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Woarszawa, 03 lipca 2026 r.
znak sprawy: DNI.tr.602.423.2025

DECYZJA

Na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) (dalej jako: u.o.g.r.l. )i art.
104 ustawy zdnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) — po rozpatrzeniu wniosku
Woijta Gminy Zabia Wola z 30 wrzesnia 2025 r.
(znak: GPN.6721.16.2025.GVI), po zapoznaniu sie z opinig Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego z 31 pazdziernika 2025 r. (znak: RW-RM-
11.7151.155.2025.KJ),

1) wyrazam zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze 2,5745 ha
gruntéw rolnych klasy Illb, potozonych na terenie gminy Zabia Wola,
w obrebie Grzmigca, w granicach wydzielen planistycznych: 1P/U,
7MN/U (dziatki ewidencyjne nr 22/23 i 22/4), 1MN, 1ZP, 1KD/Z, 3KDI/L,
4KD/D, 5KD/D, 6KD/D, 7KD/D, 3KDW, zgodnie z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla terenéw
oznaczonych konturem koloru czerwonego na zatgcznikach graficznych
nr 8 - arkusz I-1ll, stanowigcych integralng czes$¢ wspomnianego wyzej

whniosku;

2) nie wyrazam zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze 20,8257 ha
gruntéw rolnych klas lll, potozonych na terenie gminy Zabia Wola,
w obrebie Grzmigca, w granicach wydzieleni planistycznych: 2U/MN,
2MN/U, 3MN/U, 4MN/U, 5MN/U, 6MN/U, 7MN/U (dziatki ewidencyjne
nr 21/2, 22/8, 22/9, 22/11, 22/12, 22/13, 22/14, 22/21, 22/27), zgodnie

z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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dla terendw oznaczonych konturem koloru czerwonego na zatgcznikach
graficznych nr 8 - arkusz I-lll, stanowigcych integralng czesé

wspomnianego wyzej wniosku.

UZASADNIENIE

Woijt Gminy Zabia Wola (dalej jako: Wéjt) wystgpit do Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze
23,4002 ha gruntéw rolnych klas 11l (IlIb i Pslll), potozonych na terenie gminy
Zabia Wola, w obrebie ewidencyjnym Grzmigca. Wnioskowane grunty
przewidziane zostaty w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod tereny: zabudowy produkcyjnej i ustugowej, zabudowy
ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Ilub ustugowej, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zieleni urzgdzonej oraz komunikaciji.

Whniosek Wojta zostat zaopiniowany przez Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego pozytywnie w czesci dot. 2,3081 ha ha, natomiast w zakresie
gruntéw rolnych o powierzchni 21,0921 ha negatywnie. Prezes Mazowieckiej
Izby Rolniczej rowniez wyrazit pozytywng opinie jedynie w czesci gruntow
rolnych klas Il objetych wnioskiem.

Rozpatrujgc nadestany wniosek, nalezato zwazy¢, co nastepuje.

Z dokumentéw zatgczonych do wniosku wynika, ze grunty rolne klasy Ilib
otgcznej powierzchni 2,5745 ha, na ktoére wyraza sie zgode na ich
przeznaczenie na cele nierolnicze, potozone sg w sgsiedztwie terendw
zainwestowanych o charakterze nierolniczym lub gruntéw przewidzianych na
takie cele w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Zatem takie ich usytuowanie oznacza, ze lokalizowane na
nich inwestycje bedg stanowity kontynuacje istniejgcego i planowanego
zagospodarowania terenow przylegtych, 2z mozliwoscig jednoczesnego
wykorzystania infrastruktury technicznej. Przeznaczenie na cele nierolnicze
omawianych gruntéw nie przyniesie znaczgcych strat dla rolnictwa. Pozwoli
natomiast na skoncentrowanie zabudowy miejscowosci, zachowanie tadu

przestrzennego.



Uzasadnienia nie znajduje natomiast przeznaczenie na cele nierolnicze
uzytkéw rolnych klas Il o tgcznej powierzchni 20,8257 ha, wyszczegdlnionych
w punkcie drugim sentencji decyzji. Z dokumentacji sprawy wynika,
ze omawiane grunty wraz z sgsiednimi terenami, tworzg zwarty obszar
uzytkdw rolnych, charakteryzujgcy sie korzystnymi warunkami do
prowadzenia produkcji rolniczej. Zmiana ich przeznaczenia spowodowataby
wejscie
z zagospodarowaniem nierolniczym w obszary o znacznym potencjale
produkcji rolniczej, wysokich klas bonitacyjnych, tworzgcych wspdlng
przestrzen rolnicza.

Za racjonalnym wykorzystywaniem na cele nierolnicze gruntéw rolnych
najwyzszych klas bonitacyjnych przemawia rowniez fakt, ze w gminie Zabia
Wola uzytki klas I-Ill stanowig zaledwie ok. 6% wszystkich gruntéw rolnych
w gminie (w obrebie Grzmigca znajduje sie jedynie 59,7081 ha). Taka
struktura uzytkéw rolnych wskazuje, ze udziat nizszych klas bonitacyjnych IV-
VI w ogdlnej powierzchni gruntéw rolnych w gminie wynosi ok. 94%. Oznacza
to, ze na terenie gminy istniejg mozliwosci do lokalizowania inwestycji na
gruntach o nizszej przydatnosci produkcyjnej, ktoére charakteryzujg sie
gorszymi warunkami przyrodniczo-glebowymi, ze wzgledu na ich przydatnosc
i wykorzystanie do produkcji rolnicze;j.

Ponadto 2z danych przediozonych przez wnioskodawce oraz
ogolnodostepnych zrodet danych przestrzennych (geoportal.gov.pl) wynika,
ze w gminie znajduje grunty przeznaczone na cele nierolnicze w poprzednich
procedurach planistycznych, ktore do tej pory nie zostaty zagospodarowane
(ok. 2363 ha uzytkow rolnych klas IV-VI w gminie oraz ok. 3 ha uzytkow
rolnych klas IV-VI w obrebie Grzmigca). Ponadto w drodze obecnie
procedowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przewiduje sie na cele nierolnicze ponad 40 ha gruntéw rolnych klas IV-VI.
W ocenie Ministra, jest to dodatkowy argument, aby grunty rolne o wysokiej
klasie bonitacyjnej pozostaty w dotychczasowym rolniczym uzytkowaniu.
Rozwdj funkgji nierolniczych w gminie Zabia Wola oraz w obrebie Grzmigca

moze by¢ bowiem bez przeszkdd zrealizowany na terenach pozyskanych na



te cele w poprzednich procedurach planistycznych oraz na gruntach stabszych
klas bonitacyjnych. Nie ma zatem podstaw do przeznaczania nastepnych
gruntdw wysokich klas bonitacyjnych na cele nierolnicze zanim
niewykorzystane zostang juz posiadane rezerwy. Nie mozna podejmowac
dziatan ,na zapas”, bedac swiadomym niewykorzystania wyznaczonych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
terenéw inwestycyjnych (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 lutego 2012
r, sygn. akt IV SA/Wa 2040/11). Opracowujgc miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego gmina ma obowigzek uwzgledniac realne
potrzeby inwestycyjne, analizujgc przebieg dotychczasowej urbanizacji -
stopien wykorzystania gruntow rolnych juz przeznaczonych na cele nierolnicze
(por. wyroki WSA w Warszawie z dnia 8 marca 2012 r. sygn. akt IV SA/Wa
179/12i 29 lutego 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 2040/11).

Zatem gmina Zabia Wola dysponuje terenem zapewniajgcym jej rozwoj
w tym samym zakresie, jakiego dotyczy ta czes¢ wniosku. Posiadane
mozliwosci nie zostaty jeszcze w petni wykorzystane, dlatego tez obecnie
przewage nalezy da¢ argumentom stuzgcym ochronie gruntéw rolnych klas Il
poprzez  ograniczanie przeznaczania ich na cele nierolnicze.
Niezagospodarowane grunty przeznaczone na cele nierolnicze w poprzednich
procedurach planistycznych oraz uzytki nizszych klas bonitacyjnych mogg
z pewnoscig zaspokoi¢ potrzeby inwestycyjne.

Celem ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych jest ich ochrona
zarowno ilosciowa, jak i jakosciowa, po to aby zachowacC zwartg rolniczg
przestrzen produkcyjng, w szczegolnosci gruntdw o najwyzszej bonitaciji, tj.
klas I-1ll. Ochrona ilosciowa (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.o.g.r.l.) polega na ograniczaniu
ich przeznaczenia na cele nierolnicze. Natomiast ochrona jako$ciowa polega
na przeznaczaniu na cele nierolnicze w pierwszej kolejnosci gruntow
oznaczonych w ewidencji gruntow jako nieuzytki, a w razie ich braku innych
gruntdw o najnizszej przydatnosci produkcyjnej, tj. klas IV-VI (art. 6 ust. 1
u.o.g.r.l.). Tylko w szczegolnym przypadku Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
moze wyrazi¢ zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow lepszej

jakosci. Jak wynika z utrwalonej linii orzecznictwa sgdowo-administracyjnego



w pierwszej kolejnosci nalezy lokalizowaé zamierzenia inwestycyjne na
gruntach rolnych nizszych klas bonitacyjnych, ograniczajgc wkraczanie
z zabudowag w otwartg przestrzen produkcyjng najlepszych gruntéw — chronigc
tym samym rolniczy tad przestrzenny.

Nalezy takze pamietaé, ze ograniczenie przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze pozostaje w konflikcie z interesem poszczegdinych
wtascicieli nieruchomosci zainteresowanych zwiekszeniem, w nastepstwie
zmiany przeznaczenia, mozliwosci zagospodarowania tych nieruchomosci, jak
i 0golnym interesem gminy, zwigzanym z umozliwieniem procesow
urbanizacyjnych. Fakt ustanowienia przez ustawodawce instrumentéw
prawnych przewidujgcych ochrone gruntow rolnych swiadczy o tym, ze
wskazane wyzej interesy wtascicieli nieruchomosci oraz gminy, nie pozostajg
w automatyczny sposob w pozycji nadrzednej w stosunku do potrzeb tej
ochrony. W Swietle regulacji u.o.g.r.l. interesy te mogg zatem doznawaé
uzasadnionych ograniczen (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 20 stycznia
2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2830/15).

Natomiast rozpatrujgc kwestie dostepnosci komunikacyjnej, trzeba
zaznaczy¢, ze sam fakt potozenia wnioskowanych gruntéw rolnych
w sgsiedztwie, m.in. drogi powiatowej nr 1520W taczacej sie z drogg krajowa
S8, nie uzasadnia ich przeznaczenia na cele nierolnicze. Dogodne
uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne sprzyjajg takze prowadzeniu
dziatalnosci rolniczej. Korzystne potgczenia komunikacyjne stwarzajg dobre
warunki do inwestowania w sektorze rolnictwa.

Majac na uwadze wskazane uwarunkowania nalezato orzec, jak

W rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

Jesli sg Panstwo niezadowoleni z decyzji, mogg Panstwo:
e zlozy¢ wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy do Ministra Rolnictwa i

Rozwoju Wsi — w terminie 14 dni od otrzymania decyzji albo



e ZzlozyC skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
za posrednictwem Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi — w terminie 30 dni
od otrzymania decyzji.

Skarga powinna spetnia¢c wymogi formalne okreslone w ustawie z 30
sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.
U.z2026r. poz. 143, z p6zn. zm.). Wniesienie skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie podlega optacie w kwocie 200 ztotych. Przed
sagdem mogg sie Panstwo ubiega¢ o zwolnienie od kosztow sgdowych oraz
ustanowienie adwokata lub radcy prawnego (prawo pomocy).

Mogg Panstwo zrzec sie prawa do ztozenia wniosku o0 ponowne
rozpatrzenie sprawy — w terminie 14 dni od otrzymania decyzji. Jesli
skorzystajg Panstwo z takiej mozliwosci, decyzja stanie sie ostateczna i
prawomocna z dniem doreczenia Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi
oswiadczenia o0 zrzeczeniu sie tego prawa przez ostatnia ze stron
postepowania. W takiej sytuacji stracg Panstwo mozliwos¢ ztozenia skargi do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie. Nie ma mozliwosci,
aby cofng¢ oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do ziozenia wniosku o

ponowne rozpatrzenie sprawy.

Z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Lidia Kostanska

zastepca dyrektora

Departamentu Nieruchomosci i
Infrastruktury Wsi

/podpisano elektronicznie/

ala

Otrzymuije:

Wojt Gminy Zabia Wola
ul. Gtéwna 3

96-321 Zabia Wola

Do wiadomosci:
Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego
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