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UCHWALA NR XLVI1/313/2018
RADY MIEJSKIEJ W PLOTACH

z dnia 31 sierpnia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Badkowo”

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.) Rada Miejska w Ptotach uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. 1. Zgodnie zuchwalg Nr XXV/185/2016 Rady Miejskiej w Plotach z dnia 30 grudnia 2016 roku,
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Badkowo”, po
stwierdzeniu nienaruszalno$ci ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ploty, przyjetym uchwata Nr VIII/65/2003 Rady Miejskiej w Plotach z dnia 30 czerwca 2003 r.,
zmieniong uchwatami: Nr XV/132/08 Rady Miejskiej w Plotach z dnia 8 lutego 2008 r., Nr XLIV/419/10 Rady
Miejskiej w Plotach z dnia 30 czerwca 2010 r., Nr V/49/2011 Rady Miejskiej w Plotach z dnia 3 czerwca
2011 r., Nr XXXIX/336/2014 Rady Miejskiej w Plotach z dnia 28 marca 2014 r., Nr XVIII/117/2016 Rady
Migjskiej w Ptotach z dnia 26 kwietnia 2016 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
»Badkowo", obejmujacy zwartg zabudowe wsi wraz z przylegto$ciami, okreslong na rysunku planu.

2. Przedmiotem planu sg tereny: zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
ustugowej - ustugi kultu religijnego, obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
ogrodniczych, ustug sportu irekreacji, zieleni urzadzonej, cmentarza, rolnicze, infrastruktury technicznej -
wodociagi, infrastruktury technicznej - elektroenergetyka, drogi publicznej klasy zbiorczej, drog publicznych
klasy dojazdowej, drog wewnetrznych.

3. Integralng czescig uchwaty sa:

1) rysunek planu:

a) w skali 1 : 1 000, obejmujacy zabudowang cze$¢ wsi - stanowigcy zatgcznik nr 1a,

b) w skali 1: 2 000, obejmujacy grunty bezposrednio przylegle do zabudowanej czg$¢ wsi - stanowiacy

zatacznik nr 1b,

2) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ploty - stanowigcy
zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - stanowigce zatacznik nr 3;

4) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych - stanowigce zatacznik nr 4.

4. Na rysunku planu ustalono nast¢pujgce elementy:

1) granicg obszaru objetego planem;
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2) przeznaczenie terendw i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) linie zabudowy obowiazujace i nieprzekraczalne;

4) strefe ochrony konserwatorskiej ,,B”;

5) strefe ochrony konserwatorskiej ,,K”’;

6) strefy ograniczonej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej ,, WIII”;

7) budynki objete ochrong konserwatorskg na mocy planu.

5. Ustala si¢ podziat obszaru, o ktorym mowa § 1 ust. 1 na nast¢pujace tereny:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami: A-3.MN, A-6.MN, A-8.MN, A 13.MN,
A-15MN, A-16.MN, A-17.MN, o powierzchni odpowiednio: 0,52 ha, 0,37 ha, 0,20 ha,1,31 ha, 0,25 ha,
0,61 hai0,50 ha;

2) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony symbolem A-14.MW, o powierzchni 0,58 ha;

3) zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem A-
2.U,MN, o powierzchni 1,39 ha;

4) zabudowy ushugowej - ustugi kultu religijnego, oznaczony symbolem A-5.UK, o powierzchni 0,29 ha;

5) obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych, oznaczone symbolami: A-
1.RU, A-9.RU o powierzchni odpowiednio: 2,24 ha, 0,85 ha;

6) ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem A-11.US, o powierzchni 0,37 ha;

7) zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami: A-7.ZP, B-5.ZP, o powierzchni odpowiednio: 0,05 ha, 1,18 ha;

8) cmentarza, oznaczony symbolem A-10.ZC, o powierzchni 0,32 ha;

9) rolnicze, oznaczone symbolami: B-1.R, B-2.R, B-3.R, B-4.R, o powierzchni odpowiednio: 27,83 ha, 2,07
ha, 7,98 ha 19,89 ha;

10) infrastruktury technicznej - wodociagi, oznaczony symbolem A-4.W, o powierzchni 0,30 ha;

11) infrastruktury technicznej - elektroenergetyka, oznaczony symbolem A-12.E, o powierzchni 0,006 ha;

12) drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem KD-Z, o powierzchni 1,11 ha;

13) drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: KD-D, B-6.KD-D, o powierzchni
odpowiednio: 0,49 ha, 0,48 ha;

14) drog wewnetrznych, oznaczone symbolami: A-18.KD-W, A-19.KD-W, A-20.KD-W, o powierzchni
odpowiednio: 0,40 ha, 0,26 ha i 0,09 ha.

6. Tereny, o ktorych mowa w ust. 5, oznaczono symbolami literowo - liczbowymi, gdzie pierwsza litera (A)
albo (B) wskazuje odpowiednio na zalacznik nr la albo zalacznik nr 1b, na ktérych oznaczono te tereny,
a nastgpujaca dalej liczba jest numerem porzadkowym, wyrdzniajacym teren sposrod innych w ramach danego
zalacznika, z zastrzezeniem ust. 7.

7. Tereny: KD-Z, KD-D, o ktérych mowa odpowiednio w ust. 5 pkt 121w ust. 5 pkt 13, oznaczono
jednoczesnie na zatgczniku nr 1a i zalgczniku nr 1b.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru objetego planem, wydzielong liniami rozgraniczajacymi,
o ktorych mowa w § 1 ust. 4 pkt2, oznaczong symbolem i okre§long na rysunku planu, dla ktorej
sformutowano jednolite zapisy ustalen szczegétowych;

2) linii zabudowy obowiazujacej - nalezy przez to rozumie¢ linig, wyznaczajaca Sci§le okreslona odleglosc
budynkow od linii rozgraniczajacych, przy czym:

a) dopuszcza si¢ lokalizacje czesci budynkow w wiekszej odlegtosci od linii rozgraniczajacej, jednakze na
dhugosci nie wigkszej niz 25% dhugosci danej elewacji,

b) moga by¢ usytuowane przed linig zabudowy takie elementy architektoniczne jak: balkon, wykusz,
schody wejsciowe o wysiegu nie wigkszym niz 1,5 m, a takze: gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie
oraz inne detale o wysiegu nie wickszym niz 0,5 m;
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3) linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczajacg najmniejsza dopuszczalng
odleglos¢ budynkoéw, wiat i altan od linii rozgraniczajacych, przy czym moga by¢ usytuowane przed linia
zabudowy takie elementy architektoniczne jak: balkon, wykusz, schody wej$ciowe o wysiegu nie wigkszym
niz 1,5 m, a takze: gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie oraz inne detale o wysig¢gu nie wigkszym niz 0,5
m;

4) dzialce niesamodzielnej - nalezy przez to rozumie¢ dzialke¢ gruntu przeznaczong do wspolnego
zagospodarowania z dwoma lub wigkszg liczbg dzialek budowlanych, wykorzystywang mi¢dzy innymi na
potrzeby lokalizacji: zieleni, miejsc rekreacji codziennej, stanowisk postojowych, budynkéw garazowych,
gospodarczych lub garazowo-gospodarczych, atakze miejsc gromadzenia odpadow statych, dojs¢ Iub
dojazdow;

5) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, ktory posiada jeden lokal
mieszkalny, a cz¢$¢ ustugowa zajmuje wigcej niz 30% powierzchni catkowitej takiego budynku;

6) wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ obiektow budowlanych liczona:

a) dla budynkéw - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) dla obiektéw budowlanych innych niz budynki - od poziomu najnizej potozonego przylegtego gruntu lub
urzadzonej powierzchni do najwyzej potozonego elementu konstrukcji lub gérnej powierzchni
przekrycia;

7) istniejagcym zagospodarowaniu, istniejacych budynkach, obiektach, powierzchni zabudowy itd. - nalezy
przez to rozumie¢ stan faktyczny na dzien uchwalenia planu.

2. Pojecia i okreslenia uzyte wuchwale, aniezdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami
obowiazujacymi w dniu uchwalenia planu.

Rozdzial 2
OGOLNE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

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

1) dopuszcza si¢ wszelkie obiekty stanowiace uzupeinienie lub wzbogacajace zagospodarowanie terenu,
w tym migdzy innymi obiekty matej architektury, altany, wiaty, obiekty infrastruktury technicznej itp., dla
ktorych dopuszcza si¢ ksztattowanie parametréw w sposob dowolny, jednakze obiekty takie nie moga miec¢
charakteru dominujacego, z zastrzezeniem:

a) § 7 pkt 5,
b) ustalen szczegotowych dla terenow infrastruktury technicznej (W) i (E),

oraz pod warunkiem, ze obiekty te nie beda uniemozliwialy realizacji zabudowy i zagospodarowania
zgodnych z przeznaczeniem okreslonym w ustaleniach szczegétowych;

2) na kazdym terenie dopuszcza si¢, pod warunkiem, o ktérym mowa w pkt 1, wszelkie obiekty i urzadzenia
niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania gminy, w tym migdzy innymi stuzace obronie cywilne;j,
ratownictwu, bezpieczenstwu, gospodarce komunalnej itp.;

3) nakaz lokalizacji budynkow gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-garazowych, wiat i altan
w odleglosci nie mniejszej niz 5 m od linii zabudowy obowiazujacej,

4) na terenach zieleni urzadzonej (ZP) i cmentarza (ZC) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wiat i altan w odleglosci
nie mniejszej niz 5 m od linii rozgraniczajacej;

5) dopuszcza si¢ lokalizacje drugiego lub kolejnego budynku mieszkalnego na dziatce budowlanej
w odleglosci wigkszej niz wskazuje na to obowigzujaca linia zabudowy;

6) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych budynkéw przed linig zabudowy z zakazem ich rozbudowy poza ta
linig;

7) w przypadku braku linii zabudowy dla dziatek budowlanych i wydzielenia dojazdéw, o ktéorych mowa
w § 6 ust. 1 pkt 3, budynki nalezy sytuowac¢ w odlegltosci nie mniejszej niz 5 m od tych dojazdow;

8) dopuszcza si¢ zachowanie w istniejagcych budynkach takich parametrow jak: wysokos$é, liczba kondygnacji,
geometria dachu, innych niz okres$lone w ustaleniach szczegotowych;
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9) dopuszcza si¢ zachowanie innego niz ustalone planem przeznaczenia istniejagcych budynkow roéwniez
w przypadku ich przebudowy, rozbudowy lub nadbudowy,

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

11) dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ zadaszen drzwi wejsciowych, wykuszy, tarasow itp.;

12) dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ dachow Iub przekrycia obiektow infrastruktury technicznej lub
obiektow, o ktorych mowa w pkt 2, z wylaczeniem terendw infrastruktury technicznej (W) i (E);

13) dopuszcza si¢ stosowanie innych parametrow dotyczacych powierzchni zabudowy i biologicznie czynnej,
niz okre$lono w ustaleniach szczegétowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejace zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie;

14) dopuszcza sig¢ stosowanie dowolnych wskaznikow powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego
dla dziatek budowlanych przeznaczonych na potrzeby lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej lub
obiektow, o ktorych mowa w pkt 2, z wylaczeniem terendw infrastruktury technicznej (W) i (E);

15) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych  wskaznikbw minimalnej intensywnosci  zabudowy
z uwzglednieniem wskaznikow maksymalnych, okreslonych w ustaleniach szczegdtowych, z zastrzezeniem
pkt 16;

16) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
w przypadku dziatek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa
w pkt 2, z wylaczeniem terendw infrastruktury technicznej (W) i (E);

17) wskazniki powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej iintensywnosci zabudowy dla
dziatek budowlanych, stosuje si¢ analogicznie w odniesieniu do dziatek niesamodzielnych;

18) dopuszcza si¢ altany o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym }gczna liczba tych obiektow nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 20;

19) dopuszcza sie wiaty o powierzchni zabudowy do 50 m2, przy czym taczna liczba tych obiektow nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 1000 m? powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 20;

20) ograniczenia, o ktorych mowa w pkt 18119 dotycza wylacznie terenow: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN), zabudowy ustugowe] z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(U,MN).

§ 4. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) zakaz, prowadzenia i lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wyltaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego;
2) zakaz lokalizacji magazynow i sktadow substancji niebezpiecznych, zaliczanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi do zaktadow oduzym ryzyku wystagpienia awarii przemyslowej, przetwarzania

i unieszkodliwiania odpadow niebezpiecznych;

3) réznicuje si¢ rodzaje terenéw podlegajace ochronie przed hatasem, w rozumieniu przepisow ustawy Prawo
ochrony srodowiska:

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

b) pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW),
¢) pod tereny rekreacyjno-wypoczynkowe: tereny zieleni urzgdzonej (ZP), teren sportu i rekreacji (US).
§ 5. 1. Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
1) ustala si¢ ochron¢ podworza folwarcznego ibudynkow gospodarczych w formie strefy ochrony
konserwatorskiej ,,B” - uktadow przestrzennych, okreslonej na rysunku planu, dla ktérej obowiazuje:
a) zachowanie historycznego uktadu zabudowy i podworza,

b) zachowanie lub odtworzenie historycznej zabudowy lub wykorzystanie fundamentéw, fragmentow $cian,
w przypadku lokalizacji nowej zabudowy,

¢) dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej w zakresie skali i1 bryty,
d) mozliwos¢ rozbidrki lub przebudowy obiektow dysharmonizujacych,
e) mozliwos$¢ rekonstrukcji nieistniejgcej zabudowy lub zaznaczenie jej sladow;
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2) ustala si¢ ochron¢ cmentarza ewangelickiego w formie strefy ochrony konserwatorskiej ,,K”, okreslonej na
rysunku planu, dla ktorej obowiazuje:

a) zachowanie lub odtwarzanie historycznych zatozen zieleni, uktadu kwater i ciagdéw komunikacyjnych,
b) zachowanie lub odtwarzanie zabytkéw sepulkralnych,

c) zakaz przeksztalcania rzezby terenu, z wylgczeniem zabiegoéw konserwatorskich, lub dziatan
rekultywacyjnych elementow zniszczonych,

d) mozliwo$¢ wprowadzenia elementow krajobrazowych podnoszacych wartos$ci estetyczne,

e) mozliwo$¢ wprowadzenia funkcji ogdlnospolecznych;

3) ustala si¢ ochrone zabytkow archeologicznych (stanowisk archeologicznych nr ew. AZP 21-13/10, 21-
13/11, 21-13/12) w formie stref ,WIII” ograniczonej ochrony archeologiczno-konserwatorskiej,
okreslonych na rysunku planu, dla ktérych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, obowiazuje:

a) wspotdziatanie w zakresie zamierzen inwestycyjnych iinnych zwigzanych zpracami ziemnymi
z odpowiednim organem do spraw ochrony zabytkow,

b) przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na terenie objetym realizacjg prac ziemnych, na
zasadach okre§lonych przepisami szczegolnymi dotyczagcymi ochrony zabytkow;

4) ustala si¢ ochron¢ budynkow objetych ochrona konserwatorska na mocy planu, okreslonych na rysunku
planu, dla ktorych obowiazuje:

a) nakaz prowadzenia prac budowlanych przy maksymalnym zachowaniu substancji obiektu,
b) zakaz nadbudowy i rozbudowy,
¢) nakaz zachowania liczby kondygnacji i geometrii dachow,

d) zakaz przebudowy elewacji, polegajacej na likwidacji detalu architektonicznego, wprowadzeniu
dodatkowych otworéw okiennych i drzwiowych oraz na zmianie ich pierwotnych wielkosci,

e) nakaz zachowania tradycyjnych proporcji otworow i form opasek okiennych zgodnych z oryginalnym
stylem architektonicznym budynku,

f) zakaz pokrywania elewacji ptytkami ceramicznymi lub innym materiatem dysharmonizujacym,

g) zakaz tynkowania nieotynkowanych elewacji,

h) zakaz tynkowania, ocieplania i przestaniania kamiennych cokotow,

i) zakaz ocieplania elewacji,

j) nakaz stosowania jednolitej kolorystyki stolarki okiennej,

k) nakaz zachowania oryginalnej stolarki okiennej i drzwiowej, za§ w przypadku konieczno$ci jej wymiany,
nowa powinna nawigzywa¢ kompozycja, proporcja, podzialem i dekoracja snycerska do oryginalnej;
nalezy przywracaé stolarke na wzor oryginalnej, a w przypadku jej braku - analogicznie do oryginalnej
stolarki zachowanej w innych budynkach lub na podstawie materiatow ikonograficznych,

1) nakaz pokrywania potaci dachowych dachowka lub stosowanie materiatow zgodnych z oryginalnymi
wzorcami,

m) dopuszcza si¢ dodatkowe doswietlanie poddaszy poprzez wprowadzenie okien potaciowych, przy czym:
- faczna powierzchnia tych okien nie moze by¢ wigksza niz 10% powierzchni potaci dachu, na ktorej
bedg umieszczone,
- rozmieszczenie okien musi by¢ podporzadkowane osiom kompozycji elewacji, w szczegdlnosci
nawigzywac do uktadu otworéw okiennych,
n) zakaz montazu kolektoréw stonecznych lub ogniw fotowoltaicznych.

2. Na rysunku planu oznaczono budynek ko$ciola p.w. Najswigtszego Serca Pana Jezusa wraz z otoczeniem
- cmentarzem przykoscielnym (wpisane do rejestru zabytkéw dnia 12 grudnia 2007 r. pod numerem 333) objete
ochrong na mocy przepisow odrgbnych w formie strefy ochrony konserwatorskiej A.

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

1) dopuszcza si¢ podzial terendow na dziatkki budowlane na =zasadach okre§lonych w ustaleniach
szczegotowych; jezeli takich zasad nie okreslono - przyjmuje si¢ minimalng powierzchnie takich dziatek
rowng powierzchni danego terenu, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza si¢ podziat terendow na dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz okreslone w ustaleniach
szczegotowych albo mniejszych od powierzchni danego terenu, w przypadkach:
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a) przeznaczenia ich na cele, o ktérych mowa w § 3 pkt 2,

b) przeznaczenia ich na potrzeby lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej, przy czym powierzchnia
wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ wigksza niz 0,01 ha w obrebie danego terenu;

3) dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek niesamodzielnych, w tym dojazdéw o szerokosci nie mniejszej niz 8 m,
umozliwiajacych skomunikowanie dziatek budowlanych z drogg publiczng.

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

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

2) dopuszcza si¢ przeprowadzenie, zgodnie z przepisami odrebnymi, postgpowania scalenia ipodziatu
nieruchomosci przy zapewnieniu:

a) parametrow wielko$ciowych dziatki odpowiadajacych wielkosciom dziatek okreslonych w ustaleniach
szczegblowych dla poszczegodlnych terenéw, z uwzglednieniem ust. 1,

b) minimalnej szerokos$ci frontu dziatki - 18 m, z wylaczeniem dziatek przeznaczonych na cele
infrastruktury technicznej, dojazdy lub na cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2,

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

§ 7. Ustalenia w zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu:

1) w zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia i zakazy wynikajace z przepisow odrebnych,
w tym mig¢dzy innymi z: przebiegu sieci infrastruktury technicznej, wystgpowania trudnych warunkow
gruntowo-wodnych;

2) zakaz lokalizacji:

a) punktow do zbierania lub przetadunku odpadow,

b) ustug handlu hurtowego,

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

d) stacji paliw gazu ptynnego;

3) zakaz prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich, lub lokalizacji obiektow do tego stuzacych,
chyba, ze w ustaleniach szczegdtowych okreslono inaczej;

4) zakaz lokalizacji sitowni wiatrowych;

5) zakaz lokalizacji masztéw, anten iinnych budowli, ktérych wysokos$¢ przekracza 20 m, z wylaczeniem
obiektow infrastruktury technicznej z zakresu tgczno$ci publicznej, obiektow, o ktérych mowa w § 3
pkt 2 oraz linii elektroenergetycznych;

6) zakaz dokonywania wszelkich inwestycji oraz zmiany uksztattowania terenu, ktore moglyby doprowadzi¢
do pogorszenia sprawnosci pracy urzadzen melioracyjnych, przy czym dopuszcza si¢ zastosowanie
rozwigzan alternatywnych (w zakresie zmiany systemu), jedynie w przypadku, kiedy takie dziatanie
nie spowoduje zmiany stosunkéw wodnych ze szkoda dla gruntow sasiednich.

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

1) zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru objetego planem poprzez tereny drog publicznych, tereny
drog wewnetrznych oraz dojazdy;

2) zapewnienie powigzan terenow drég z drogami potozonymi poza obszarem objetym planem zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi;

3) parkowanie pojazdow na terenach drég publicznych iwewngetrznych, atakze na innych terenach,
w szczegolnosci, w przypadkach, o ktérych mowa w pkt 4, 51 6;
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4) na potrzeby nowych budynkéw: mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych oraz w przypadku
nadbudowy i rozbudowy takich budynkow, o ile prowadzi to do wyodrebnienia nowych lokali mieszalnych
lub ustugowych, lub powickszenia istniejacych powierzchni ushug, nalezy zagwarantowaé co najmniej
jedno stanowisko postojowe:

a) na lokal mieszkalny,
b) na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni ustug handlu,
¢) na kazde rozpoczete 60 m? powierzchni ustug innych niz handel;

5) na potrzeby nieruchomosci wykorzystywanych na cele ustugowe, ktore nie wymagaja budynkdw, nalezy
zagwarantowac co najmniej dwa stanowiska postojowe;

6)na potrzeby nieruchomosci wykorzystywanych do obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych Iub ogrodniczych nalezy zagwarantowac¢ co najmniej cztery stanowiska postojowe;

7) na potrzeby nowych budynkow lub w przypadku podjecia robot budowlanych, o ktéorych mowa w pkt 4,
nalezy zagwarantowa¢ co najmniej jedno stanowisko postojowe dla pojazddéw zaopatrzonych w karty
parkingowe na kazde rozpoczete 500 m? powierzchni ustug w budynkach o powierzchni ustug wigkszej niz
300 m?;

8) stanowiska postojowe moga znajdowaé si¢ w budynkach: mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych,
ushlugowych, garazowych, gospodarczych, garazowo-gospodarczych lub na terenie dzialek budowlanych
poza budynkami;

9) stanowiska postojowe w budynkach, o ktorych mowa w pkt 8 winny znajdowaé si¢ w poziomach:
kondygnacji podziemnych, pierwszej kondygnacji nadziemnej;

10) stanowiska postojowe, o ktorych mowa w pkt 7 nalezy sytuowa¢ w sposob zapewniajacy optymalny
dostep do budynkow;

11) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej;

12) odprowadzenie s$ciekow do zbiornikéw bezodptywowych, przydomowych oczyszczalni $ciekéw lub
systemem kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem pkt 13;

13) odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych powierzchniowo lub systemem kanalizacji deszczowej;

14) obowigzek podczyszczenia wdéd odciekowych oraz wod opadowych iroztopowych z powierzchni
utwardzonych, kierowanych do systemow kanalizacji do parametrow okreslonych w przepisach odrebnych;

15) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢ pozyskanie energii
elektrycznej ze zrodet indywidualnych - wylacznie paneli fotowoltaicznych;

16) zaopatrzenie w gaz z sieci niskiego lub sredniego ci$nienia, lub ze zroédet indywidualnych;

17) wykorzystywanie do celow grzewczych gazu ziemnego, pomp ciepta, oleju, energii stonecznej lub energii
elektrycznej; dopuszcza si¢ wykorzystywanie wysokosprawnych i ekologicznych zrédet ciepla na paliwo
stale, stosujace technologi¢ zapewniajgca minimalne wskazniki emisji gazoéw i pytow;

18) zaopatrzenie w lacza telefoniczne, telewizji kablowej i inne, w zalezno$ci od potrzeb;

19) dopuszcza si¢ dowolne ksztaltowanie parametréw technicznych infrastruktury, jej budowe, przebudowe
i rozbudowg oraz zmiany kierunkéw obstugi terenow;

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

§ 9. Przeznacza si¢ na cel publiczny tereny drog publicznych, zieleni urzadzonej i cmentarza.

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

§ 11. Z uwagi na brak wzrostu wartosci nieruchomoséci w zwigzku z uchwaleniem planu, nie ustala si¢
stawek procentowych do okreslenia optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073, zpdzn. zm.) z wylaczeniem
przypadkow, o ktérych mowa w rozdziale 3a.
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Rozdzial 3a
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENITERENY
OZNACZONE SYMBOLEM LITEROWYM (A)

§ 12. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-1.RU:

1) przeznaczenie - teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podziat na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,30 ha;

3) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki gospodarstw rolnych, budynki magazynowe dla dziatalnosci rolniczej; obowigzuje zakaz
lokalizacji nowych obiektow do prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich oraz zakaz
lokalizacji budynkéw mieszkalnych, w tym w zabudowie zagrodowe;,

b) wysokos¢ budynkéw - do 15 m,
c) liczba kondygnacji nadziemnych - do dwoch, przy czym ostatnia kondygnacja w poddaszu -
w przypadku budynkow o liczbie dwdch kondygnacji nadziemnych,
d) geometria dachow:
- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 55° lub mniejszym, z zastrzezeniem tiret drugie,

- dopuszcza si¢ dachy jednospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25° lub mniejszym, o ktoérych
mowa w lit. b,

e) powierzchnia zabudowy - do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,60,
g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 40% powierzchni dziatki budowlane;j,

h) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu, przy czym zakazuje si¢ lokalizacji
budowli rolniczych przed linig zabudowy;

i) dopuszcza si¢ prowadzenie chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich wylacznie w istniejacych
obiektach bez mozliwosci ich rozbudowy lub nadbudowy,

j)nakaz odizolowania budowli rolniczych ucigzliwych dla otoczenia, w szczegdlnosci zuwagi na
zapylenie, zapachy lub wydzielanie si¢ substancji toksycznych, od terenow przylegtych, pasem zieleni
ztozonym z roslinnosci srednio- i wysokopiennej;
4) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z;
5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 10% - w odniesieniu do czegsci
dziatki ewidencyjnej nr 5/25 obreb 0010.
§ 13. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-2.U,MN:

1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,20 ha;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki ustugowe,
b) dopuszcza sig:

- przebudowe, rozbudowe, nadbudowe istniejacego budynku mieszkalnego lub zmiang¢ jego
przeznaczenia na budynek mieszkalno-ustugowy, albo

- budowe jednego budynku mieszkalnego albo mieszkalno-ustugowego - wylacznie w przypadku
rozbiorki istniejacego - w granicach dziatki budowlanej, na ktorej taki budynek byt zlokalizowany,

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

d) wysoko$¢ budynkow:
- budynki, o ktérych mowa w lit. aib - do 12 m,
- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
e) liczba kondygnacji:
- budynki, o ktéorych mowa w lit. a i b - do trzech kondygnacji nadziemnych,
- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
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f) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 50° lub mniejszym,

g) powierzchnia zabudowy - do 20% powierzchni dziatki budowlanej,

h) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,80,

i) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

k) budynek mieszkalny albo mieszkalno-ustugowy winien by¢ lokalizowany w odleglosci nie mniejszej niz
25 m od linii rozgraniczajacej z terenem A-1.RU;

4) obstluga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-18.KD-W;

5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 10%.
§ 14. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-3.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podziat na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,13 ha;

3) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

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

c¢) budynek dawnej rzadcowki (obecnie budynek mieszkalny), okreslony na rysunku planu, objety ochrong
konserwatorska na mocy planu - obowiazuja ustalenia, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 pkt 4,

d) dla budynkow innych, niz wymieniony w lit. ¢, obowiazuje:
- wysokos¢ budynkéw mieszkalnych - do 10 m,
- wysokos$¢ budynkow garazowych, gospodarczych lub garazowo-gospodarczych - do 6 m,
- liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
- geometria dachow:
--dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, z zastrzezeniem podwojne tiret drugie,

--dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,

gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

e) powierzchnia zabudowy - do 25% powierzchni dziatki budowlane;j,

f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,50,

g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej,
h) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

i) dopuszcza sie, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych $ciana bez
otworow okiennych i drzwiowych bezposrednio przy granicach dziatek budowlanych;

4) obstluga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-18.KD-W.

§ 15. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-4.W:

1) przeznaczenie - teren infrastruktury technicznej - wodociagi;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dzialki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,09 ha;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) teren obstugi systemu wodociggowego, w tym ujecie wody wraz z niezbednymi obiektami infrastruktury
technicznej,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza obiektami, o ktorych mowa w lit. a, budynki gospodarcze lub garazowo-
gospodarcze,

¢) wysokos¢ budynkow - do 8 m,

d) liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
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e) geometria dachow - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 20° lub mniejszym,
f) powierzchnia zabudowy - do 20% powierzchni dziatki budowlanej,

g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,20,

h) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej,

i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza si¢, z uwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkoéw $ciang bez otwordow okiennych
i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic dzialek budowlanych;

4) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - posrednio poprzez droge
wewnetrzng A-18.KD-W.

§ 16. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-5.UK:

1) przeznaczenie - zabudowa uslugowa - ustugi kultu religijnego;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynek przeznaczony do sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych; dopuszcza si¢ zmiang
przeznaczenia istniejacego budynku na budynek ustug kultury,

b) czg$¢ terenu, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 6 obrgb 0010, okreslona na rysunku planu, potozona
w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,A” obszaru wpisanego do rejestru zabytkow, pod
numerem A-333 z dnia 12 grudnia 2007 r., obejmujacego budynek kos$ciota p.w. NajsSwietszego Serca
Pana Jezusa wraz z otoczeniem - cmentarzem przykoscielnym - chroniona na podstawie przepisOw
odrebnych,

¢) linie zabudowy obowigzujace - zgodnie z rysunkiem planu,

d) dla czgsci terenu niewymienionej w lit. b obowigzuje:

- ochrona konserwatorska fragmentéw kamiennego ogrodzenia, wykraczajacego poza obszar wpisany
do rejestru zabytkow, polegajaca na:

--nakazie prowadzenia prac budowlanych przy maksymalnym zachowaniu substancji obiektu,

--zakazie nadbudowy,

--zakazie  tynkowania, pokrywania plytkami ceramicznymi lub innym = materialem
dysharmonizujacym,

- powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 10%;
3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-18.KD-W.

§ 17. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-6.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,03 ha;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne blizniacze lub wolnostojace,

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

¢) wysokos$¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 10 m,

- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
d) liczba kondygnacji - do dwéch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
e) geometria dachow:

- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, z zastrzezeniem tiret drugie, trzecie
1 czwarte,
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- dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu polaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

- kalenice gtéwne budynkéw mieszkalnych winny by¢ rownolegle do obowiazujacych linii zabudowy -
w przypadku dziatek budowlanych na ktoérych wyznaczono takie linie,

- dachy budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej winny mie¢ ujednolicong forme,
f) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,00,
i) linie zabudowy obowiazujace i nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza sie, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkow garazowych, gospodarczych
i garazowo-gospodarczych $ciang bez otworow okiennych i1 drzwiowych w odlegltosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo bezposrednio przy granicach;

4) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - poSrednio poprzez droge
wewnetrzng A-18.KD-W;

5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci - 10% - w odniesieniu do czesci
dziatki ewidencyjnej nr 5/18 obrgb 0010.
§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-7.ZP:

1) przeznaczenie - zielen urzadzona;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) skwer, ciagi piesze, urzadzenia sportowo-rekreacyjne,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 60%;
3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewngtrzng A-18. KD-W.
§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-8.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,04 ha;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

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

¢) wysoko$¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 10 m,

- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
d) liczba kondygnacji - do dwdch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
e) geometria dachow:

- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, z zastrzezeniem tiret drugie, trzecie
1 czwarte,

- dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

- kalenice gtéwne budynkéw mieszkalnych winny by¢ rownolegle do obowigzujacych linii zabudowy -
w przypadku dziatek budowlanych na ktérych wyznaczono takie linie,

- dachy budynkow mieszkalnych zlokalizowane przy tej samej granicy dziatlek budowlanych winny
mie¢ ujednolicong forme,
f) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 10% powierzchni dziatki budowlanej,
h) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,00,
i) linie zabudowy obowiazujace i nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu;
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j) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych §ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych w odleglosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo bezposrednio przy granicach,

k) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkéw mieszkalnych S$ciang bez
otwordow okiennych i drzwiowych bezposrednio przy granicach dziatek budowlanych;

4) obstuga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-18.KD-W.
§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-9.RU:

1) przeznaczenie - teren obshugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych;

2) zasady podzialu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejsze;j
niz 0,30 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki gospodarstw rolnych, budynki magazynowe dla dzialalno$ci rolniczej; zakaz lokalizacji
budynkow mieszkalnych, w tym w zabudowie zagrodowej,

b) wysoko$¢ budynkow - do 15 m,
c¢) liczba kondygnacji nadziemnych - do dwoch, przy czym ostatnia kondygnacja w poddaszu -
w przypadku budynkow o liczbie dwoch kondygnacji nadziemnych,
d) geometria dachow:
- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 55° lub mniejszym, z zastrzezeniem tiret drugie,

- dopuszcza si¢ dachy jednospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25° lub mniejszym, o ktorych
mowa w lit. b,

e) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 1,00,
g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 10% powierzchni dziatki budowlanej,

h) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie zrysunkiem planu, przy czym zakazuje si¢ lokalizacji
budowli rolniczych przed linig zabudowy,

i) teren znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,B” - ukladéw przestrzennych -
obowiazuja ustalenia, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 1;

4) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - posrednio poprzez droge
wewnetrzng A-18.KD-W.
§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-10.ZC:

1) przeznaczenie - cmentarz,
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) cmentarz ewangelicki (nieczynny) w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ,,K” - obowiazuja
ustalenia, o ktérych mowa w § 5 ust. 1 pkt 2,

b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 80% powierzchni dziatki budowlanej;
3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-11.US:
1) przeznaczenie - ustugi sportu i rekreacji;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budowle i1 urzadzenia sportowo-rekreacyjne,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza obiektami, o ktérych mowa w lit. a, budynki gospodarcze, budynek
ustug kultury, budynek ushug gastronomii, toalet¢ publiczna, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego
z obiektow wymienionych w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow - do 6 m,

d) liczba kondygnacji - jedna kondygnacja nadziemna,

e) geometria dachoéw - dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
f) powierzchnia zabudowy - 25% powierzchni dziatki budowlanej,

g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,25,

h) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 50%,
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i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza si¢, z uwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw $ciang bez otwordow okiennych
1 drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic dziatek budowlanych;

3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z lub KD-D.
§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-12.E:

1) przeznaczenie - teren infrastruktury technicznej - elektroenergetyka;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obiekty infrastruktury technicznej - elektroenergetyka,
b) wysokos¢ budynkéw - do 5 m,
¢) liczba kondygnacji - jedna kondygnacja nadziemna,
d) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 20° lub mniejszym,
e) powierzchnia zabudowy - do 100%,
f) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,00,
g) powierzchnia biologicznie czynna - nie wymaga sig,
h) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw Sciang bez otwordow okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od
granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy granicy;
3) obstuga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-D.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-13.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,06 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

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

¢) wysokos¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 10 m,

- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
d) liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
e) geometria dachow:

- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, z zastrzezeniem tiret drugie, trzecie
1 czwarte,

- dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu polaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

- kalenice gtéwne budynkéw mieszkalnych winny by¢ réwnolegle do obowiazujacych linii zabudowy -
w przypadku dziatek budowlanych na ktorych wyznaczono takie linie,

- dachy budynkow mieszkalnych zlokalizowane przy tej samej granicy dziatek budowlanych winny
mie¢ ujednolicong forme,
f) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 1,00,
h) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlanej,
i) linie zabudowy obowigzujace i nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu;

j) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych $ciang bez otwordéw okiennych i drzwiowych w odleglosci 1,5 m od granic
dzialek budowlanych albo bezposrednio przy granicach,

k) dopuszcza si¢, zuwzglgdnieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkéw mieszkalnych $ciang bez
otwordéw okiennych i drzwiowych bezposrednio przy granicach dziatek budowlanych;

4) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu:
a) KD-Z - bezposrednio lub posrednio poprzez droge wewnetrzng A-19.KD-W, lub,
b) KD-D - bezposrednio lub posrednio poprzez droge wewnetrzng A-19.KD-W;
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5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci - 10% - w odniesieniu do czesci
dziatki ewidencyjnej nr 11/51 obreb 0010.

§ 25. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-14.MW:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podziat na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,10 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne wielorodzinne,

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

¢) budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze winny by¢ ksztalttowane w formie zabudowy
szeregowe]j lub jako budynki garazowe wielostanowiskowe - skladajace si¢ zco najmniej trzech
stanowisk postojowych,

d) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 10 m,
- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
e) liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
f) geometria dachoéw - dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym,
g) powierzchnia zabudowy - do 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,90,
i) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlane;j,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

k) dopuszcza si¢, z uwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkow garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych $Sciang bez otwordéw okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo bezposrednio przy granicach;

4) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-D - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-19.KD-W.

§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-15.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podzialu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podziatl na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejsze;j
niz 0,06 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

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

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 10 m,
- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,

d) liczba kondygnacji - do dwdch kondygnacji nadziemnych,

e) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym,

f) powierzchnia zabudowy - do 30% powierzchni dziatki budowlanej,

g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,00,

h) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlanej,

i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu;

j) dopuszcza sie, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkow garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych §ciang bez otworow okiennych i drzwiowych w odlegltosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo bezposrednio przy granicach;

4) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-D - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-19.KD-W.
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§ 27. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-16.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podziatu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 0,04 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne,

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

¢) wysokos¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 10 m,

- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 6 m,
d) liczba kondygnacji - do dwdch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
e) geometria dachow:

- dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, lub dachy mansardowe, z zastrzezeniem
tiret drugie, trzecie i czwarte,

- dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

- kalenice gtéwne budynkéw mieszkalnych winny by¢ rownolegle do obowigzujacych linii zabudowy -
w przypadku dziatek budowlanych na ktérych wyznaczono takie linie,

- dachy budynkow mieszkalnych zlokalizowane przy tej samej granicy dziatlek budowlanych winny
mie¢ ujednolicong forme,
f) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 10% powierzchni dziatki budowlanej,
h) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 1,00,
i) linie zabudowy obowigzujace i nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu;

j) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych §ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych w odleglosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo bezposrednio przy granicach,

k) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje budynkéw mieszkalnych $ciang bez
otwordow okiennych i drzwiowych bezposrednio przy granicach dziatek budowlanych;
4) obstluga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - posrednio poprzez droge
wewnetrzng A-18.KD-W;
5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci - 10% - w odniesieniu do cze¢sci
dziatki ewidencyjnej nr 11/51 obreb 0010.
§ 28. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-17.MN:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady podzialu geodezyjnego - dopuszcza si¢ podzial na dziatki budowlane o powierzchni nie mniejsze;j
niz 0,09 ha;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace,

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

c) budynki dawnego zespolu szkolnego - szkota (obecnie budynek mieszkalny) i budynek gospodarczy,
okreslone na rysunku planu, objete ochrong na mocy planu - obowiazuja ustalenia, o ktéorych mowa
w § Sust. 1 pkt4,

d) dla budynkéw innych, niz wymienione w lit. ¢, obowiazuje:
- wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych - do 10 m,
- wysokos¢ budynkow garazowych, gospodarczych lub garazowo-gospodarczych - do 6 m,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -16 - Poz. 4466

- liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych, przy czym druga kondygnacja w poddaszu,
- geometria dachow:
--dachy dwuspadowe o nachyleniu potaci pod katem 30°-50°, z zastrzezeniem podwdjne tiret drugie

i trzecie,

--dopuszcza si¢ dachy o nachyleniu potaci pod katem 30° lub mniejszym na budynkach garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych,

--kalenice glowne budynkéw mieszkalnych winny by¢ réwnolegle do obowigzujgcych linii

zabudowy - w przypadku dziatek budowlanych na ktoérych wyznaczono takie linie,

e) powierzchnia zabudowy - do 25% powierzchni dziatki budowlanej,

f) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,50,

g) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 25% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) linie zabudowy obowiazujace i nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu;

4) obstuga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-Z - bezposrednio lub posrednio
poprzez droge wewnetrzng A-20.KD-W;

5) stawka procentowa jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci - 10%, z wylaczeniem czesci
dziatki ewidencyjnej nr 12/1 obreb 0010.
§ 29. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-18.KD-W:
1) przeznaczenie - droga wewnetrzna;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) droga jednojezdniowa, dopuszcza si¢ niewyodrebnianie jezdni i chodnikow,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 5%,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 5,5 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna:
a) powiazania z ciggami komunikacyjnymi - z terenem KD-Z,
b) nalezy zapewni¢ dost¢p do drogi publicznej - do terenu KD-Z - dla terenéw: A-2.UMN, A-3.MN, A-
4.W, A-5.UK, A-6.MN, A-7.ZP, A-8.MN, A-9.RU, B-1.R.
§ 30. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-19.KD-W:

1) przeznaczenie - droga wewnetrzna;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) droga jednojezdniowa, dopuszcza si¢ niewyodrgbnianie jezdni i chodnikow,
b) powierzchnia biologicznie czynna - nie wymaga sie,
¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 5,5 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna:
a) powigzania z ciggami komunikacyjnymi - z terenami: KD-Z, KD-D,
b) nalezy zapewni¢ dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z lub KD-D - dla terenéw: A-13.MN, A-
14.MW, A-15.MN, A-16.MN, B-4.R, B-5.ZP.

§ 31. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem A-20.KD-W:
1) przeznaczenie - droga wewngtrzna,
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) droga jednojezdniowa, dopuszcza si¢ niewyodrebnianie jezdni i chodnikow,

b) powierzchnia biologicznie czynna - nie wymaga sie,

¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna:

a) powiazania z ciggami komunikacyjnymi - z terenem KD-Z,
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b) nalezy zapewni¢ dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z - dla terenéw: A-16.MN, A-17.MN, B-
4R, B-5.ZP.

Rozdzial 3b
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENITERENY
OZNACZONE SYMBOLEM LITEROWYM (B)

§ 32. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-1.R:

1) przeznaczenie - teren rolniczy;

2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) grunty rolne - teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub wiat,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 98% powierzchni dziatki gruntu,

¢) dla czesci terenu, okreslonych na rysunku planu, znajdujacych sie¢ w granicach dwoch stref ograniczonej
ochrony archeologiczno-konserwatorskiej WIII: nr ew. AZP 21-13/10, 21-13/11, obowiazuja ustalenia,
o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 3;

3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu:
a) KD-Z - bezposrednio lub posrednio poprzez droge wewnetrzng A-18.KD-W, lub
b) B-6.KD-D.
§ 33. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-2.R:

1) przeznaczenie - teren rolniczy;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) grunty rolne - teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub wiat,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 98% powierzchni dziatki gruntu;

3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu KD-Z lub B-6.KD-D.
§ 34. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-3.R:

1) przeznaczenie - teren rolniczy;

2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) grunty rolne - teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub wiat,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 98% powierzchni dziatki gruntu;

3) obstuga komunikacyjna - dostgp do drogi publicznej - do terenu KD-Z lub KD-D.
§ 35. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-4.R:

1) przeznaczenie - teren rolniczy;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) grunty rolne - teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub wiat,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 98% powierzchni dziatki gruntu,
c) dla czesci terenu, okreslonej na rysunku planu, znajdujgcej si¢ w granicach strefy ograniczonej ochrony
archeologiczno-konserwatorskiej WIII - nr ew. AZP 21-13/12, obowiazuja ustalenia, o ktérych mowa
w § 5ust. 1 pkt 3;
3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu:
a) KD-Z - bezposrednio lub posrednio poprzez drogi wewnetrzne A-19.KD-W, A-20.KD-W, lub,
b) KD-D - bezposrednio lub posrednio poprzez droge wewnetrzng A-19.KD-W.
§ 36. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-5.ZP:

1) przeznaczenie - zielen urzadzona;

2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) park wiejski, ciagi piesze lub rowerowe, urzadzenia sportowo-rekreacyjne,
b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 80%;

3) obstuga komunikacyjna - dostep do drogi publicznej - do terenu:
a) KD-Z - posrednio poprzez drogi wewnetrzne A-19.KD-W, A-20.KD-W, lub,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -18 - Poz. 4466

b) KD-D - posrednio poprzez droge wewngtrzng A-19.KD-W.
§ 37. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem B-6.KD-D:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy dojazdowej;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) droga jednojezdniowa, dopuszcza si¢ niewyodr¢bnianie jezdni i chodnikow,

b) powierzchnia biologicznie czynna - co najmniej 2%,

¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 14,7 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna - powigzania z ciggami komunikacyjnymi:

a) z terenem KD-Z,

b) z dalszym przebiegiem drogi poza granicami planu.

Rozdzial 3¢
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENITERENY DROG KD-
Z 1 KD-D

§ 38. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KD-Z:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) droga jednojezdniowa,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - od 2%,

¢) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 7,5 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna - powigzania z ciggami komunikacyjnymi:

a) z terenami: KD-D, B-6.KD-D, A-18.KD-W, A-19.KD-W, A-20.KD-W,

b) z dalszym przebiegiem drogi poza granicami planu.

§ 39. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KD-D:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy dojazdowej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) droga jednojezdniowa,

b) powierzchnia biologicznie czynna - od 2%,

¢) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, nie mniejsza niz 10 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) obstuga komunikacyjna - powigzania z ciggami komunikacyjnymi:

a) z terenem KD-Z,

b) z dalszym przebiegiem drogi poza granicami planu.

Rozdzial 4
USTALENIA KONCOWE

§ 40. 1. Przeznacza si¢ na cele nierolnicze i nielesne cze$ci obszaru, o ktorym mowa w § 1 ust. 1, o facznej
powierzchni 5,8170 ha, w tym:
1) grunty orne RIVa o powierzchni 3,0120 ha;
2) grunty orne RV o powierzchni 0,0995 ha;
3) sady S- RIVa o powierzchni 0,0498 ha;
4) grunty rolne zabudowane Br-RIVa o powierzchni 2,0595 ha;
5) drogi dr-RIVa o powierzchni 0,5962 ha.

2. Czgsci obszaru niewymienione w ust. 1 nie stanowig gruntéw rolnych lub lesnych, albo zachowuja
przeznaczenie rolnicze.

§ 41. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Plotow.
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§ 42. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskie;j

Piotr Jasina
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Zatlacznik Nr 1a

do uchwatly Nr XLVII/313/2018
Rady Miejskiej w Ptotach

z dnia 31 sierpnia 2018 r.
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Zalacznik nr 3
do uchwaty Nr XLVII/313/2018
Rady Miejskiej w Ptotach
z dnia 31 sierpnia 2018r.
w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

~Badkowo”

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073, z pézn. zm.) Rada Miejska w Ptotach

rozstrzyga, co nastepuje :

Do wytozonego w dniach od 27 czerwca 2018 r. do 17 lipca 2018 r. do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Badkowo” wraz z prognozag
oddziatywania na s$rodowisko, ztozono uwage, ktérej zakres przedstawiono w ,Wykazie uwag
wniesionych do wytozonego do publicznego wglgdu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego”.

Sposoéb rozstrzygniecia uwagi jest zgodny z ponizszym wykazem:
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WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WY£OZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Bagdkowo”

. Rozstrzygnigcie Rozstrzygnigcie
3 Burmistrza Plotow Rady Miejskiej w Plotach
S g z dnia 20.08.2018 r. zatgcznik do uchwaty
‘;“ N isko i imi o § W sprawie rozpatrzenia Nr XLVII/313/2018 z
> azwisxo I imie, i uwagi dnia 31 sierpnia 2018r.
§ nazwa_;ednc_)stl_q s ) 5] E Ustalenia projektu planu dla nieruchomosci, %
Lp. = organizacyjnej Tre$¢ uwagi z < kt6rei dotyczy uwaoa s
g i adres zgtaszajgcego 2 é ydolyezy 9 2 @ g g @ g >
9 uwagi %z g2 g2 g2 c 2
© 85 & T © O & T © T
[a] T < z L o L =@ o o
5 5 £x 5 £R
o H 52 H 52
> > > =}
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
[brak uwag — pismo stanowi poparcie dla .
1. 23011?37r [osoba fizyczna] przedstawionego do publicznego wgladu projektu planu obszlgll;g:iety [cata tres¢ tekstu i rysunku projektu planu] . - . - @)
’ i prosbe o jego uchwalenie] P
Oznaczenia :

()]

pismo nie zawiera zadnych uwag do planu - stanowi wyrazone wprost i szczegétowo uargumentowane uzasadnienie pilnego uchwalenia w wersji wytozonej do publicznego wgladu - przytacza szereg aspektéw zwigzanych

z faktycznym funkcjonowaniem w Badkowie fermy drobiu i jej szkodliwym oddziatywaniem na zdrowie ludzi i Srodowisko, a takze potencjalnym zagrozeniem zwiekszenia ucigzliwosci w przypadku dopuszczenia do rozbudowy tego
zaktadu, w przypadku, kiedy plan miejscowy nie zostatby uchwalony;
wobec zgodnosci oczekiwan zgtaszajgcego uwage z trescig projektu planu Burmistrz Plotéw rozstrzygnat o uwzglednieniu uwagi
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Zatacznik nr 4
do uchwaty Nr XLVI11/313/2018
Rady Miejskiej w Ptotach
z dnia 31 sierpnia 2018r.
W sprawie
miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego ,Badkowo”

Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Ptotach o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach

ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.) Rada Miejska w Plotach rozstrzyga,
co nastepuje:

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

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w planie obejmujg traktowane jako
zadania wspdlne lub realizowane samodzielnie inwestycje w liniach rozgraniczajgcych tereny
komunikacji lub inne inwestycje o charakterze publicznym - urzadzenie i przebudowa wraz
z oswietleniem, uzbrojeniem podziemnym, zielenig i odpowiednimi zabezpieczeniami technicznymi

zmniejszajgcymi ucigzliwos¢ w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska.

§ 2. Wykaz terendw, w ktoérych zapisane zostaty inwestycje z zakresu infrastruktury techniczne;j
nalezgce do zadan wtasnych gminy:

L.p. Symbol terenu Przeznaczenie terenu

droga publiczna klasy dojazdowej - przebudowa drogi wraz
1. KD-D

docelowym poszerzeniem pasa drogowego
2. A-7.ZP zZielen urzadzona - przebudowa i urzgdzenie skweru

zielen urzadzona - rewaloryzacja i urzadzenie parku
3. B-5.ZP L

wiejskiego
4, A-11.US ustugi sportu i rekreacji - przebudowa i doposazenie

cmentarz - rewaloryzacja zabytkowego cmentarza
5. A-10.ZC o

ewangelickiego
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§ 3. Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1. Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w tym ustawg
Prawo budowlane, ustawg Prawo zamdwien publicznych, ustawg o samorzgdzie gminnym, ustawg
0 gospodarce komunalnej, ustawg Prawo ochrony srodowiska, ustawg o udostepnianiu informacji
o S$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko oraz ustawg o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizaciji
inwestycji w zakresie drég publicznych.

2. Sposo6b realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym sie postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki, okreslonej
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2018 r.
poz. 799, z pézn. zm.), o ile nie nastgpi naruszenie ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej, realizowane
bedg w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.

z 2018 r. poz. 755, z pozn. zm.).

§ 4. Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtasnych, ujetych w planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2077, z p6zn. zm.).

§ 5. 1. Zadania w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, okreslone w § 2 finansowane bedg przez
budzet lub na podstawie porozumienh z innymi podmiotami.

2. Zadania w zakresie ewentualnej budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, bedg realizowane
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 1152).

3. Zadania w zakresie budowy sieci elektroenergetycznych, gazowych i oswietlenia finansowane
bedg na podstawie art. 7 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.

z 2018 r. poz. 755, z pozn. zm.).
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Wojewodzki Sad Administracyjny (] A I 2p. Log?
w Szczecinie

70-561 Szczecin, ul. Staromtyriska 10

WYDZIAL [l

tel. 091 48 49 255 |, fax. 91 48 49 270

Dnia 6 wrze$nia 2019 .
Sygn. akt Il SA/Sz 241/19

W odpowiedzi nalezy podac
sygnature akt Sgdu

Adw. Anna Sienkiewicz
Rada Miejska w Plotach

ul. Plac Konstytucji 3 Maja 1
72-310 Ploty

DORECZENIE ODPISU WYROKU

W  wykonaniu zarzadzenia z dnia 5 wrzesnia 2019 r. sekretariat
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie dorecza Pani-— jako
petnomocnikowi organu administracji — odpis wyroku z dnia 26 czerwca 2019 r. wraz

Z uzasadnieniem.

WSA/dor.1 — doreczenie odpisu wyroku z uzasadnieniem
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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2019. r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Szczecinie w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy Sedzia WSA Arkadiusz Windak

Sedziowie Sedzia WSA Katarzyna Grzegorczyk-Meder,
Sedzia NSA Stefan Ktosowski (spr.)
Protokolant starszy inspektor sgdowy Aneta Ciesielska

po rozpoznaniu w Wydziale Il na rozprawie w dniu 13 czerwca 2019 r.
sprawy ze skargi Adama Chowariskiego i Barttomieja Chowaniskiego
na uchwate Rady Miejskiej w Plotach
z dnia 31 sierpnia 2018 r. nr XLVI1/313/2018
W przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Badkowo”
ls stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty w zakresie:
-§ 7 pkt 3,
- § 12 pkt 3 lit. a) w czesci dotyczacej zapisu: ,oraz zakaz lokalizacji budynkéw
mieszkalnych, w tym w zabudowie zagrodowej”,
- § 32 pkt 2 lit. a) w czesci dotyczacej zapisu: ,bez prawa zabudowy w tym
z zakazem lokalizacji altan lub wiat”,
- § 33 pkt 2 lit. a) w czesci dotyczacej zapisu: ,bez prawa zabudowy w tym
z zakazem lokalizacji altan lub wiat”,
Il. w pozostatej czesci skarge oddala,
Il zasgdza od Gminy Ptoty na rzecz skarzagcych Adama Chowariskiego kwote
780 (siedemset osiemdziesigt) ztotych oraz na rzecz Barttomieja
Chowariskiego kwote 780 (siedemset osiemdziesigt) ztotych tytutem zwrotu

; ~ . 3
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UZASADNIENIE

Adam Chowanski, Barttomiej Chowanski, Danuta Chowarska, reprezentowani
przez adw. Marcina tapinskiego, powotujac sie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym w zw. z art. 3 § 2 pkt 5 ustawy Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (dalej: ,P.p.s.a.”), wnie$li o stwierdzenie niewaznosci — w catosci
Uchwaty nr XLVII/313/2018 Rady Miejskiej w Ptotach z dnia 31 sierpnia 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Badkowo”, zarzucajac
skarzonemu aktowi prawa miejscowego nastepujgce naruszenia prawa : i
1) art. 3 ust. 1, art. 1 ust. 2 pkt 6 i 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej ,ustawy o p.z.p.”), § 4 pkt 3 lit. a i b rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r. (dalej ,rozporzadzenie
z dnia 26 sierpnia 2003 r.") oraz art. 31 ust. 3 i art. 22 Konstytucji RP, poprzez
ustanowienie na mocy § 4 ust. 1 zaskarzonej uchwaty, generalnego zakazu ,prowadzenia
I lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wytgczeniem lokalizacji inwestycji
celu publicznego”, obejmujgcego zasiegiem caly obszar objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, stanowigcego - zdaniem skarzacych -
nieuzasadniong i nieproporcjonalng ingerencie w prawo wiasnosci skarzacych,
naruszenie swobody dziatalno$ci gospodarczej oraz naduzycie wtadztwa planistycznego,
2) art. 3ust. 1, art. Tust. 2 pkt 67, art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz art. 31
ust. 3 i art. 22 Konstytucji RP, poprzez ustanowienie na mocy § 7 pkt 3 zaskarzonej
uchwaty, generalnego zakazu ,prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich
lub lokalizacji obiektéw do tego stuzacych”, obejmujgcego zasiegiem caty obszar objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, stanowigcego nieuzasadniong
I sprzeczng z zasada proporcjonalnosci ingerencie w prawo wiasnosci skarzacych,
naruszenie swobody dziatalnosci gospodarczej skarzacych, prowadzacych obecnie tego
rodzaju produkcje na obszarze objetym zakazem oraz podejmujgcych starania w celu
dalszego jej rozwoju, pomimo niewykazania przez organ planistyczny zasadnosci
ograniczenia, tak co do jego istoty, jak i co do zakresu, a takze wbrew aktualnemu, stricte
rolniczemu charakterowi wsi Bgdkowo,

3) art. Tust. 2 pkt 617, art. 6 ust. 12, art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz
art. 31 ust. 3iart. 64 ust. 3 Konstytucji RP, poprzez ustanowienie na mocy przepisow:
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- § 12 pkt 3 (teren oznaczony w planie ,A-1.RU"), - zakazu Jokalizacji nowych
obiektéw do prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich” (§12 pkt 3 lit. a)
oraz zakazu ,rozbudowy lub nadbudowy istniejacych obiektéw do chowu lub hodowli
zwierzat” (§12 pkt 3 lit. i),

- § 32 pkt 2 lit. a (teren oznaczony w planie ,B-1.R"), - zakazu zabudowy, przez
uznanie za ,teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub
wiat”,

- § 33 pkt 2 lit. a (teren oznaczony w planie ,B-2.R"), - zakazu zabudowy, przez
uznanie za ,teren rolniczy bez prawa zabudowy, w tym z zakazem lokalizacji altan lub
wiat”, co stanowi nieproporcjonalne ograniczenie prawa wtasnoéci skarzacych, godzace
bezposrednio w ich interesy, mimo niewykazania przez organ planistyczny zasadnosci
tak restrykcyjnych ustalen, ktére pozostajg w sprzecznosci do istniejacego
zagospodarowania i sposobu wykorzystywania tychze terenéw, na ktérych prowadzona
jest dziatalno$é rolnicza w zakresie produkcji zwierzecej (chowu kur), oraz stanowiag
nieuprawniong ingerencie w swobode prowadzenia dziatalnosci rolnicze;, ktorej
podstawowg gatezig jest wlasnie zakazana produkcja zwierzeca,

4) art. 1 ust. 3, art. 3 ust. 1 oraz art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., polegajgce na
ustanowieniu na mocy § 12 pkt 3 lit. a) zaskarzonej uchwaty zakazu lokalizacji na
nalezacym do skarzgcych terenie, oznaczonym w planie miejscowym symbolem A- 1.RU,
rowniez budynkéw mieszkalnych, w tym w zabudowie zagrodowej’, co stanowi
naduzycie wiadztwa planistycznego, nieréwne uksztattowanie uprawnien skarzacych
w poréwnaniu do wiascicieli innych nieruchomosci oraz nieproporcjonaing ingerencje
w prawo wiasnoséci, wobec jednoczesnego ustanowienia na tym terenie zakazu lokalizacji
obiektéw do prowadzenia chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich, ich rozbudowy
i nadbudowy (§12 pkt 3 lit. a, i uchwaly), skutkujgce pozbawieniem skarzgcych
praktycznej mozliwosci racjonalnego zagospodarowania swych nieruchomosci —
w przeciwienstwie do innych obszaréw objetych planem, jak tez uzyskania
satysfakcjonujacej, adekwatnej ceny w przypadku odptatnego rozporzadzenia
nieruchomoscia,

5) art. 1 ust. 3, art. 15 ust. 1 pkt 1-3 oraz art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., poprzez
nieprzedstawienie dowodéw i argumentéw, przemawiajgcych za koniecznoscig
ustanowienia zakazu lokalizacji, rozbudowy i nadbudowy obiektéw do chowu lub hodowli

zwierzat, budynkéw mieszkalnych i zabudowy zagrodowej, w odniesieniu do terenu

oznaczonego symbolem A-1.RU,
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6) art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. w zw. z § 4 pkt 2 i 3 rozporzadzenia z dnia
26 sierpnia 2003 r, poprzez ustanowienie na mocy § 12 pkt 3 lit. j) zaskarzonej uchwaty,
nieprecyzyjnie ujetego ,nakazu odizolowania budowli rolniczych ucigzliwych dla
otoczenia, w szczegolnosci z uwagi na zapylenie, zapachy tub wydzielanie sie substancji
toksycznych, od terenéw przylegtych, pasem zieleni ztozonym z roslinnoséci érednio- i
wysokopiennej”, ktérego sposéb sformutowania narusza regute okreslonosci przepiséw
prawa, nie pozwalajgc jasno i kategorycznie ustali¢ zakresu normowania nakazu
(subiektywne pojecie ,ucigzliwosci”, brak odniesienia do jednoznacznych kryteriéw oceny
,Zapylenia®, ,zapachéw” i ,substancji toksycznych” oraz konkretnych pozioméw
granicznych), jak i zakresu zastosowania (zdecydowana czes¢ terendéw przyleghtych to
nalezace do skarzgcych nieuzytki; brak wskazania doktadnych wymiaréw i przebiegu
pasa izolacyjnego),

7) art. 3 ust. 1 wzw. z art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., poprzez ustanowienie na
mocy § 12 pkt 3 lit. j) zaskarzonej uchwaly, ,nakazu odizolowania budowli rolniczych
ucigzliwych dla otoczenia, w szczegdlnosci z uwagi na zapylenie, zapachy lub
wydzielanie si¢ substancji toksycznych, od terenéw przylegtych, pasem zieleni ztozonym
z ro$linnosci $rednio i wysokopiennej’, w sytuacji gdy kompetencie do oceny
i kontrolowania inwestycji pod katem oddziatywania na $rodowisko oraz egzekwowania
obowigzkow i ewentualnego naktadania sankcji w tym zakresie, nalezg do wiasciwych
wyspecjalizowanych organéw ochrony $rodowiska (WIOS, RDOS, Wody Polskie, Urzedy
Marszatkowskie), nie za$ organu planistycznego, co uzna¢ nalezy za przejaw naduzycia
wiadztwa planistycznego,

8) art. 15 ust. 2 pkt 12, art. 36 ust. 4 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 13 rozporzadzenia
z dnia 26 sierpnia 2003 r., poprzez nieustalenie w tresci zaskarzonej uchwaty stawek
procentowych stuzgcych naliczeniu optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomoéci, w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci objetych planem
miejscowym, pomimo ze ustalenie stawek tych stanowi obligatoryjny sktadnik planu
miejscowego, przy czym organ planistyczny nie przedstawit wiarygodnego uzasadnienia
odstgpienia od tego obowigzku, za$ z samej treci uchwaty nie wynika jednoznacznie
I przekonujgco, aby warto$¢ nieruchomosci pominietych w tej kwestii, rzeczywiscie nie
ulegta zmianie,

9) art. 15 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., poprzez btedne
ustalenie, wedtug ktérego warto$¢ nieruchomosci wchodzacej w skitad gospodarstwa
skarzgcych, oznaczonej w planie symbolem A-1.RU, w wyniku uchwalenia planu
miejscowego wzro$nie (§ 12 pkt 5 uchwaty), mimo ze oczywistym i logicznym

4
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nastepstwem  ustanowienia  wyzej opisywanych  drastycznych ograniczen
w zagospodarowaniu wskazanego terenu, bedzie spadek jego wartosci oraz
atrakcyjnosci rynkowej,

10) art. 15 ust. 1 pkt 3, art. 1 ust. 2 pkt 6, art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. oraz § 11
pkt 1-3 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r., poprzez nieprzeprowadzenie analizy
ekonomicznych skutkéw uchwalenia planu miejscowego, w szczegdélnosci ustanowienia
kwestionowanych ograniczen w zagospodarowaniu terenu, z zakazem zabudowy,
rozbudowy i nadbudowy obiektéw do chowu lub hodowli zwierzat, (oraz czesciowo,
budynkéw mieszkalnych i zabudowy zagrodowej) na czele, na co wskazuje ogoinikowa,
powierzchowna tre$¢ prognozy skutkéw finansowych, ktérej wnioski nie zostaty
podbudowane dowodami ani argumentami, co kaze zaktadac, iz w istocie rzeczy analiza
nie miata miejsca,

11) art. 15 ust. 1 pkt 3, art. 1 ust. 2 pkt 6, art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. oraz § 11
pkt 1-3 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r., poprzez sporzgdzenie na potrzeby
procedury planistycznej prognozy skutkéw finansowych, ktéra nie odpowiada
wymaganiom analizy finansowej, w szczegélnosci nie zawiera oceny wplywu ustalen
planu na finanse jednostki samorzadu, nie porusza kwestii ewentualnych odszkodowan
z art. 36 ustawy o p.z.p. z tytutu ustanowionych zakazéw i ograniczen, a takze nie
przedstawia zatozen, wynikow obliczen, podstaw wyceny oraz opisu metody szacowania,
ktére doprowadzity do przyjetych konkluzji,

12) art. 17 pkt 5 ustawy o p.z.p., polegajace na sporzadzeniu prognozy skutkow
finansowych opracowanego planu miejscowego, przez osoby nie posiadajace
kompetencji i uprawnien w zakresie wykonywania analizy finanséw, mianowicie przez
architektow z biura projektowego przygotowujacego projekt samego planu dla organu
planistycznego, podczas gdy prognoza skutkow finansowych, jak i jej prawidtowa ocena,
moze by¢ poprawnie wykonana jedynie przez rzeczoznawce majgtkowego,

13) art. 1 ust. 2 pkt 11 w zw. z art. 1 ust. 3 i art. 18 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez
naruszenie zasady zapewnienia udziatu spofeczenstwa w pracach nad planem
miejscowym, a takze zaufania do administracji publicznej i praworzadnosci, bedace w
istocie obejéciem wymogu partycypacji spotecznej, polegajgce na pozostawieniu bez
rozpatrzenia krytycznych uwag do projektu planu miejscowego, wniesionych przez
zainteresowane osoby, z przyczyn uznaniowych,

14) art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez sporzadzenie graficznej czesci planu
miejscowego, na podstawie map nie stanowiacych urzedowych kopii map zasadniczych,
ani tez map katastralnych, pochodzacych z panfstwowego zasobu geodezyjnego

5
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i kartograficznego, oraz przy zastosowaniu niestandardowej skali 1:2000, pomimo
niewykazania szczegdlnych okolicznosci, uzasadniajgcych przyjecie jej, w miejsce skali
1:1000,

15)  art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o p.z.p., poprzez sporzgdzenie uzasadnienia projektu
uchwaty, w ktérym nie przedstawiono jakichkolwiek argumentéw i dowodéw na poparcie
zasadnos$ci ustanawianych ograniczen,

16)  art. 15 ust. 1 pkt 1w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., poprzez niewykazanie
w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty konieczno$ci ustanowienia na mocy § 4 ust. 1,
generalnego zakazu prowadzenia i lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
I potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, w szczegdinosci okolicznosci
zwigzanych z wymogami ochrony $rodowiska, oraz zwigzku przyczynowo- skutkowego
pomigdzy wymaganiami ochrony $rodowiska, a ustanowionym zakazem,

17) art. 15 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o p.z.p., poprzez
nieprzedstawienie w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty, w jaki rzeczywisty sposob
zrealizowano obowigzek uwzglednienia przy sporzadzaniu planu miejscowego wymagan
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych,

18) art. 15 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., w wyniku
nieprzedstawienia w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty, w jaki rzeczywisty sposéb
zrealizowano obowigzek uwzglednienia przy sporzadzaniu planu miejscowego wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;,

19) art. 15 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w wyniku
nieprzedstawienia w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty, w jaki rzeczywisty sposéb
zrealizowano obowigzek uwzglednienia przy sporzadzaniu planu miejscowego wymagarn
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb
niepemosprawnych,

20) art. 15 ust. 1 pkt 1w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 6 i 7 ustawy o p.z.p., poprzez niepetne,
wymijajace przedstawienie sposobu realizacji wymogu uwzglednienia przy sporzadzaniu
planu miejscowego, walorédw ekonomicznych przestrzeni i prawa witasnosci
nieruchomosci objetych planem, czego dowodzi w szczeg6lno$ci pominiecie
w uzasadnieniu zaskarzonej uchwaty kwestii wprowadzonych ograniczen (nie pada na
ten temat ani jedno stowo),

21) art. 15 ust. 1 pkt 1 wzw. z art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., poprzez ograniczenie
uzasadnienia uchwaty w zakresie oceny spefnienia potrzeb interesu publicznego do

skapego stwierdzenia, na temat ,umozliwienia lokalizacji inwestycji celu publicznego”,
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22) art. 32 ust. 1-3 w zw. z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.z.p., poprzez
nieprzedstawienie zgodnoéci ustalen planu miejscowego z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1-3 ustawy
O piZ.p;

23) art. 20 ust. 1 w zw. z art. 9 ust. 4 ustawy o pzp, poprzez sporzgdzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, naruszajgcego ustalenia  Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Ptoty.

W uzasadnieniu skargi podano, iz skarzacy Adam Chowarniski jest rolnikiem, ktory
wraz z bratem Bartoszem Chowanskim oraz matkg Danutg Chowariskg, prowadzg na
terenie wsi Badkowo, w gminie Pioty, gospodarstwo rolne - ferme drobiu.

Ferma zlokalizowana jest na dziatce ewidencyjnej nr 5/34, o powierzchni 0,9781
ha, ktéra stanowi nieruchomo$é rolng zabudowang (numer ksiegi wieczystej:
SZ1G/00035003/6, prowadzona przez Sad Rejonowy w Gryficach) i jest wiasnoscig
Bartosza Chowanskiego. Dziatka ta zostata w zaskarzonym planie miejscowym
oznaczona symbolem A-1.RU.

Powyzsza dziatka graniczy z dziatka ewidencyjng nr 5/25, o powierzchni
19,1305 ha, stanowiaca nieruchomoséé rolng niezabudowana (numer ksiggi wieczystej:
SZ1G/00036512/4, ktora jest wsp6lng wiasnoscig Adama Chowanskiego i jego matzonki
Jolanty Chowariskiej. Dziatka ta zostata w zaskarzonym planie miejscowym oznaczona
symbolem B-1.R.

W granicach obszaru oznaczonego w planie symbolem A-1.RU, potozona jest
takze dziatka ewidencyjna nr 5/33, o powierzchni 0,5661 ha, stanowigca nieruchomos¢
rolng niezabudowang (numer ksiegi wieczystej: SZ1G/00037175/6), ktora jest wtasnoscia
skarzacej Danuty Chowanskiej. Dziatka ta graniczy z wyzej opisanymi dziatkami
pozostatych skarzacych.

Dziatki ewidencyjne nr 5/34, 5/25 i 5/33 de facto stanowig jedng nieruchomos¢
w sensie przestrzennym. Wszystkie powiazane sa funkcjonalnie, tj. stuza wspdinemu
przedsiewzieciu skarzacych, jakim jest gospodarstwo rolne - ferma drobiu.

W dniu 16 listopada 2017 r. Adam Chowarnski i Bartosz Chowanski wystgpili do
Burmistrza Plotow z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na rozbudowie dziatajgcej fermy drobiu. Rozbudowa obja¢ miata obszar
dziatek ewidencyjnych nr 5/34 i 5/25. Postepowanie w sprawie zostato wszczete, jednak
juz dnia 24 listopada 2017 r. Burmistrz Plotéw zawiesit je, na podstawie art. 62 ust. 1
ustawy o pzp. W uzasadnieniu postanowienia wskazat na przystapienie przez organy

gminy Ploty do opracowania i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego, obejmujgcego swym zasiegiem wies Badkowo i teren planowanej
inwestycji.

Do wskazanego wyzej postanowienia dotaczona zostata uchwata Rady Miejskiej

w Plotach nr XXV/185/2016 z dnia 30 grudnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Badkowo. Zgodnie
z trescig § 1 ust. 2 uchwaty, projektowany plan miejscowy objaé miat ,cze$é obrebu 0010
Badkowo — zwartg zabudowe wsi wraz z przylegtosciami’. Doktadny przebieg granic
opracowywanego planu zaznaczony zostat na kopii mapy ewidencyjnej, stanowiacej
zatgcznik do wskazanej uchwaty.
Dziatki ewidencyjne nr 5/25, 5/34, jak tez 5/33 oznaczone Zostafy kolorem rézowym,
opisanym w legendzie jako ,Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Badkowo”. W uzasadnieniu do uchwaly intencyjnej, nie zawarto
natomiast zadnych konkretnych informacji o tresci, celach przysztego planu,
a w szczegolnosci o przewidywanej niezgodnosci inwestycji skarzgcego, z ustaleniami
projektowanego planu, uzasadniajgcej konieczno$é zawieszenia postepowania.
Tym bardziej nie wspomniano o potrzebie, koniecznosci i powodach wprowadzania
W opracowywanym planie miejscowym, powaznych ograniczen w zakresie
zagospodarowania terenu i zabudowy.

Dnia 31 sierpnia 2018 r. Rada Miejska w Plotach podjeta uchwate
nr XLVII/313/2018 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Badkowo™. W uzasadnieniu tej uchwaly roéwniez nie przedstawiono przestanek
I motywow wprowadzenia kontrowersyjnych ustalen, tj. ograniczen i zakazéw
kwestionowanych w skardze. Jak wynika z lektury protokotu sesji Rady Miejskiej z dnia
31 sierpnia 2018 r ., na ktdrej podjeto przedmiotowg uchwate, rzeczywistym i jedynym
ujawnionym powodem przyjecia planu miejscowego w niekorzystnym dla skarzacych
ksztalcie, byt zamiar zablokowania ich inwestycji. W trakcie sesji Rady, wiceburmistrz
Stawomir Nowak, przed przystapieniem do gtosowania nad projektem uchwaty w sprawie
planu miejscowego, tj. punktem 5 porzadku obrad, stwierdzit, ze ,opracowanie ww. planu
miato na celu ograniczenie hodowli o charakterze przemystowym”. W granicach
zaskarzonego planu miejscowego znajduje sie jedno tylko gospodarstwo rolne, do
ktérego przytoczony opis moze sig¢ odnosi¢, ze wzgledu na rozmiar prowadzone;
dziatalnoéci oraz wiedze organu na temat zamiaru rozbudowy gospodarstwa rolnego
skarzacych. Inne ewentualne gospodarstwa rolne funkcjonujgce na obszarze ustalen

planu miejscowego, produkuja tylko na wiasne potrzeby ich gospodarzy.
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Skarzacy Adam i Danuta Chowanscy w obrebie objetym uchwalonym planem
wspdlnie prowadza ferme drobiu. Zabudowa gospodarcza znajduje si¢ na dziatce
ewidencyjnej nr 5/34, nalezacej do Barttomieja Chowanskiego, jednak pozostate dwie
dziatki, a wiec 5/25, nalezaca do Adama Chowanskiego i 5/33, nalezaca do Danuty
Chowarniskiej, stanowig wspolnie przestrzenna i funkcjonalng jednolita catoscC.
Projektowana rozbudowa fermy, ujeta w tres¢ wniosku o ustalenie warunkow zabudowy,
z ktorym wystapiono do Burmistrza Plotéw pod koniec 2017 roku, miata by¢ realizowana
na dziatkach nr 5/34 i 5/25. Dziatka ewidencyjna nr 5/34, nalezgca do Danuty
Chowanskiej, zostata wczeséniej wyodrebniona geodezyjnie z dziatki o nr 5/33. Jedynym
wyrazonym czytelnie celem uchwalenia planu miejscowego, byt zamiar ,ograniczenia
hodowli o charakterze przemystowym” na obszarze objetym zasiggiem planu.
Gdy skarzacy wystapili o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej rozbudowy fermy
w listopadzie 2017 roku, procedura planistyczna znajdowata si¢ na bardzo wstepnym
etapie (uchwata intencyjna, z ktorej nie wynikata zapowiedz przyjecia kwestionowanych
ograniczen) i nieznany byt jeszcze ksztatt przyszlych ustalen planu. Jak wynika
z dokumentacji planistycznej, projekt planu miejscowego gotowy byt dopiero w maju
2018 r. Oznacza to, ze organ planistyczny opracowat niekorzystne i godzace w interesy
skarzacych ustalenia planu, wiedzac, ze bedg one z tymi interesami kolidowaty i dopiero
w reakcji na wyrazony przez skarzacych zamiar rozbudowy fermy, co tylko potwierdza
teze, iz przedmiotowa uchwata wymierzona zostata tylko i wytgcznie w skarzacych i ich
interesy. Na skutek uchwalenia planu miejscowego realizacja inwestycji, polegajacej na
rozbudowie fermy drobiu, jest juz niemozliwa na dziatkach nalezgcych do wszystkich
skarzacych. Niemozliwa jest rozbudowa i nadbudowa istniejgcego budynku, niemozliwe
jest tez zbudowanie nowego obiektu, na zadnej z dziatek. Niemozliwe stato sie ponadto
wzniesienie budynkéw w ramach zabudowy zagrodowej oraz budynkow mieszkalnych,
co dodatkowo pogtebia dysfunkcyjno$é nieruchomosci skarzacych. Efektem jest spadek
wartosci dziatek i trudnosci z ich ewentualna sprzedaza, ze wzgledu na maty potencjat
inwestycyjny wywotany wprowadzonymi ograniczeniami, co naraza skarzacych na straty
finansowe. Naruszenie uprawnien i intereséw prawnych wszystkich skarzacych uznac
nalezy zatem, za bezposrednie, realne i konkretne.

Na skutek podjecia zaskarzonej uchwaty skarzacy doznali nieuzasadnionego,
nieadekwatnego naruszenia uprawnien, wynikajacych z art. 140 kc, art. 22, art. 31 ust. 3
oraz 64 ust. 3 Konstytucji RP. Ograniczenia ustanowione w planie miejscowym,
naruszajg granice wtadztwa planistycznego gminy - sa nieproporcjonalne, nieracjonaine

i nie zostaty uzasadnione. Efektem ich jest naruszenie istoty prawa wiasnosci, do ktorej
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nalezy swoboda dysponowania wiasnoscig, w granicach okreslonych przepisami
| zasadami wspotzycia spotecznego, w tym réwniez prawo wzniesienia budynku (obiektu
budowlanego), na swojej ziemi, jak tez swoboda wyboru dziedziny dziatalnosci
gospodarczej, ktorg na tej wtasnosci chce sie prowadzi¢. Uprawnienia powyzsze nie sa
absolutne, jednak organ planistyczny nie wykazat zasadnosci ingerencji w nie, w stopniu
tak dalekim. Wprowadzone ograniczenia zabierajg skarzacym zbyt duzy fragment
uprawnien wiascicielskich, w stosunku do potrzeb rzeczywistosci. Organ planistyczny nie
dokonat roztropnego wywazenia granic swoich kompetencji wobec uprawnien
skarzacych, co przesadza o koniecznosci poszukiwania przez skarzacych ochrony
prawnej przed Sgdem.

W dalszej czesci skargi petnomocnik skarzacych obszernie rozwinat i uzasadnit
wyzej przytoczone zarzuty. Ponadto skarzacy wniesli o zwrot kosztéw postepowania.

Postanowieniem z dnia 25 marca 2019 r. Sad odrzucit skarge Danuty Chowarniskiej
z powodu braku optaty.

Odpowiadajgc na skarge organ wniost o jej oddalenie, stwierdzajac, iz skarga nie
zastuguje na uwzglednienie, a podniesione w niej argumenty uznaé nalezy za nietrafne.
Brak naruszen dotyczy zaréwno sfery proceduralnej jak i merytoryczne;.

Odnoszac sie do zarzutéw skarzacych organ podkresla, ze skarga dotyczy planu,
ktory zostat uchwalony po przejsciu przez petng procedure prac planistycznych,
przewidziang przez przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Akt ten zostat pozytywnie zweryfikowany przez organ nadzorczy (Wojewode
Zachodniopomorskiego), ktdrego kompetencjg jest czuwanie, by wszelkie akty prawa
miejscowego byly przygotowywane i uchwalane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa powszechnie obowigzujgcego. Organ ten - jesli stwierdzi istotne naruszenie prawa
- rozstrzyga o uchyleniu takiego aktu w cze$ci lub w catosci. W praktyce wielokrotnie sie
to zdarzato i taka sytuacja, w skali wojewddztwa, nie ma charakteru wyjgtkowego.
Organ nadzorczy, wykonujgc swoje kompetencje, jest wyczulony na wszelkie przejawy
naruszania prawa, w szczegoéinosci za$ na te, ktére powodujg, ze wadliwy akt nalezy
wyeliminowac z obrotu prawnego. W przypadku Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Badkowo” takich naruszeh nie stwierdzono i skierowano plan do
publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Najpowazniejszym gatunkowo zarzutem, jaki stawiaja skarzgcy jest nie
odniesienie sie do uwag zgtoszonych przez skarzgcych do planu. Uwagi te zostaty jednak

wniesione po wyznaczonym w ogtoszeniu terminie na ich ztozenie.
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Z dokumentacji wynika jasno, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Badkowo”, wytozony byt do publicznego wgladu w dniach od 27 czerwca
2018 r. do 17 lipca 2018 r., z mozliwoscig sktadania uwag na pismie w terminie do dnia
31 lipca 2018 r. W zwiazku z powyzszym pisma zawierajgce uwagi odnoszace sie do
rozwiazan przyjetych w planie, ktoére wptynety do Urzedu Miejskiego w Ptotach
z przekroczeniem wyznaczonego terminu  pozostawiono bez rozpoznania.
Tak tez postgpiono z uwagami skarzacych, ktorych wptyw do organu odnotowano
1 sierpnia 2018 r.

Obowigzek dochowania terminu przy sktadaniu uwag potwierdza przepis art. 18
ust. 2 ustawy o p.z.p., ktéry stanowi, iz uwagi do projektu planu nalezy wnies¢ na pismie
w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu, o ktérym mowa w art. 17 pkt 11 tej ustawy.

Przekroczenie wyznaczonego w trybie art. 17 pkt 11 terminu do sktadania uwag
skutkuje mozliwoscig pozostawieniem ich bez rozpoznania. Obowigzek dochowania
terminu przy sktadaniu uwag potwierdza takze przepis art. 18 ust. 2, ktory stanowi,
iz uwagi do projektu planu nalezy wnies¢ na pi$mie lub w formie przewidzianej w art. 18
ust. 3 w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu, o ktérym mowa w art. 17 pkt 11. W zwiazku
z powyzszym pisma zawierajgce uwagi odnoszace sie do rozwigzan przyjetych w planie,
ktore wptynety do Urzedu Miejskiego w Ptotach z przekroczeniem wyznaczonego terminu
pozostawiono bez rozpoznania. Pozostawienie bez rozpoznania uwag, ktore wptynety
po wyznaczonym do tego terminie, znajduje poparcie w orzecznictwie, migdzy innymi
w wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 13 pazdziernika 2017 r.,
Il SA/Go 816/17, w ktorym stwierdzono, ze ustawa o p.z.p. nie zawiera przepisu
odsylajacego do unormowar kodeksu postepowania administracyjnego w zakresie
stosowania procedury doreczen lub zawiadomien, obliczania lub przywracania terminéw,
a przepisy kodeksu w ogoéle nie majg zastosowania w postepowaniu planistycznym,
uregulowanym w sposob szczegolny (wyroki NSA z 21 lutego 2007 r. - Il OSK 1794/06
iz 21 czerwca 2016 1. - |IOSK 2560/14).

Meritum skargi sprowadza sie natomiast do zarzutu, ze interes skarzacych zostat
naruszony przez zakaz, ktéry uniemozliwi im prowadzenie istniejacej produkcji drobiu
w typowo rolniczej wsi, gdzie prowadzenie dziatalno$ci rolniczej to rzecz normalna, zatem
nie mozna ich tego pozbawiaé, a czynigc to — organy gminy naruszajg wolnosc¢
prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Odnoszac sie do powyzszego organ wskazuje, ze taka argumentacja skarzacych
jest chybiona. Organy gminy nie naduzyly wiadztwa planistycznego, gdyz wprowadzone

ograniczenia w wykonywaniu prawa wtasnoéci byly uzasadnione z uwagi na wynikajaca
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ze studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy politykg
gminy oraz protestami mieszkancéw gminy przeciwko duzym fermom drobiu,
pogarszajgcym jako$¢ i warunki zycia w gminie.

Nie doszto tez do naruszenia obowigzujgcego porzadku prawnego. Prawo
wiasnosci nie jest bowiem prawem absolutnym i doznaje licznych ograniczen
wynikajacych z przepiséw ustaw. Poglad taki wynika z art. 64 ust. 3 Konstytucji
Rzeczpospolitej Polskiej, co potwierdzone jest w orzecznictwie (Wyrok WSA w Krakowie
z dnia 22 marca 2018 r., Il SA/Kr 174/18). Wobec tego, zarzucanie organom Gminy Ptoty
naruszenia obowigzujgcego porzadku prawnego jest chybione i z cata pewnoscig nie
opera si¢ na przepisach obowiazujgcych w tym zakresie.

Do kategorii norm prawnych, ktére majg wplyw na sposob realizacji prawa
wiasnoséci nalezg przepisy art. 3 ust. 1 oraz art. 4 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej takze: ,U.p.Z.p."), ktére nadaje
gminie prawo do witadczego przeznaczania terenu pod okreslone funkcje i ustalania
zasad zagospodarowania terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Wprowadzenie ograniczenia dla terenu objetego planem miejscowym
ma uzasadnienie w treéci art. 1 ust. 2 u.p.z.p., ktdry stanowi, ze w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie m. in. wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe
i wymagania ochrony $rodowiska. Art. 6 ust. 1 ww. ustawy, stanowi zas, iz sposoéb
wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci jest ksztattowany przez ustalenia planu
miejscowego. Przepis ust. 2 tego artykutu ustawy przewiduje natomiast, ze w granicach
okreslonych ustawg kazdy ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut
prawny, co jednak musi odbywaé sie zgodnie z zasadami i warunkami ustalonymi
w planie miejscowym. Tak skonstruowana w prawie koncepcja wiadztwa planistycznego
przewiduje, ze ustalenia planu miejscowego ksztattujg interesy prywatne podmiotéw
(wiascicieli). Nadto, zgodnie z ww. ustawa, w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo szczegdline warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9). W odniesieniu do powyzszego,
w ocenie organu, ustalenia planu miejscowego ,Badkowo” nie naruszajg konstytucyjne
chronionych praw i wolnosci, w tym prawa wiasnosci. Plan miejscowy, jako akt prawa
miejscowego umocowany jako zrodio prawa (art. 87 Konstytucji), ma na celu stworzy¢
podstawe do zréwnowazenia wszystkich intereséw wystepujacych w przestrzeni.

Organ podkresla réwniez, ze wprowadzone skarzong uchwatg ograniczenia

w wykonywaniu prawa wtasnosci nieruchomosci nie polegaja na catkowitym zakazie
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prowadzenia ferm drobiu, tylko na ograniczeniu ich wielkosci i nie dotyczg fermy juz
wybudowanej. Plan nie zakazuje prowadzenia dziatalnosci, ktora w chwili jego
uchwalenia byta juz prowadzona.

Zdaniem organu, rozwiazania przyjete w zaskarzonej uchwale s3 proporcjonalne
i majg charakter kompromisowy. Plan miejscowy zakazuje tylko rozwoju obecnie
prowadzonych przedsiewzie¢ i lokalizacji nowych, ktére mogg znaczgco oddziatywac na
érodowisko. Skarzacy zupetnie pomijaja fakt, ze organ nadzoru nie podzielit
wskazywanych przez nich watpliwosci i potwierdzit stanowisko organéw gminy, kierujac
plan do publikacji.

Skarzacy zupetnie lekcewaza fakt, ze we wsi Badkowo istnieje zabudowa
mieszkaniowa. Wie$ ta bowiem, nie jest jak to opisujg skarzacy, typowa wsig rolnicza,
w ktorej Rada Gminy bez powodu zabronita dziatalnosci rolniczej, ktéra prowadzg
skarzgcy.

Badkowo jest obszarem tzw. wsi popegeerowskiej, jednak jej mieszkancy nie
prowadzg tam dziatalnoéci rolniczej, a dziatalnos¢ masowego chowu zwierzat stanowi
problem sagsiedzki w tej miejscowosci. Do Gminy wielokrotnie wplywaty skargi
mieszkancow na uciazliwg dziatalno$é skarzacych. Zabudowa nierolnicza dominuje
w catej zabudowie wsi Badkowo.

Majac powyzsze na wzgledzie, aktywnos¢ organu, by dokona¢ proby zatrzymania
dalszego rozwoju masowej fermy drobiu nalezy oceni¢ pozytywie. Sporzadzenie planu
dla calej wsi wraz z otoczeniem stanowi wyraz troski o ochrone dobra jakim jest
bezpieczne i niezagrozone $rodowisko zamieszkania mieszkancow Badkowo.
Argumentacja skargi sprowadza sig do tezy, ze najwazniejsza jest wolno$¢ gospodarcza,
bez dostrzegania innych wartosci. W planowaniu przestrzennym, ktore jest regulowane
ustawowo, funkcja ktéra wymaga najwyzszego komfortu $rodowiskowego jest
mieszkalnictwo. Zachowanie korzystnych warunkéw dla funkcji mieszkaniowej powinno
stanowi¢ priorytet wtadz lokalnych odpowiedzialnych za formutowanie zasad
ksztattowania tadu przestrzennego na terenie ich dziatania.

Odnosnie zarzutu, ze uchwalony plan wskazuje obowiazek wprowadzenia bufora
zieleni izolacyjnej, nie okre$lajgc konkretnie jak ma wyglada¢, organ wskazuje,
Ze powyzsze rozwigzanie planistyczne zostato skonstruowane w zapisie nie budzgcym
watpliwosci i wraz z okreslonymi liniami zabudowy tworzy spéjng cato$é. Przy odrobinie
dobrej woli interpretatora, mozna bez trudu wywies¢ sens przepisu zaskarzonego planu
(§ 12 pkt 3 lit. j), ktory brzmi nastepujgco: nakaz odizolowania budowli rolniczych

uciazliwych dla otoczenia, w szczegélnosci z uwagi na zapylenie, zapachy lub
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wydzielanie sig¢ substancji toksycznych, od terendw przylegtych, pasem zieleni ztozonym
z roslinnosci $rednio | wysokopienne;.

Organy Gminy , wprowadzajac powyzsze rozwigzanie do uchwalonego planu,
skorzystaty z instytucji wykreowanej w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego,
. w § 12 Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z dnia
7 pazdziernika 1997 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. z 2014 r. poz. 81). Przywotany przepis stanowi,
ze budowle rolnicze ucigzliwe dla otoczenia, w szczegdlnosci z uwagi na zapylenie,
zapachy lub wydzielanie sie substancji toksycznych, powinny byé odizolowane od
przylegtych terenow pasem zieleni ztozonym z roslinnosci $rednio- i wysokopienne;.

Wskazany przepis planu w swoim brzemieniu wykonuje wprost dyspozycje
zawartg w akcie wyzszego rzedu.

Organ wskazuje réwniez, ze plan, w przytoczonym powyzej przepisie, nakazuje
odizolowanie ucigzliwych budowli. Nakaz ten zatem ma charakter warunkowy:
w przypadku, kiedy w obrebie zabudowy i zagospodarowania dziatki takie obiekty
wystepuja istnieje obowigzek odizolowania ich pasem zieleni. Dokonujgc rzetelnej
egzegezy przepisow zaskarzonego planu miejscowego, trzeba pamieta¢, by zapisy
czytac tgcznie z tredcig rysunku, ktéra rowniez jest zatgcznikiem do uchwaty. Widaé na
nim przebieg linii zabudowy, ktéra pozostawia bufor wzdtuz granic terenu, gdzie
pozostaje miejsce na zatozenie pasa zieleni izolacyjnej ztozonego z roélinnosci $rednio-
I wysokopiennej. Z fitosocjoligicznego punktu widzenia, roslinno$é¢ $rednio- i
wysokopienna, to przede wszystkim rosliny gatunkéw dendrologicznych (krzewy
i drzewa). Szeroko$¢ pasa winna by¢ zalezna od potrzeb konkretnej dziatki, ktéra ma
konkretne pofozenie wzgledem zabudowy sgsiedniej i lezy w okreslonych warunkach
klimatycznych, na ktorej istnieja lub projektuje sie konkretne budynki, stuzace do
okreslonej dziatalnosci powodujacej konkretne ucigzliwosci.

Za podjeciem zaskarzonej uchwaly przemawiaty wzgledy zwigzane z ochrong
mieszkancow wsi Bgdkowo przed ucigzliwosciami zwigzanymi z funkcjonowaniem fermy
drobiu. Ograniczenia te sg konieczne dla zapewnienia ochrony praw innych os6b oraz
ochrony $rodowiska, a zaden inny instrument prawny nie jest w stanie tej ochrony
zapewnic lepiej niz plan miejscowy.

Organ podkresla, iz wprowadzone zaskarzong uchwatg ograniczenia prawa
wiasnosci nie sg absolutne. Ograniczenia te dziatajg na przysztos¢, a wiec nie dotycza
juz wybudowanych ferm drobiu. Powoduje to, ze ograniczenia te nie naruszaja istoty

prawa wiasnosci, poniewaz skarzgcy mogg na swojej nieruchomosci prowadzi¢
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dotychczasowg dziatalno$é, nadto z planu wynika, ze rozbudowa dziatalnosci moze byc
tez prowadzona w innym miejscu (na co wskazuje zatgczona mapa). Organ nie pozbawit
zatem skarzgcych rozwoju ich dziatalnoci.

Odnoszac sie za$ do zarzutu, ze prognoza finansowa powinna by¢ sporzadzona
przez rzeczoznawce majgtkowego, organ wskazuje ze twierdzenia, jakoby opracowanie
sporzadzone zostato przez osobe nieuprawniong pozbawione jest podstaw zaréwno
prawnych jak i faktycznych.

W $wietle obowigzujgcych przepiséw prawa i orzecznictwa takie opracowania
i ekspertyzy moze sporzadzaé takze osoba niebedaca rzeczoznawca majatkowym.

Nadto prognoza finansowa, jak sama nazwa wskazuje, jest pewnym
przewidywaniem, a nie wigzacym, doktadnym, wyliczeniem opartym na szacunku
nieruchomosci. Jak wskazat NSA w wyroku z dnia 19 listopada 2915 r. Il OSK 665/14
"fakt ewentualnego nieuwzglednienia odszkodowania za nieruchomo$¢ skarzacej, do
ktérego wyptacenia bylaby zobowigzana gmina w zaden sposob nie wptywa na
rzetelno$é tej oceny. Prognoza bowiem nie musi uwzglednia¢ wszystkich przychodow
i wydatkéw, zwtaszcza, ze to ewentualne odszkodowanie jest wydatkiem przysztym
i niepewnym. Z tych tez wzgledéw zarzut naruszenia art. 17 pkt 4 i5 u.p.z.p. nie znajduje
usprawiedliwionych podstaw". Z kolei zarzut narazania gminy na roszczenia
odszkodowawcze na skutek uniemozliwienia rozwoju w przysztosci dziatalnosci
w zakresie masowego chowu drobiu, opiera sie na oderwanym od stanu faktyczno-
prawnego przekonaniu, ze organ gminy bedzie odpowiadat za to, czego inwestor nie
bedzie mogt zrobi¢ hipotetycznie. Taki tok rozumowania jest btedny | pozostaje
w sprzeczno$ci z przepisem art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Wobec zarzutu, ze plan zostat opracowany w niewtasciwej skali (plan powinien
by¢ w skali 1:1000, a zastosowanie do czesci terendéw skali 1 :2000 co stanowi
naruszenie prawa). Organ stwierdza, ze ugruntowany jest w orzecznictwie poglad,
iz sporzadzenie czesci graficznej planu miejscowego w skali 1:2000 bez wskazania
okolicznoéci uzasadniajgcych przyjecie, ze zachodzi "szczegolnie uzasadniony
przypadek", o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 u.p.zp., nie stanowi podstawy do
stwierdzenia niewaznosci planu (Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Krakowie z dnia 13 marca 2012 r. Il SA/Kr 1921/11). Skala 1:2000 planu miejscowego
jest dopuszczalna w szczegdinie uzasadnionych przypadkach, ktorym moze by¢, jak
wynika z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), uchwalenie planu miejscowego dla
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Znacznego obszaru. Istotne jest kryterium czytelnosci planu, gdyz celem ustawowego
uregulowania skali planu miejscowego byto zapewnienie jego czytelnosci. Niecelowe byto
by zatem stwierdzanie niewaznosci planu miejscowego z powodu formalnego naruszenia
art. 16 ust. 1 u.p.z.p. w zakresie skali planu miejscowego, mimo ze cel przepisu —
czytelno$¢ planu miejscowego — zostatby osiggniety, (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 24 kwietnia 2018 r. Il OSK 1916/1 7).

Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie zwa z y , co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 1 § 1§ 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo o ustroju
sqdow administracyjnych (Dz. U. z 2018 r., poz. 2108 ze zm.) sgdy administracyjne
sprawujg wymiar sprawiedliwosci przez kontrole dziatalnosci administracji publicznej,
przy czym kontrola ta co do zasady sprawowana jest pod wzgledem zgodnosci z prawem.
Wykonywana przez sady administracyjne kontrola dziatalnosci administracji publicznej
obejmuje réwniez orzekanie w sprawach skarg na akty prawa miejscowego jednostek
samorzadu terytorialnego (art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo
0 postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz. U. z 2018 r., poz. 1302 ze zm.,
dalej jako p.p.s.a.).

Zaskarzona uchwata zostata podjeta po dniu wejécia w zycie ustawy z dnia
7 kwietnia 2017 r. (Dz. U. z 2017, poz. 935) o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
administracyjnego oraz niektorych innych ustaw, zmieniajacej z dniem 1 czerwca 2017 r.
art. 101 ust. 1 ustawe z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz ustawe -
Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi, zatem skarga nie musiata by¢
poprzedzona wezwaniem do usuniecia naruszenia prawa.

Zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22019 r,, poz. 506 ze zm., dalej jako u.s.g.) w brzmieniu obowigzujgcym od dnia
1 czerwca 2017 r., kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwata
lub zarzadzeniem podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administraciji
publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate do sadu administracyjnego. Z tresci tego przepisu
wynika, iz podstawowg przestanka konieczng dla skutecznego podwazenia uchwaty
organu gminy w drodze zaskarzenia jej do sgdu administracyjnego jest wykazanie przez
skarzgcych, ze uchwata narusza ich interes prawny lub uprawnienie. W wykonaniu tego
warunku skarzgcy muszg wykazaé, ze w konkretnym wypadku istnieje zwigzek pomiedzy
ich wiasna, prawnie gwarantowana (a nie wytacznie faktyczng) sytuacja, a skarzong

przezen uchwatg.
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Kwestionujac uchwate w trybie art. 101 ust. 1 u.s.g. trzeba zatem dowiesé,
ze zaskarzona uchwata negatywnie wptywa na sfere prawno-materiaing skarzacych, czyli
np. pozbawia ich pewnych prawem gwarantowanych uprawnien albo uniemozliwia ich
realizacje. Szczegdlng cechg tak rozumianego interesu prawnego jest przede wszystkim
jego aktualno$¢ oraz bezpo$rednios¢ zwigzku pomiedzy sytuacjg skarzgcych
ksztattowana przez skarzony akt, a norma prawa materialnego, z ktorej wywodzg oni swoj
interes prawny.

W niniejszej sprawie jest bezsporne, ze skarzacy sg wiascicielami nieruchomosci
potozonych na obszarze objetym skarzong uchwatg ustanawiajgcg miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wsi Badkowo, w ktérej prowadzg dziatalnos¢
gospodarcza, polegajaca na prowadzeniu fermy drobiu. Jest niesporne, iz szereg
wskazanych w skardze przepisow zaskarzonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ogranicza mozliwosci inwestycyjne skarzacych w zakresie budowy -
rozbudowy obiektow stuzacych do tego celu.

Jako wiasciciele nieruchomosci objetej regulacjg skarzonej uchwaty niewatpliwie
posiadajg interes prawny, o ktorym mowa w art. 101 ust. 1 u.s.g,, wynikajacy z prawa
wiasnosci, ktorego tres¢ okreslajg przepisy art. 140 i nast. Kodeksu cywilnego. Zgodnie
z art. 140 K.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spofecznego
wiasciciel moze, z wylgczeniem innych 0s6b korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytki
i inne dochody z rzeczy. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
opartym na ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla sposob
zagospodarowania nieruchomosci, ktérych dotyczy, a zatem ksztaftuje tre$¢ prawa
wiasnosci. Skarzacy sa zatem uprawnieni do zaskarzenia przedmiotowej uchwaty do
sadu administracyjnego, jednakze skuteczno$¢ takiej skargi zalezy nie tylko
od wykazania naruszenia interesu prawnego w wyzej przedstawionym rozumieniu,
ti. wykazania aktualnosci i bezposrednioéci tego naruszenia, ale takze wykazania
naruszenia przez organ konkretnej normy prawng materialnego ksztattujgcej aktualng
sytuacje prawng wiasciciela tej nieruchomosci lub prawa okreslajgcego procedure
(zasady) opracowywania aktu bedacego przedmiotem uchwaty. Zgodnie bowiem z art.
28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

Skarga zawiera szereg zarzutow odnoszacych sie do zasad | trybu sporzadzania
planu bedgcego przedmiotem niniejszej skargi.
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Dokonana przez Sad pod tym katem kontrola zaskarzonej uchwatly wykazata
niezasadno$é tych zarzutéw. W szczegélnosci za niezasadny uzna¢ nalezato zarzut
nieuwzglednienia ztozonych przez skarzgcych uwag do projektu planu. W zakresie tym
stwierdziC nalezy, iz uwagi skarzgcych do projektu planu. zostaty ztozone po uptywie
terminu do ich ztozenia (tj. 31 lipca 2018 r.). Uwagi skarzacych wptynety dnia 1 sierpnia
2018 r., co skutkowato pozostawieniem ich bez rozpoznania. Skutek taki wynika wprost
z tresci art. 18 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. i znajduje potwierdzenie w orzecznictwie
sgdowoadministracyjnym m.in. w przytoczonym w odpowiedzi na skarge wyroku WSA
w Gorzowie WIkp. sygn. akt Il SA/Go 816/17. Natomiast zarzut zawarty w pkt 8 skargi
(nieustalenie w tresci zaskarzonej uchwaty optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci objetych planem) jest
nietrafny o tyle, ze plan nie zmienia przeznaczenia poszczegodlnych terendw (dziatek) nim
objetych, co mogtoby mie¢ wptyw na wzrost wartosci nieruchomosci, a jego celem jest
W zasadzie wprowadzenie ograniczen w zakresie rozwoju przemystowej hodowli drobiu
w obszarze zabudowy wsi. W takiej sytuacji organ stanowiacy gminy mégt wskazaé
jedynie te obszary, co do ktérych zachodzi ewentualna (hipotetyczna) mozliwosé wzrostu
ich wartosci.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy réwniez nietrafno$é zarzutu
zawartego w pkt 9 skargi. Zawarcie w planie (§ 12 pkt 5 uchwaty) takiej stawki (10%)
w odniesieniu do czeéci dziatki ewid. nr 5/25, w sytuacji gdy skarzgcy twierdza,
iz wprowadzone regulacje, ograniczajace mozliwosci gospodarczego wykorzystania
danego terenu i obnizajg jego warto$¢, réwniez ma charakter hipotetyczny i nie narusza
w istotny sposob interesu prawnego skarzacych.

Podobnie za niezasadne uzna¢ nalezy zarzuty nieprzeprowadzenia analizy
ekonomicznych skutkéw uchwalenia planu miejscowego oraz prognozy skutkow
finansowych. Ustosunkowujgc sie do tych zarzutéw trzeba podkreslic, ze prognoza
finansowa, jak sama nazwa wskazuje, jest jedynie pewnym przewidywaniem, a nie
wigzgcym, doktadnym wyliczeniem, opartym na szacunku nieruchomosci. Prognoza — jak
wynika chocby z definicji tego pojecia zawartej w Stowniku Jezyka Polskiego - to
przewidywanie przysztych zjawisk lub zdarzen, zatem nie musi ona uwzglednia¢
wszystkich czynnikéw, zwtaszcza, ze ewentualne odszkodowanie za obnizenie wartosci
nieruchomosci, na co wskazuja skarzacy, jest czynnikiem przysztym i niepewnym. Z tych
tez wzgledow zarzut naruszenia art. 17 pkt 4 i 5 ustawy o p.z.p. nie Znajduje
usprawiedliwionych podstaw. Podnoszone w skardze narazenie gminy na roszczenia

odszkodowawcze na skutek uniemozliwienia w przysztodci rozwoju dziatalnosci
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w zakresie przemystowego chowu drobiu, opiera si¢ na oderwanym od stanu faktyczno-
prawnego przekonaniu, ze organ gminy bedzie odpowiadat za to, czego inwestor nie
bedzie mégt zrobié w $wietle obowigzujacego, w wyniku skarzonej uchwaty, planu.
Taki tok rozumowania uznaé¢ nalezy za btedny. Pozostaje on tez w sprzecznosci
z przepisem art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, iz gdyby w wyniku uchwalenia planu korzystanie
z nieruchomoéci stato sie niemozliwe, woéwczas wiascicielowi stuzy roszczenie
odszkodowawcze za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci. Ustawodawca uzyt tu pojecia ,rzeczywistej szkody”, ktora to szkoda wigze sie
z utrata konkretnej wartoéci (uzytkowej lub ekonomicznej). W przypadku utraty
mozliwosci rozwoju, taka szkoda musi wynika¢ albo z wcze$niej obowigzujacego planu,
albo z wydanej decyzji, ktéra zapewniata o takiej mozliwosci, a nowy dokument planu
odebrat lub ograniczyt wtascicielowi to prawo. Z taka sytuacjg nie mamy jednak do
czynienia w rozwazanym przypadku.

Skarzacy podnoszg nadto, ze plan zostat opracowany w niewltasciwe; skali
(pkt 14 skargi) —powinien by¢ w skali 1 : 1000, a do czesci terenow zastosowano mapy
w skali 1 : 2000, co stanowi naruszenie prawa. Zarzut ten jest zasadny, ale nie moze
stanowi¢ podstawy do stwierdzenia niewaznosci catego planu

W orzecznictwie ugruntowany jest bowiem poglad, iz sporzadzenie czesci
graficznej planu miejscowego w skali 1:2000, bez wskazania okolicznosci
uzasadniajacych przyjecie, ze zachodzi ,szczegolnie uzasadniony przypadek”, o ktérym
mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p., nie stanowi podstawy do stwierdzenia niewaznosci
planu (tak m.in. w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia
13 marca 2012 r. Il SA/Kr 1921/11). Skala 1:2000 planu miejscowego jest dopuszczalna
w szczegolnie uzasadnionych przypadkach, ktérym moze by¢ — jak wynika z § 6 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) — uchwalenie planu miejscowego dla znacznego obszaru. Istotne jest tu
kryterium czytelnoéci planu. Celem ustawowego uregulowania skali planu miejscowego
byto bowiem zapewnienie jego czytelnosci. Niecelowe bytoby zatem stwierdzanie
niewaznosci planu miejscowego z powodu formalnego naruszenia art. 16 ust. 1 ustawy
o p.z.p. w zakresie skali planu miejscowego, mimo ze cel przepisu, tj. czytelno$¢ planu
miejscowego, zostat osiggniety, (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia

24 kwietnia 2018 r. Il OSK 1916/17).
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Nietrafny i gotostowny, nie poparty konkretnym wskazaniem okazat sie takze
zarzut niezgodnosci uchwalonego planu miejscowego ze Studium uwarunkowan
i kierunkow rozwoju przestrzennego gminy.

Rowniez brak szczegétowego uzasadnienia podjetych w uchwale unormowan nie
przesgdza o niewaznosci uchwaty.

Niezasadno$¢ zarzutéw dotyczacych naruszen zasad sporzadzania i uchwalania
planu miejscowego powoduje bezzasadno$¢ wniosku o stwierdzenie niewaznosci
skarzonej uchwaty w catosci.

Ocenie Sadu w niniejszym postepowaniu podlega¢ zatem mogg jedynie
poszczegolne zapisy skarzonego planu pod katem istotnosci naruszenia innych norm
prawa w kontekscie naruszenia interesu prawnego skarzacych. Zarzuty w tym zakresie
$3 0sig sporu w niniejszej sprawie.

Najistotniejszym w tym zakresie zarzutem skargi jest zarzut naruszenia prawa
wiasnosci skarzacych przez ograniczenie im petnej mozliwosci wykorzystania ich
nieruchomosci do celéw realizowanej rolniczej dziatalnosci gospodarczej w postaci fermy
drobiu i planowane;j jej rozbudowy. Skarzacy podkreslaja, iz wiasnie ich plany rozbudowy
fermy spowodowaty podjecie prac planistycznych, zakonczonych uchwaleniem skarzonej
uchwaly, zakazujacej tej rozbudowy i znacznie ograniczajgcej mozliwo$¢ rozwoju
prowadzonej dziatalnosci.

W zwigzku z tymi zarzutami wskazaé nalezy, iz prawo wiasnosci - co
niejednokrotnie podkreslat Trybunat Konstytucyjny, nie jest prawem absolutnym
I nieograniczonym. Jedng z prawnych form ksztattowania jego tresci jest wiasnie plan
zagospodarowania przestrzennego, ktéry zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym jest aktem prawa miejscowego. W swietle art. 87
ust. 2 Konstytucji akty prawa miejscowego wchodza w skiad konstytucyjnego systemu
zrédet prawa. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do
zadan wiasnych gminy. Na mocy przepiséw powotanej ustawy organy gminy zostaty
upowaznione do ingerencji w prawo wiasnosci innych podmiotéw, przez ustalenie
przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegdlnych terenéw potozonych na
obszarze gminy. Wynika to wprost z treéci art. 6 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz
Z innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa wiasno$ci nieruchomosci. Nie ma

zatem podstaw prawnych do uznania, ze kazde przeznaczenie w planie
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zagospodarowania przestrzennego terenu w sposob odbiegajgcy od oczekiwan czy
planéw wiasciciela gruntu stanowi naruszenie przepisow prawa. Stanowi ono przejaw
i wyraz tzw. ,wladztwa planistycznego”™ gminy, ktore oczywiscie nie moze byc
nieograniczone; musi miesci¢ sie¢ w granicach wyznaczonych przepisami prawa,
w szczegodlnosci z uwzglednieniem zasad wyrazonych w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Istotna jest tez wynikajgca z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP zasada proporcjonalnosci
dziatan wtadczych i uzywanych przez organy panstwa lub administracji publicznej
srodkéw majacych na celu realizacje celow publicznych w odniesieniu do praw innych
podmiotdw. Zgodnie z tym przepisem, ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie prawnym dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej
albo wolnosci i praw innych 0sob.

Zachowanie proporcjonalnoéci oznacza, ze w trakcie procedury sporzadzania
planéw miejscowych powinno mie¢ miejsce wywazenie intereséw, w tym zwiaszcza
intereséw podmiotéw zewnetrznych, objetych planem, wobec organu planistycznego.
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 19 czerwca 2008 r. sygn. Il OSK 437/08
(LEX nr490102), stwierdzit m.in., ze w zagospodarowaniu przestrzeni ,interes spoteczny”
nie zyskat prymatu w odniesieniu od interesu jednostki, co oznacza obowigzek
rozwaznego wywazenia praw indywidualnych obywateli i interesu spotecznego
w procesie planowania przestrzennego. Podstawowa zasada réownosci wobec prawa
(art. 32 ust. 1 Konstytucji RP) wyraza nakaz wywazania wszystkich interesow jakie
wystepujg w danej sprawie.

Konsekwencja obowigzywania zasady proporcjonainoéci w  planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest koniecznos¢ kazdorazowego wykazania przy
ograniczaniu praw i wolnosci, ze w inny sposob nie mozna zapewni¢ ochrony srodowiska
oraz, ze w danej konkretnej sytuacji dobro $rodowiska, w tym $rodowiska zamieszkania,
i zdrowia ludzi, przewaza nad interesem prywatnym.

Dokonujac wykfadni przestanki materialnoprawnej zasad sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rada gminy Zwigzana jest
przepisami prawa, w tym prawa europejskiego, zasadami konstytucyjnymi i przepisami
ustaw materialnoprawnych. Tylko w tych granicach mozna wyznaczy¢ wtadztwo
planistyczne przystugujace gminie. Artykutu 6 ust. 1 powotanej ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna stosowac jako dajacego podstawe do
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nieograniczonego wiadztwa planistycznego (patrz wyrok NSA z dnia 11 wrzeénia
2008 r., sygn. akt Il OSK 215/08, opubl. w Lex nr 510042).

Majgc powyzsze na uwadze uznaé nalezy, iz wprowadzenie na terenie zwartej
zabudowy wsi zakazu lokalizowania inwestycji znaczaco oddziatujacych na $rodowisko,
a tym samym niweczgcych zasadniczg funkcje mieszkaniowg danego terenu objetego
planem, co do zasady uzna¢ nalezy za uzasadnione i znajdujace oparcie w art. 1 i 3
ustawy o p.z.p. Zatem wiekszo$¢ zarzutéw skargi kwestionowanych zawarte w § 4, 7, 12
oraz 33 skarzonej uchwaty miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zwierajgcych zakazy oraz ograniczenia w zakresie prowadzenia i lokalizagji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko
oraz zakazy lokalizacji na tym terenie nowych obiektéw do prowadzenia chowu lub
hodowli zwierzat gospodarskich lub ich rozbudowy, uznaé nalezy za dopuszczalne i nie
naruszajgce zasady proporcjonalnosci.

Postanowienia zaskarzonej uchwaty wprowadzajg na obszarach objetych planem
miejscowym nakaz odizolowania budowli rolniczych ucigzliwych dla otoczenia z uwagi na
zapylenie, zapachy lub wydzielanie sie substancji toksycznych, od terenéw przylegtych,
a takze chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich wytgcznie w istniejgcych juz
obiektach, bez mozliwo$ci ich rozbudowy lub nadbudowy, co bez watpienia bedzie miato
znaczenie dla sposobu zagospodarowania dziatek skarzacych (terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem A-1.RU), na ktérych prowadzg ferme drobiu. Postanowienia te
beda powodowaty ograniczenia wielkosci ferm o charakterze przemystowym, a wiec
ograniczaty sposob wykonywania prawa witasnosci nieruchomoséci skarzacych poprzez
zakaz rozbudowy istniejgcych i lokalizacji nowych obiektow, z uwagi na ucigzliwosci jakie
powoduja, pogarszajgc jakos$¢ i warunki zycia w miejscowosci Badkowo. Nalezy tez mied
na uwadze, iz skarzony plan miejscowy zakazuje jedynie rozbudowy obecnie
prowadzonych przedsiewzie¢ i lokalizacji nowych obiektow, ktére mogg znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, nie nakazujgc zaniechania prowadzonej dziatalnosci ani
nawet ograniczenia jej zakresu. Nalezy to uzna¢ za wyraz troski organu stanowigcego
gminy o ochrone dobra jakim jest bezpieczne i niezagrozone $rodowisko zamieszkania.
Z okolicznosci sprawy wynika, ze masowy chéw zwierzat stanowi istotny problem
sgsiedzki w miejscowos$ci Badkowo. Do Gminy wielokrotnie wptywaty skargi
mieszkancow, gdzie dominuje zabudowa mieszkaniowa nierolnicza na ucigzliwosé
dziatalnosci skarzgcych. W tej sytuacji Sad podziela stanowisko organu co do celowosci
wprowadzenia ograniczen zabudowy przemystowej fermy drobiu na terenie wsi. Odory,

emitowane przez obiekty gospodarcze poftozone w bezposrednim sasiedztwie terenéw
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budownictwa jednorodzinnego, stanowig nie tylko ucigzliwos¢ dla mieszkancow, ale
takze moga powodowaé zagrozenie dla zdrowia mieszkancow i stanowi¢
zanieczyszczenie w rozumieniu art. 3 pkt 49 ustawy Prawo ochrony srodowiska
(por. wyrok NSA z dnia 14 marca 2018 r., sygn. akt Il OSK 1281/16, opubl. w Lex
nr 2469106).

W zwigzku z treécig skargi w tym zakresie stwierdzi¢ tez nalezy, iz w tym
kontekscie nie jest zasadny zarzut naruszenia prawa przez nakaz izolowania istniejacych
i majacych dalej funkcjonowa¢ obiektow hodowli drobiu pasem zieleni ziozonym
z roslinnosci $rednio — i wysokopiennej. Nakaz ten jest catkowicie zrozumiaty
w kontekscie jasnych przestanek uchwalenia tego planu, jak tez nie powinien nastreczac
trudnosci w jego realizacji, ktorej kryterium winno stanowi¢ istotne ograniczenia
ucigzliwoéci zwigzanych z prowadzeniem hodowli przemystowej drobiu w bliskim
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej.

Analizujac zapisy skarzonej uchwaty oraz szczegétowe zarzuty skargi, sad
doszed! do przekonania, ze jednak niektore z jej zapisow, wymienione w sentenciji
wyroku, podjete zostaty z naruszeniem zasady proporcjonalnosci, co nalezy ocenic jako
naduzycie wtadztwa planistycznego.

W ocenie Sadu, organ nie wykazat podstaw dla wprowadzenia w obszarach
objetych zaskarzonym planem ograniczen w zakresie catkowitego zakazu prowadzenia
chowu lub hodowli zwierzat gospodarskich, lub lokalizacji obiektéw do tego stuzacych
(§ 7 pkt 3), jak rowniez lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy, czy tez budynkéw
mieszkalnych, w tym zabudowy zagrodowej oraz altan lub wiat (§ 12 pkt 3 lit. a, § 32
pkt 2 lit. a, § 33 pkt 2 lit. a).

Tego rodzaju wytgczenia w istocie w daleko idacy i nieproporcjonalny do celow
wprowadzonych regulacji sposéb ograniczyty wynikajaca z art. 140 Kodeksu cywilnego
swobode dysponowania wiasnoécig skarzacych w granicach okreslonych przepisami
i zasadami wspotzycia spotecznego, w tym prawo prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, jak tez prawa wzniesienia budynkow, ktére nie muszg wigzac sie
z rozwojem istniejgcych i tworzeniem nowych ferm o charakterze przemystowym, jak
altany lub zabudowa zagrodowa.

W tym zakresie organ nie dokonat prawidfowego rozwazenia, czy wartosci, jakie
powinny byé brane pod uwage przy uchwalaniu zaskarzonego planu miejscowego,
uzasadniaja tak dalece idaca ingerencje w prawo wiasnoséci skarzacych, ktéra polega na
wprowadzeniu zakazéw wykraczajacych poza obrane cele ochrony intereséw

mieszkanicéw wsi Badkowo. Jak podnosit sam organ w odpowiedzi na skarge,
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zachowanie korzystnych warunkéw dla funkcji mieszkaniowej powinno stanowi¢ priorytet
wiadz lokalnych odpowiedzialnych za formutowanie zasad ksztaftowania tadu
przestrzennego. W takiej sytuacji za catkowicie niezrozumiate uzna¢ nalezy
ww. ograniczenia w planie miejscowym, ktdre dotyczg wtasnie zabudowy mieszkaniowe;
(zagrodowej) i z nig funkcjonalnie powiazanej zabudowy w postaci altan lub wiat. W tym
zakresie za zasadne uzna¢ nalezato argumenty skargi zarzucajgce organowi
przekroczenie granic wiadztwa planistycznego.

W tej sytuacji, w ocenie Sadu, konieczne okazato sie stwierdzenie niewaznosci
zaskarzonej uchwaly w tej czesci, w ktoérej doszio do przekroczenia wiladztwa
planistycznego przez nieuzasadnione ograniczenie skarzacych w swobodzie
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w sposob okreslony w § 7 pkt 3 m.p.z.p. oraz
wytaczen z zabudowy badz wprowadzenia ograniczen w zabudowie mieszkalnej, w tym
zagrodowej, w szczegolnosci lokalizacji altan i wiat na nieruchomosciach skarzacych, co
wynika z § 12 pkt 3 lit. a, § 32 pkt 2 lit. a, § 33 pkt 2 lit. a zaskarzonej uchwaty. Z tych
wzgledéw Sad, dziatajgc na podstawie art. 147 § 1 ustawy Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi orzekt, jak w pkt | sentencji wyroku.

Uznajgc, ze w pozostalym zakresie postanowienia zaskarzonej uchwaty nie
naruszajg prawa, Sgd w tej czesci skarge oddalit, o czym orzekt, jak w pkt 1l sentencji
wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 200, art. 205 § 2 ustawy
Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi oraz § 14 ust. 1 pkt 1 lit. ¢
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat
za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2018 r., poz. 1800 ze zm.). Zasadzajac zwrot kosztéw
od organu na rzecz Adama Chowanskiego oraz na rzecz Barttomieja Chowanskiego Sad
uwzglednit poniesione przez nich koszty uiszczonych wpiséw od skargi 300 zt, naleznego

wynagrodzenia petnomocnika w wysokosci 480 zt, tj. tacznie dla kazdego ze skarzgcych

po 780 zt.
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