WOIJT GMINY ZALUSK]
09-142 Zatuski
pow. plofiski, woj. Mazowicckio
el 3 HTIoh Zatuski, 11 sierpnia 2026 .

RZP.6730.425.2025

Decyzja Nr 207/2026
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, ust. 4, art. 61 ust.
1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 1., poz. 538) oraz art. 104, art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 .
Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691) po rozpatrzeniu wniosku
29 grudnia 2025 r. ztozonego przez Pana Dariusza Wisniewskiego w sprawie ustalenia warunkdw
zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie dziewieciu budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatce ewid. nr 151/12

potozonej w migjscowosci Smulska, obreb 0018 Smulska, gmina Zatuski

odmawiam vustalenia warunkéw zabudowy

dla inwestycji polegajgcej na budowie dziewieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej na dziatce ewid. nr 151/12 potozonej
w miejscowosci Smulska, obreb 0018 Smulska, gmina Zatuski, okreslonej w zatgczniku

graficznym stanowigcym integralng czes¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 29 grudnia 2025 r. Pan Dariusz Wisniewski wystgpit z wnioskiem, uzupetnionym 18
lutego 2026 r., do Wéjta Gminy Zatuski w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji
polegajgcej na budowie dziewieciu budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
mieszkaniows] jednorodzinnej na dziatce ewid. nr 151/12 potozonej w miejscowosci Smulska,
obreb 0018 Smulska, gmina Zatuski.

Do wniosku dotgczona zostata kopia mapy zasadniniczej w skali 1:1000 prowadzona
przez Powiatowy Osrodek Dokumentaciji Geodezyjnej i Kartograficzne] w Ptonsku, obejmujgca
przedmiotowy teren. Przedtozona mapa zawierata wszystkie elementy spetniajgce wymogi
o ustalenie warunkdéw zabudowy.

Teren objety wnioskiem znajduje sie na obszarze, na ktdérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkdw
zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust. '

2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




W mysl art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robdt budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdw zabudowy.

Igodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano andlizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajgcych z przepisdw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sie redlizacje inwestyciji.

Dziatka, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy posiada dostep do
drogi gminne;j.

Materialno-prowng podstawe rozstrzygniecia w rozpatrywane] sprawie stanowiq
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Igodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego
spetnienia nastepujgcych warunkdw: P
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;
1a) teren jest potozony na obszarze uzupetnienia zabudowy;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) isTniejqcé lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dia zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i le§nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodqg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacii strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaoniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1199),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktérym mowa w art. 53 ust.
5e pkt 2.




Igodnie z art. 59 ust. 2 pkt 2 z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 r., poz. 1688) do
spraw dotyczgcych wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych od dnia wejscia w
7Zycie niniejszej ustawy i przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje sie przepisy art. 54 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1, ust. 2, ust. 3 i ust. 5a w brzmieniu
dotychczasowym oraz nie stosuje sie przepisdw art. 61 ust. 1 pkt 1a i ust. Ta ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przestanki okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, dotyczqg
warunkow, jakie musi spetniac teren, na ktérym ma by¢ prowadzona inwestycja powodujgca
koniecznoS¢ uzyskania warunkdéw zabudowy wobec braku planu zagospodarowania
przestrzennego. Ustawodawca natozyt na organ wydajgcy decyzje obowigzek sprawdzenia
oraz okreslenia wymagan, jakie powinna spetnia¢ nowa zabudowa w zwigzku z juz istniejgcq
zabudowq w sgsiedztwie oraz sposobem zagospodarowania terenu.

W mysl art. 61 ust. S5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu
ustalenia wymagah dla nowe] zabudowy i zagospodarowania terenu witasciwy organ
wyznacza wokdt terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1a, na kopii mapy zasadniczej lub
mapy ewidencyjnej dotgczone] do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany w odlegtosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52
ust. 2 pkt Ta, jednak nie mniejszej niz 50 m oraz nie wiekszej niz 200 m, i przeprowadza na nim
analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 1a. Przez front terenu nalezy rozumie¢ te cze$& granicy dziatki budowlanej, ktéra
przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig
drogowq, z ktére] odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
prowadzonej przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjneji Kartograficznej w Ptorsku,
zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar
analizowany wyznaczono joko trzykrotng szerokosé frontu dziatki. Front dziatki stanowigce;j
podstawe do wyznaczenia obszaru analizowanego stanowi odcinek dziatki ewid. nr 151/12 od
strony granicy dziatki, z ktérej cdbywa sie zjazd. Szerokosé frontu tak wyznaczonego wynosi ok.
41,0 m, zatem granica obszaru analizowanego zostata ustalona w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotnos$C tego parametru od granic dziatki, czyli w odlegtosci ok. 123,0 m od granic
rozpatrywanej czesci dziatki ewid. nr 151/12.

Ustalono, iz teren dziatki wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze. Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzig uznaniowaq.
Organ wtasciwy do jej wydania tj. Wéjt Gminy Zatuski jest zobowigzany do pozytywnego
rozstrzygniecia, jesli projektowana inwestycja czyni zadosé wszystkim wynikajgcym z prawa

warunkom a obowigzek odmowy ma tylko wéwczas, gdy inwestycja ta nie spetnia chodby
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jednej ustawowej przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy wskazad, iz art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje dwie odrebne sytuacje, kiedy jest moiliwe wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Dotyczqg one, po pierwsze braku wymogu uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne oraz po drugie, objecia
terenu zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktére utracity moc na
podstawie art. 67 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, ale obowiazywaty w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, 1j. w dniu 1 stycznia 1995r.

Ldaniem organu, w niniejszej sprawie jest rzeczq bezsporng, ze dziatka ewid. nr 151/12
stanowi m.in.: Rlllo (pow. 0,5359 ha). Odnosnie tej dziatki nie byta wydawana zgoda na zmiane
przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze, zatem teren ten - na podstawie art. 7 ust. 1i 2 ustawy
zdnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntdw rolnych ilesnych - wymaga uzyskania zgody ministra
wtadciwego do spraw rozwoju wsi.

Artykut 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym koresponduje
z uregulowaniami ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych. Przepisy
tej ustawy stanowiq przepisy odrebne, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu.
Podstawowym zadaniem ustawy o ochronie gruntéw roinych i lesnych jest ograniczenie
przeznaczania tych gruntéw na cele nierolnicze w mysl art. 3. Zasadqg ustawowq jest, ze
przeznaczenia gruntéw rolnych, stanowiqcych uzytki kias I-ll, na cele nierolnicze dokonuije sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - art. 7 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. Zatem niemozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy w sytuacii,
kiedy planowane zagospodarowanie terenu bedzie sprzeczne z jego aktualnym
przeznaczeniem jako gruntu rolnego. Wydanie pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy
mimo istnienia wymogu uzyskania zgody na zmiane jego przeznaczenia na cele nierolnicze lub
nielesne oznaczatoby, ze decyzja ta bedzie naruszata art. 61 ust. 1 pkt 4 oraz pkt 5 ustawy
o planowaniu, gdyz jednoczesnie bedzie niezgodna z przepisami odrebnymi, fj. przepisami
ustawy o ochronie gruntdw rolnych i lesnych.

Istota regulacji art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych polega na zaliczeniu do gruntéw rolnych gruntéw pod budynkami
mieszkalnymi i innymi oraz urzgdzeniomi wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych. To
ostatnie pojecie jest pojeciem prawnym zdefiniowanym w art. 553 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny, ktory przez gospodarstwo rolne nakazuje rozumieé grunty rolne wraz
z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czesciami, urzgdzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig
lub mogqg stanowiC zorganizowanq catos¢ gospodarczg, oraz prawami  zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Jesli chodzi o budynki i urzgdzenia stuzgce wytgcznie
produkciji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno-spozywczemu, fo zostaty one zdefiniowane w art. 4

pkt 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych joko budynki i urzadzenia stuzgce
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przechowywaniu  srodkéw  produkcji, prowadzeniu produkcji - rolnicze],  przetwarzaniu
i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodarstwie produktéw rolniczych. Interpretujac
przepis art. 2 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy zabudowanie gruntéw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzqdzeniami stuzgcymi wytqcznie produkcii rolniczej nie zmienia ich
przeznaczenia.

Moizliwe bytoby wydanie decyzji pozytywnej o warunkach zabudowy dia obszaru
wymagajgcego zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych, jezeli jest on
objety zgodq uzyskang przy sporzqdzeniu plandw miejscowych obowiqzujacych przed 1
stycznia 1995r. W analizowanej sprawie, jak wyzej wskazano, dziatka gruntu o nr ewid. 151/12
nie byta objeta zgodg na zmiane jej przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych rozréinia tereny gruntéw roinych
stanowigce uzytki roine klas Il wymagajgce zgody wiasciwego organu na zmiane
przeznaczenia {art. 7 ust. 2). Szczegdtowe przestanki wymienia art. 7 ust. 2 ustawy. Z kolei ust.
2a tejze ustawy wskazuje, iz nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntow rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas Il potozonych na obszarze uzupetnienia zabudowy w rozumieniu przepisow
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Natomiast zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie ogdlnym uchwalonym przez rade gminy m.in. na wskazany we wniosku
teren zostang okreslone m.in. obszary uzupetnienia zabudowy.

IZmiana przeznaczenia tych pierwszych terendw, uwarunkowana wymogiem uzyskania
zgody wtasciwego organu, moze nastgpi¢ tylko w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, co wyklucza w swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu mozliwos¢
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji na takim terenie. Natomiast w przypadku
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-lll, ktére spetniajq warunek z art. 7 ust. 2a
ustawy o ochronie gruntéw roinych i lesnych, i ktére w zwigzku z tym nie wymagajq zgody
wtasciwego organu na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleSne, moiliwe jest
uzyskanie warunkow zabudowy dla inwestyciji realizowanej na takim terenie.

W swietle poczynionych uwag, nie ulega watpliwosci, ze ochrona gruntéw rolnych
przewidziana w ustawie o ochronie gruntdw rolnych ileénych, realizowana jest m.in. w drodze
ww. regulacji art. 7 ustawy, ograniczajgcych przeznaczania gruntdw roinych na cele
nierolnicze i nieleéne, ktére to zapisy dotyczg uzytkdw rolnych o wyiszej klasie 1], klasie I-lll, ale
nie obejmujg uzytkdw rolnych klasy -l nie wymagajgcych zgody wiadciwego organu na
zmiane ich przeznaczenia, a takze gruntdw rolnych o nizszej klasie i nizszej przydatnosci
produkcyjne;j.

W niniejszej sprawie wynika, iz analizowane zapisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych

i leSnych stanowiq przeszkode do realizaciji inwestyciji na terenie wnioskowanej dziatki ewid. nr
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151/12, bez zmiany przeznaczenia gruntéw stanowigcych uzytki Rlllb na cele nierolnicze, ktéra
to zgoda moze by¢ dokonana wytqgcznie za zgode ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi
w miejscowym planie, joko ze nie zachodzi w sprawie warunek z art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, konieczny do odstgpienia od wymogu uzyskania zgody wiasciwego
organu do zmiany przeznaczenia tej klasy uzytkdw rolnych.

Na zatgczniku graficznym do decyzji (mapa zasadnicza w skali 1:1000) wskazany jest
teren planowany do zainwestowania, ktéry stanowi dziatke objetq gruntami rolnymi m.in. Rlllb.
Tym samym nie zostat spetniony warunek z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych. Przeznaczenie zatem dziatki ewid. nr 151/12 na cele nierolnicze wymaga uzyskania
zgody ministra wta$ciwego do spraw rozwoju wsi i moze by¢ dokonane tylko w miejscowym
planie zagospodarowanie przestrzennego.

W tych okolicznoiciach sprawy decyzja o odmowie ustalenia warunkdw zabudowy ma
oparcie w przepisach prawa materialnego. Pozytywne rozstrzygniecie w przedmiocie ustalenia
warunkéw zabudowy nastepuje w sytuacii tgcznego spetienia wszystkich przestanek z art. 61
ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast
w analizowanej sprawie nie zostata spetniony warunek z art. 61 ust. 1 pkt 4, pkt. 5 tej ustawy.

L uwagi na zaistniaty stan faktyczny i prawny, pozytywne rozpatrzenie przedmiotowej
sprawy nie jest mozliwe.

W zwigzku z powyzszym nalezato orzec jaok w sentencii niniejszej decyzji.

Sporzqdzenie projektu decyzii powierza sie osobie spetniajqcej jeden z warunkéw
wymienionych w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzii owarunkach zabudowy przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk,

posiadajgca dyplom ukoniczenia studidw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzenne;.

Integralnqg cze$< niniejszej decyzji stanowi:
1) zatqgeznik graficzny nr 1 do decyzji sporzgdzony na mapie w skali 1:1000,

2) zatqgeznik graficzny nr 2 do decyzji sporzgdzony na mapie w skali 1:1000,

3) zatgcznik tekstowy:

- analliza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu,

- analiza warunkéw, zasad zagospodarowania terenu i zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycii;

4) zatgcznik graficzny nr 1 do analizy w skali 1:1000,

S) zatgeznik graficzny nr 2 do analizy w skali 1:1000,

6) zatgcznik graficzny nr 3 do analizy w skali 1:1000,

7) zatacznik graficzny nr 4 do analizy w skali 1:1000.




POUCIZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie Narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0séb trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania nieruchomosciq
przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow poniesionych
w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. Decyzia moze bycC
przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego
w Ciechanowie, ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechandw, ktére nalezy wnie$¢ za posrednictwem
Waéjta Gminy Zatuski w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W trakcie biegu terminu do
whiesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sie

ostateczna i prawomocna.

Ofrzymuja:
1. Whnioskodawca
2. strony postepowania

3. a/a "

Magdalena {\Wprhi-Gotdzikowska
Jebbwnilk
Referatu Zagospdglu W miln Przestrreinego
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Zatgcznik tekstowy

do Decyzji Nr 207/2024

z 11 sierpnia 2026 r.

znak: RZP.6730.425.2025
ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

w zakresie warunkdw wynikajgcych z art. 61 ust. 1 -5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2026 r., poz. 538) oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22003 r., Nr
164, poz. 1588 ze zm.) przeprowadzono andlizeé zagospodarowania ferenu w zakresie
warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Charakterystyka obszaru objetego analizqg:
1) analizowany obszar obejmuje teren zlokalizowany w odlegtoici co najmniej trzech frontéw
dziatki ewid. nr 151/12 (szerokos¢ frontu ok. 41,0 m), potozony w odlegtosci ponad 123,0
m od granic rozpatrywanej dziatki w miejscowosci Smulska, gmina Zatuski;
2) parametry istniejgce] zabudowy i zagospodarowania terenu wynikojg z zatgcznika
graficznego do niniejszej analizy sporzgdzonego na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000 w zakresie funkcji terendw, linii zabudowy i wysokosci obiektow, konfiguracii

dachdw, dostepu komunikacyjnego liinnych elementdw).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

2. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moiliwe, jedynie w przypadku tgcznego
spelnienia nastepujgcych warunkéw, wynikajacych z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniv i
zagospodarowaniu przestrizennym:

1) co najmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajgey na okredlenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakiesie kontynuacii parametrow, cech i wskaznikdw  ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej
obigktdéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania ferenu;

1a) teren jest potorony na obszarze vzupetnienia zabudowy;

2) teren objety inwestycjg ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie teranu jest wystarczajgce dla powyiszego
zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych

na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu

miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art,

88 ust. 1;




S5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.
U.z22024r., poz. 1199), ustanowiony zostat zakaz, o ktdérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej
ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

3. Warunek wynikajqcy z art. 61 ust. 1 pkt 4 i pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o ponizszym brzmieniu, nie zostat spetniony:
1) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa weart.
88 ust. 1,

2) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
prowadzonej przez Powiatowy Odrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Ptonsku, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Obszar andlizowany wyznaczono jako trzykrotng szeroko$é frontu dziatki. Front dziatki
stanowiqcej podstawe do wyznaczenia obszaru analizowanego stanowi odcinek dziatki
ewid. nr 151/12 od strony granicy dziafki, z ktérej odbywa sie zjazd. Szerokosé frontu tak
wyznaczonego wynosi ok. 41,0 m, zatem granica obszaru analizowanego zostata ustalona
w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotno$¢ tego parametru od granic dziatki, czyli
w odlegtosci ok. 123,0 m od granic rozpatrywanej czeici dziatki ewid. nr 151/12.

Ustalono, iz teren dziatki wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzjq uznaniowq.
Organ wiasciwy do jej wydania tj. Wéjt Gminy Zatuski jest zobowigzany do pozytywnego
rozstrzygnigcia, jesli projektowana inwestycja czyni zado$¢ wszystkim wynikajgcym z prawa
warunkom a obowigzek odmowy ma tylko wéwczas, gdy inwestycja ta nie spetnia chocby
jednej ustawowej przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy wskaza¢, iz art. 61 wust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje dwie odrebne sytuacje, kiedy jest mozliwe

wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Dotyczg one, po pierwsze braku wymogu
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uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne oraz po drugie, objecia terenu zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, ale obowigzywaty w dniu wejscia w zycie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, fj. w dniu 1 stycznia 1995r.

Zdaniem organu, w niniejszej sprawie jest rzeczqg bezspornq, ze dziatka ewid. nr 151/12
stanowi m.in.: Rlllb (pow. 0,5359 ha). Odnosnie tej dziatki nie byta wydawana zgoda na
zmiane przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze, zatem teren ten - na podstawie art. 7 ust.
112 ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntéw rolnych ile$nych - wymaga uzyskania
zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi.

Artykut 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym koresponduje
z uregulowaniami ustawy z dnia 3 lutego 1995-r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych.
Przepisy tej ustawy stanowiq przepisy odrebne, o ktérych mowa w art. 61 ust. 5 ustawy
o planowaniu. Podstawowym zadaniem ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych jest
ograniczenie przeznaczania tych gruntéw na cele nierolnicze w mysl art. 3. Zasadg
ustawowq jest, ze przeznaczenia gruntéw rolnych, stanowigcych uzytki klas Hll, na gele
nierolnicze dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - art. 7
ustawy o ochronie gruntdw rolnych i leSnych. Zatem niemozliwe jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w sytuac]i, kiedy planowane zagospodarowanie terenu bedzie
sprzeczne z jego aktualnym przeznaczeniem jako gruntu rolnego. Wydanie pozytywnej
decyzji o warunkach zabudowy mimo istnienia wymogu uzyskania zgody na zmiane jego
przeznaczenia na cele nierolnicze lub nieleéne oznaczatoby, ze decyzja ta bedzie naruszata
art. 61 ust. 1 pkt 4 oraz pkt 5 ustawy o planowaniu, gdyz jednoczes$nie bedzie niezgodna
z przepis.omi odrebnymi, 1j. przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

Istota regulacji art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych polega na zaliczeniu do gruntéw rolnych gruntéw pod budynkami
mieszkalnymi i innymi oraz urzgdzeniami wchodzgcecymi w sktad gospodarstw rolnych. To
ostatnie pojecie jest pojeciem prawnym zdefiniowanym w art. 553 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny. kidry przez gespodarstwo rolne nakazuje rozumied grunty rolne wraz
z gruntami lesnymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzgdzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowig lub mogg staonowiC zorganizowang catos¢ gospodarczg, croz prawami
wigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Jesli chodzi o budynki i urzgdzenia
stuzqce wytgcznie orodukcii roiniczej oraz przetworstwu roino-spozywczemu, to zostaty one
zdefiniowane w art, 4 pkt 2 ustawy o ochronie gruntdw rolnych i le$nych jako budynki
i urzadzenia stuzgce przechowywaniu srodkdéw produkcii, prowadzeniu produkcii rolniczej,
przetwarzaniv i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodarstwie produktéw

rolniczych. Interpretujac przepis art. 2 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy zabudowanie gruntéw rolnych




budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzgdzeniomi stuzgcymi wytgcznie
produkcii rolnicze] nie zmienia ich przeznaczenia.

Motliwe bytoby wydanie decyzji pozytywnej o warunkach zabudowy dla obszaru
wymagajgcego zgody na zmianeg przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych, jezeli jest on
objety zgodq uzyskanqg przy sporzadzeniu planéw miejscowych obowigzujgcych przed 1
stycznia 1995 r. W andlizowanej sprawie, jak wyzej wskazano, dziatka gruntu o nr ewid.
151/12 nie byta objeta zgodg na zmiane jej przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Ustawa o ochronie gruntéw roinych i lesnych rozrdznia tereny gruntéw rolnych
stanowiqce uzytki rolne kias -l wymagajgce zgody witasciwego organu na zmiane
przeznaczenia (art. 7 ust. 2). Szczegdtowe przestanki wymienia art. 7 ust. 2a ustawy. Z kolei
ust. 2a fejze ustawy wskazuje, iz nie wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw
rozwoju wsi przeznaczenie na cele nieroinicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych
uzytkirolne klas I-lll potozonych na obszarze uzupetnienia zabudowy w rozumieniu przepiséw

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Natomiast zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie ogdlnym uchwalonym przez rade gminy m.in. na wskazany we
wniosku teren zostang okreélone m.in. obszary uzupetnienia zabudowy.

Imiana przeznaczenia tych pierwszych terendw, uwarunkowana wymogiem uzyskania
zgody wtasciwego organu, moze nastgpi¢ tylko w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, co wyklucza w swietle art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu mozliwosé
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji na takim terenie. Natomiast w przypadku
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-ll, ktére spetniajq warunek z art. 7 ust. 24
ustawy 6 ochronie gruntow rolnych ilesnych, i ktére w zwigzku z tym nie wymagaijqg zgody
wtasciwego organu na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleéne, moiliwe jest
uzyskanie warunkéw zabudowy dla inwestycii realizowanej na takim terenie.

W Swietle poczynionych uwag, nie ulega watpliwosci, ze ochrona gruntéw rolnych
przewidziona w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, realizowana jest m.in.
w drodze ww. regulacii art. 7 ustawy, ograniczajgcych przeznaczania gruntéw rolnych na
cele nierolnicze i nielesne, ktére to zapisy dotyczq uzytkéw rolnych o wyizszej kiasie tj. klasie
-, ale nie obejmujg uzytkdw rolnych klasy Il nie wymagajgcych zgody wtasciwego
organu na zmiane ich przeznaczenia, a takze gruntdéw rolnych o nizszej klasie i nizszej
przydathoici produkcyijne;.

W niniejszej sprawie wynika, iz analizowane zapisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych stanowiq przeszkode do redlizacii inwestycji na terenie wnioskowanej dziatki nr
151/12, bez zmiany przeznaczenia stanowigcych uzytki Rlllb na cele nierolnicze, ktéra to

zgoda moze by¢ dokonana wytgcznie za zgode ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi




w miejscowym planie, jako ze nie zachodzi w sprawie warunek z art. 7 ust. 2a ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, konieczny do odstgpienia od wymogu uzyskania
zgody wtasciwego organu do zmiany przeznaczenia tej klasy uzytkéw rolnych.

Na zatgczniku graficznym do analizy (mapa zasadnicza w skali 1:1000) wskazany jest
teren planowany do zainwestowania, ktéry stanowi dziatke objetq gruntami rolnymi m.in.
Rllib. Tym samym nie zostat spetniony warunek z art. 7 ust. 2a pkt 1 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, jako ze przepis ten wymaga uzytki rolne klas I-ll potozonych na
obszarze uvzupetnienia  zabudowy w  rozumieniu  przepisbw 0  planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeznaczenie zatem dziatki ewid. nr 151/12 na cele
nierolnicze wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi i moze by¢
dokonane tylko w miejscowym planie zagospodarowanie przestrzennego.

W tych okolicznosciach sprawy decyzja o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy ma
oparcie w przepisach prawa materialnego. Pozytywne rozstrzygniecie w przedmiocie
ustalenia warunkdw zabudowy nastepuje w sytuacji tgcznego spetnienia wszystkich
przestanek z art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
natomiast w analizowanej sprawie nie zostata spetniony warunek z art. 61 ust. 1 pkt 4, pld 5

tej ustawy.
Igodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustaowy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym analize przygotowata mgr inz. Agnieszka Kordalska-Klimiuk posiadajgca

dyplom ukonhczenia studidw wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.

HITA

WOJT GMINY ZALUSK] Magdalena Swiqt sofdzikowska
09-142 Zatuski Klerb\ehik
pow. plofiski, woj. Mazowicckie Referatu Zago:-ped ar baddita Przes 0

tel.: 23 661-90-13




Zalqcznik tekstowy

do Decyszji Nr 207/2026
z 11 sierpnia 2026 .
znak: RZP.6730.425.2025

ANALIZA WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU | JEGO ZLABUDOWY,
wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktorym
przewiduje sie realizacje inwestycji zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajgce z przepiséw

odrebnych:

Anadlizujgc  wniosek oraz ustalenia  studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski, uchwalonego uchwatg Nr 182/XXIX/2002
Rady Gminy w Zatuskach z dnia 24 kwietnia 2002 r. w sprawie, Wojt Gminy Zatuski stwierdzit, ze
nie zachodzi okolicznos¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dia terenu przedmiotowej inwestyciji.

Teren objety inwestycig posiada dostep do drogi publicznej powiatowe;j.
W andlizowanym obszarze nie wystepuje infrastruktura techniczna zwigzana z celami
ponadiokalnymi. Teren objety inwestycjg nie znajduje sie w miejscowosci vzdrowiskowej,
obszarze morskich portéw i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, terenie
gorniczym, w parku narodowym, na terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi

i mienia przed powodziq, na terenie zamknietym.

2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowanej inwestycji obejmuje dziatke o numerze ewidencyjnym 151/12
o powierzchni: 1,7991 ha stanowigca: Rlllb (pow. 0,5359 ha), RIVa (pow. 0,8433 ha), RIVb (pow.
0.2796 ha), RV (pow. 0,1403 ha).

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w obrebie 0018 Smulska, gmina  Zatuski.

Rozpatrywana nieruchomose nie jest zabudowana.

WOJT GMINY ZALUSKI]
09-142 Zatuski

pow. plonaski, woj. Mazowieckis
tel.: 23 661-90-13
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