska
w Miedzychodzie podjeta uchwate Nr Xl11/120/2011
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego gminy Miedzychdd dla
czesci terenu potozonego we wsiach Gorzyn, Skrzy-
dlewo, Kamionna, Gralewo.

Uchwata ta zostata doreczona Wojewodzie Wiel-
kopolskiemu wraz z dokumentacjg planistyczng
w dniu 17 listopada 2011 roku.

Uchwate podjeto na podstawie przepisu art. 18
ust. 2 pkt 5ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z2001 r., Nr 142,
poz. 1591 ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r., Nr 80. poz.
717 ze zm.).

Dokonujac oceny zgodnosci z prawem przedmio-
towej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, co nastepu-
je:

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2003 r., Nr 80. poz. 717 ze zm.,
dalej zwanej ustawg) stanowi, iz w planie miejsco-
wym okresla sie obowigzkowo parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, wtym linie zabudowy, gabaryty obiektow
i wskazniki intensywnos$ci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegdtowienie w 84 pkt 6 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.

U. 22003 r., Nr 164, poz. 1587), na mocy ktorego
ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztat-
towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy,  wielkosci powierzchni  zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu.

Przywotang powyzej zasade sporzgdzania planu,
okreslong przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy naru-
sSzono poprzez:

- brak okreslenia wielkosci powierzchni zabu-
dowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu, w tym udziatu powierzchni biologicz-
nie czynnej, gabarytéw i wysokosci projekto-
wanej zabudowy oraz geometrii dachow bu-
dynkéw na terenach ,EWR"” (zakaz zabudowy
dotyczy wytgcznie budynkoéw przeznaczonych
na staty pobyt ludzi);

- brak okreslenia wielkosci powierzchni zabu-
dowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu dla terenu ,,RO”;

- brak parametrow zabudowy dla terenéw ,R”
i "RZ" (zakaz zabudowy dotyczy wytacznie
budynkéw przeznaczonych na staty pobyt lu-
dzi, a w § 23 pkt 2 ppkt 1 literalnie dopuszczo-
no mozliwos$¢ lokalizacji ,obiektéw rolni-
czych”, bez ich wyraznego sprecyzowania
w postaci zamknietego katalogu lub tez zdefi-
niowania ww. pojecia).

Zauwazy¢ nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie
zagadnien okreslonych w przepisie art. 15 ust.
2 ustawy, a wiec m. in. parametrow zabudowy, nie
jest wprawdzie bezwzgledny, jednakze pozostaje
uzalezniony od warunkéw faktycznych panujgcych
w terenie. Oznacza to, ze plan miejscowy musi za-
wiera¢ ustalenia, o ktéorych mowa w przywota-
nym przepisie, jezeli w terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen.
Dopuszczenie na danym terenie nowej zabudowy
badz rozbudowy istniejgcych obiektéw, czy tez brak
wyraznego zakazu zabudowy na terenach o przezna-
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czeniu jednoznacznie zwigzanym z roznymi formami
zabudowy rodzi obowigzek ustalenia dla niej para-
metréw okreslonych przepisem art.15 ust. 2 pkt
6 ustawy.

W kontekscie powyzszego naruszenia zasad spo-
rzagdzenia planu, spowodowanego brakiem okresle-
nia parametréow zabudowy dla terenéw przeznaczo-
nych pod rézne formy uzytkowania rolniczego przy-
wotaé nalezy przepis art. 55 ustawy z dnia 23 kwiet-
nia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 1964 r. nr 16,
poz. 93 ze zm.), zgodnie z ktbrym za gospodarstwo
rolne (a wiec forme organizacyjng nieodtgcznie zwig-
zang z uzytkowaniem rolniczym) uwaza sie grunty
rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich
czes$ciami, urzgdzeniami i inwentarzem, jezeli stano-
wig lub moga stanowi¢ zorganizowang catosé go-
spodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadze-
niem gospodarstwa rolnego. Z powyzszego wynika ,
iz konsekwencjg braku wyraznie okreslonego
w planie zagospodarowania przestrzennego zakazu
zabudowy na terenach rolniczych moze wiec sta¢ sie
jej dopuszczenie na podstawie umozliwiajgcych to
przepiséw odrebnych.

Zgodnie z przepisem 8§ 8ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego na
rysunku planu stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku
planu miejscowego z tekstem planu miejscowego.

Organ nadzoru stwierdza, ze przedmiotowy plan
narusza wskazane powyzej przepisy rozporzgdzenia
zuwagi na brak przedstawienia na rysunku planu
(bgdz przedstawienie wybidrcze) nieprzekraczalnych
i obowigzujacych linii zabudowy wymienionych w §
7 pkt 1 ppkt 4 lit. f badanej uchwaty.

Zwracam przy tym uwage, ze zapisy § 7 pkt 1 ppkt
4 lit. f uchwaty, w kontekscie obowigzku zachowania
linii zabudowy od granic laséw w odlegtosci 200,0 m,
stojg w sprzecznosci z ustaleniami § 10 pkt 5 uchwa-
ty, odsytajacymi jedynie do zachowania zgodnosci
z przepisami odrebnymi, z obowigzkiem zachowania
odlegtosci 200,0 m wytgcznie w odniesieniu do wiez

elektrowni wiatrowych. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze rozumiane zgodnie z 8 7 pkt 1 ppkt 4 lit. f uchwaty
ograniczenia w zakresie linii zabudowy od lasow
moga w praktyce uniemozliwi¢ zainwestowanie tere-
now sasiednich, przeznaczonych w planie wtasnie
pod rézne formy zabudowy.

Jednoczes$nie wskazuje, iz w badanej uchwale,
w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolem
.ZL"”, nie okreslono stawki procentowej, na podsta-
wie ktorej okresla sie optate okreslong w art. 36 ust.
4 ustawy — tzw. rente planistyczng, co stanowi naru-
szenie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy, zgodnie
z ktérym stawki te okresla sie w planie obowigzkowo.

W przedmiotowym przypadku, okreslenie stawki
procentowej moze by¢ istotne zwtaszcza z punktu
widzenia okreslenia w planie terenéw ,ZL" nie tylko
jako istniejgcych laséw, ale takze terenow przezna-
czonych do dolesienia, w chwili uchwalenia planu
uzytkowanych w catkowicie odmienny sposdb, co
przy realizacji docelowego przeznaczenia moze mieé
wplyw na zmiane wartosci nieruchomosci.

Organ nadzoru nadto wskazuje na nieprawidtowe
odniesienie, w przepisie § 15 pkt 1 uchwaty, do tere-
now zieleni urzadzonej ,ZP”, ktérych w planie nie
wyznaczono oraz na niejasng definicje ,zabudowy
zagrodowej rozproszonej” ujetg w stowniczku planu,
zgodnie zktérg podstawowym kryterium uznania
danej zabudowy za ,zagrodowg rozproszong” jest
znaczne oddalenie od siebie pojedynczych siedlisk
rolniczych, co powodowa¢ moze wieloznaczno$é
interpretacji tego pojecia na etapie uzyskania pozwo-
lenia na budowe.

Bioragc powyzsze pod uwage orzeczono jak
w sentencji.

Niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze moze by¢ za-
skarzone do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjne-
go w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem
w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, za po-
Srednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek



