Warszawa, 19 pazdziernika 2022 r.

WNP-1.4131.255.2022.JF

Rada Miejska w Piasecznie
ul. Kosciuszki 5
05 - 500 Piaseczno

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583 1005, 1079 i 1561)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 1144/LVII/2022 Rady Miejskiej w Piasecznie z 21 wrzesnia 2022 r. ,w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna
i czesci wsi Zabieniec, zatwierdzonego Uchwatg Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIIl/2013
z dnia 25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkg,
granicq administracyjnqg wsi Siedliska, granicq wyznaczong w odlegfosci ok. 100 m. od ul. tgkowej

oraz ul. Rybackgq i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia 13. 11. 2013 r). - Etap 1”.
Uzasadnienie

Na sesji 21 wrzesnia 2022 r. Rada Miejska w Piasecznie podjeta uchwate Nr 1144/LVII/2022
,W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Piaseczna i czesci wsi Zabieniec, zatwierdzonego Uchwatq Rady Miejskiej w Piasecznie Nr
1120/XXXVIIl/2013 z dnia 25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowg,
Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq administracyjng wsi Siedliska, granicq wyznaczong w odlegtosci
ok. 100 m. od ul. tgkowej oraz ul. Rybackq i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia
13.11.2013r). - Etap 1”.



Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1, art. 27 i art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzgdu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych
organow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku
aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa
0 p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wifasnych gminy. Biorgc pod uwage powyisze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwat, a zwifaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego

oraz, okre$lonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie witasciwosci organéw

w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).

Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno

podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych



mozliwos$¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skfadanie
whnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia

prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia nalezy wskazaé, iz pismem z 5 lipca 2022 r. organ nadzoru wydat
juz rozstrzygniecie nadzorcze (znak: WNP-1.4131.152.2022.JF), stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaty
Nr 1059/LI1/2022 Rady Miejskiej w Piasecznie z 25 maja 2022 r. ,w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi
Zabieniec, zatwierdzonego Uchwatq Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia
25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq
administracyjnq wsi Siedliska, granicq wyznaczonqg w odlegtosci ok. 100 m. od ul. tgkowej oraz
ul. Rybackgq i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia 13. 11. 2013 r). - Etap 1”, z uwagi

na niezgodno$¢ ostatecznej tresci normatywnej miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, odczytywanej z tresci dwoch aktéw — pierwotnej uchwaty (uchwaty zmienianej)

i uchwaty ja zmieniajacej, z obechnym stanem prawnym w zakresie przedmiotu nowelizacji,

wskazujac jednoczesnie na brak przekazania dokumentacji prac planistycznych do ww. uchwaty.

Tymczasem, dokonujac ponownej oceny prawnej przedmiotowej uchwaty Nr 1144/LVII/2022
Rady Miejskiej w Piasecznie z 21 wrzesnia 2022 r., podjetej w trybie art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., organ nadzoru stwierdza, e zostata ona podjeta niezgodnie z zakresem ustalonym
w uchwale o przystapieniu. Nalezy bowiem podkresli¢, ze skoro inicjujac proces sporzadzenia
przedmiotowej zmiany planu miejscowego nie zaweiono zakresu dokonywanych zmian,
np. do SscisSle okreslonych wskaznikow i parametréw, to tym samym ponownie doszto

do istotnego naruszenia zasad i trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego.

W przedmiotowe] sprawie, zgodnie z treScig uchwaty przystgpieniowej Nr 1120/XXXVII1/2013
Rady Miejskiej w Piasecznie z 25 wrzesnia 2013 r. w sposéb skuteczny zainicjowano procedure
sporzadzenia zmiany planu miejscowego przyjetego uchwatg Nr 1120/XXXVIII/2013 Rady
Miejskiej w Piasecznie z 25 wrzesnia 2013 r. ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi Zabieniec dla obszaru ograniczonego ulicami:

ul. Sportowgq, Asfaltowq rzeka Jeziorkq, granicq administracyjng wsi Siedliska, granicq wyznaczong



w odlegtfosci ok. 100 m od ul. tgkowej oraz ul. Rybackq i Swietojariskq.” (Dz. Urz. Woj. Maz.

z 13 listopada 2013 r. poz. 11725, z pdzn. zm.), nie wskazujac przy tym, jakie konkretnie ustalenia

beda przedmiotem nowelizacji.

Nastepnie, uchwatg Nr 1036/LI/2022 Rady Miejskiej w Piasecznie z 20 kwietnia 2022 r. dokonano
zmiany granic obszaru objetego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci miasta Piaseczna i czesci wsi Zabieniec dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowg,
Asfaltowq rzeka Jeziorkq, granicq administracyjng wsi Siedliska, granicqg wyznaczong w odlegtosci
ok. 100 m od ul. tgkowej oraz ul. Rybackq i Swietojariskg, w ten sposéb, ze w § 1 ust. 1 ustalono:

,1. W stosunku do granic okreslonych w uchwale Rady Miejskiej w Piasecznie nr 819/XXIX/2016

Z dnia 28 grudnia 2016 r. dotyczgcej przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi Zabieniec zatwierdzonego
Uchwatq Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia 25.09.2013r. dla obszaru
ograniczonego ulicami: ul. Sportowq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq administracyjnqg wsi
Siedliska, granicq wyznaczonqg w odlegtosci ok. 100 m. od ul. tgkowej oraz ul. Rybackq

i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia 13. 11. 2013 r)., dopuszcza sie uchwalenie

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w etapach zgodnie z zatgcznikiem

nr 1 do niniejszej uchwaty: 1) Etap 1: teren w granicach przystgpienia uchwaty nr 819/XXIX/2016

z dnia 28 grudnia 2016 r. z wyfgczeniem dziatek nr ew. 53 i 56 z obrebu 0059 w granicach

administracyjnych miasta Piaseczno zgodnie z rysunkiem; 2) Etap 2: obejmuje dziatki nr ew. 53 i 56

z obrebu 0059 w granicach administracyjnych miasta Piaseczno zgodnie z rysunkiem.”.

Majgc zatem na uwadze powyzsze, a takze tre$¢ § 3 przedmiotowe] uchwaty zmieniajace;j,

w brzmieniu: ,Pozostate ustalenia miejscoweqgo planu zagospodarowania przestrzennego

zatwierdzonego Uchwatq Rady Miejskiej nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia 25 wrzesnia 2013r.,
zmienionej uchwatq Rady Miejskiej w Piasecznie nr 1207/XL/2017 z dnia 22 listopada 2017 r.

pozostajg bez zmian.”, nalezy stwierdzié, ze skoro w tresci przytoczonych powyzej ustalen uchwaty

0 przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany planu miejscowego, nie_ wyrdéiniono, ktére konkretnie

ustalenia szczegétowe zostaty objete t3 zmiang planu, to tym samym zakres dokonywanej zmiany

obejmowa¢ powinien peten zakres okre$lony w art. 15 ustawy o p.z.p. Innymi stowy, zmieniane

ustalenia powinny by¢ dostosowane do obowigzujacych przepisow ustawy o p.z.p.

na podstawie, ktorych sporzadzono zmiane tego planu.




W przedmiotowej sprawie zastosowanie znajdzie przede wszystkim przepis art. 15 ust. 2 pkt 6

ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,,2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady

ksztaftowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng

intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

w_odhniesieniu_do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng

liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych

w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektdow;”.

Tymczasem, jak nadal wynika z ustalen uchwaty zmienianej, zawartych w:

§ 7 ust. 1 pkt 2 lit. d, w brzmieniu: ,1. Ustala sie zasady ochrony i ksztaftowania tadu

przestrzenneqo poprzez: (...) 2) ksztattowanie zabudowy i jej otoczenia, w zaleznosci od terenu

i rodzaju zabudowy, przy uwzglednieniu okreslonych w ustaleniach ogdinych i szczeqotowych

wskaznikow i zasad: (...) d) wskaZnika maksymalnej intensywnosci zabudowy, (...)”;

§ 10 ust. 1 pkt 4, w brzmieniu: ,1. Ustala sie parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy
oraz zasady zagospodarowania terenu: (...) 4) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:
wedtug ustalen szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw;”;

§ 16 ust. 2 pkt 1 lit. d, w brzmieniu: ,Ustalenia szczegétowe dla terendw oznaczonych
na rysunku planu symbolami 1IMN, 2MN : (..) 2. Sposob zagospodarowania: 1) Warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaftowania tadu

przestrzennego: (...) d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy : 0,5;”;

§ 17 ust. 2 pkt 1 lit. d, w brzmieniu: ,Ustalenia szczegdtowe dla terendw oznaczonych

na rysunku planu symbolami 1IMNU, 2MNU, 3MNU : (..) 2. Sposob zagospodarowania:

1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego: (...) d) maksymalny intensywnos¢ zabudowy : 0,5;”;

§ 18 ust. 2 pkt 1 lit. d, w brzmieniu: ,Ustalenia szczegofowe dla terenu oznaczonego
na rysunku planu  symbolem 1MN/Lz : (..) 2. Sposéb zagospodarowania:
1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego: (...) d) maksymalny intensywnosc zabudowy : 0,4;”;

§ 21 ust. 2 pkt 1 lit. f, w brzmieniu: ,Ustalenia szczegdétowe dla terenu oznaczonego

na rysunku planu symbolem 1ZP/U : (...) 2. Sposdb zagospodarowania: 1) Warunki zabudowy



i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: {...)

f) intensywnos¢ zabudowy nie wiecej niz : 0,5,

co oznacza, iz ostateczna tres¢ normatywna miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odczytywana z tresci dwdch aktéw — pierwotnej uchwaty (uchwaty zmienianej)

i uchwatly ja zmieniajacej, pomimo obowigzku wynikajgcego z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6

ustawy o p.z.p., nadal nie okresla minimalnej intensywnosci zabudowy dla terenéw oznaczonych

symbolami: 1MN, 2MN, 2MNU, 3MNU, 1MN/Lz oraz 1ZP/U. Tym samym nalezy stwierdzi¢,

ze skoro z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze okre$lenie minimalnej
intensywnosci zabudowy jest obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego,
to oznacza, iz zgodnie z wolg ustawodawcy nie jest mozliwe obowigzywanie planu miejscowego
bez tegoz wskaznika. W zwigzku z powyiszym istnieje koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci

uchwaty w odniesieniu do catych jednostek terenowych wymienionych powyze;.

Organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywac
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
obiektéw budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. Co wiecej, plan miejscowy jest narzedziem stuzgcym do pogodzenia intereséw
obywateli, wspdlnot samorzgdowych i paistwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone
cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametrow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu takich jak: maksymalna i minimalna
intensywno$¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna wyrazone w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztattowania
tadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wptywajg na wartosc¢
nieruchomosci. Nalezg réwniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustaleid planu i budza
najwiecej emocji wsrdéd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyiszych elementéw
w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposdb niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2

pkt 6 ustawy o p.z.p.

Biorgc pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujgce w dacie rozpoczecia procedury
sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata powinna
zawiera¢ minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy oraz wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej ustalony w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Ustalenie

minimalnej intensywnosci zabudowy nalezy do obowigzkowych elementéw tresci planu




miejscowego. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory srodowiska przyrodniczego
lub zapewnia¢ korzystne warunki uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu, z kolei

ustalenie wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe

i optymalizacje naktadéw kosztow budowy infrastruktury technicznej i spotecznej.

Nalezy réwniez wskazac¢, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogdle nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze przewidywac parametréow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy. Plan
miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli
w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen
(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustalef planu miejscowego, okreslonych w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., w szczegdlnosci dotyczace maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy, znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w orzeczeniu:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK
704/17, po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Rady Miasta Siedlce od wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 grudnia 2016 r. sygn. akt IV SA/Wa
2552/16 w sprawie ze skargi Rady Miasta Siedlce na rozstrzygniecie nadzorcze
Wojewody Mazowieckiego z 27 lipca 2016 r., znak: LEX-1.4131.153.2016.JF, w przedmiocie
uchwaty Nr XXI/261/2016 Rady Miasta Siedlce z dnia 23 czerwca 2016 r. ,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Spokojnej”,
w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Niezaleznie od powyziszego podkresli¢ nalezy, iz planie
miejscowym rada gminy obowigzana jest okresli¢c parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Do tych wskaznikow nalezq m.in. linie zabudowy,

gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Nie oznacza to jednak, ze rada gminy

nie moze w planie miejscowym uksztattowac zabudowy oraz zagospodarowania terenu przez
uzycie innych jeszcze parametrow i wskaznikow niz wymienione przyktadowo w art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. WskaZnik intensywnosci zabudowy to wskaznik stosowany w urbanistyce
i budownictwie. MozZe byc¢ obliczany w rézny sposéb w zaleznosci od charakteru zabudowy.

Jako wskaznik intensywnosci zabudowy przyjmuje sie stosunek powierzchni catkowitej



wszystkich kondygnacji budynku ( liczonej w zewnetrznym obrysie stropdw z uwzglednieniem

taraséow) do powierzchni terenu dziatki. Ustalanie wskaZnika minimalneqo ma na celu m.in.

racjonalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe i infrastruktury technicznej. Ustalenie zas

wskaznika maksymalnego ma na celu m.in. ochrone srodowiska przyrodniczego, zapewnienie
korzystnych warunkow uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu. (...)”;

Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt Il OSK
242/18, po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1630/17 w sprawie ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate
Nr XXXI1/388/2017 Rady Miasta Siedlce z 31 marca 2017 r. ,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Grabianowskiej i Zielnej

w Siedlcach”, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Skoro plan miejscowy przewiduje realizacje

obiektow budowlanych, to obowigzkowo powinien on zawieraé¢ ustalenia przewidziane

w_art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory

srodowiska przyrodniczego lub zapewniac¢ korzystne warunki uzytkowania terenu o okreslonym

przeznaczeniu, z kolei ustalenie wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie

dziatek pod zabudowe i optymalizacje naktadow kosztéow budowy infrastruktury technicznej

i spotecznej. Podkresli¢ trzeba, ze plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich

mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce

dokonanie takich ustalenn (zob. Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161). {(...)

Jak podniesiono wyzej przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. przewiduje zasady ksztattowania

zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc¢

zabudowy, jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

w odhniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng

liczbe miejsc _do parkowania, w tym, miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w _karte parkingowgq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty

obiektow. Zawiera niewgtpliwie zamkniety katalog parametrow zwigzanych z zabudowg

i_zagospodarowaniem, terenu, ktore okresla sie w_planie _miejscowym. Brak wiec

ktoregokolwiek z powyziszych ustalen, jezeli miaty istotny wpfyw na tres¢ planu miejscowego,

moze stanowic naruszenie zasad uchwalenia planu, gdyZz prowadzi¢ moze do zaburzenia tadu




przestrzennego na_calym terenie objetym planem, bgdZ tez wrecz jego niewykonalnosc

(zob. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, red. nauk.

M. Wierzbowski, A. Plucinska - Filipowicz, Wolters Kluwer, Wyd. 2, Warszawa 2016 r., s. 225).
(..)".

Podsumowujac nalezy wyraznie podkreslié, ze plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana)

sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy zawarte w tej ustawie.

Oznacza to koniecznosé formutowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz

wskaznikdw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego okreslonego

na potrzeby tej ustawy.

Jezeli plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana) dopuszcza do mozliwosci realizacji réznych

obiektéw budowlanych, to winien on bezwzglednie okresla¢ w przypadku:

— budynkéw: minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysokos¢ oraz linie zabudowy;

— innych niz budynki obiektéw budowlanych: minimalny udziat procentowy powierzchni

biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektow.

W zwigzku z powyzszym za niedopuszczalne nalezy réwniez uznac¢ fakt, iz dla terenéow
oznaczonych na rysunku przedmiotowej zmiany planu, symbolami:

— 1l, w tresci § 24 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaty zmienianej, ustalono jedynie maksymalna

i minimalna wysokos¢ zabudowy;

— 1I-T, w tresci § 25 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaly zmienianej, nie okreslono zadnych zasad

ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

podczas gdy jednoczesnie na rysunku przedmiotowej zmiany planu miejscowego wrysowana

zostata nieprzekraczalna linia zabudowy w granicach ww. terenéw. Biorgc zatem pod uwage

definicje nieprzekraczalnej linii zabudowy zawartg w § 5 ust. 1 pkt 17 uchwaty zmienianej,
przez ktérg nalezy rozumie¢ wyznaczone na dziatce linie okreslajgce najmniejszq dopuszczalng
odlegtos¢ zewnetrznego lica budynku w kondygnacjach nadziemnych i podziemnych (obiektu
kubaturowego) od linii rozgraniczajgcych: drogi i ciggu pieszego, granicy dziatki lub innego
obiektu, zgodnie z rysunkiem planu, z pominieciem loggi, balkonow, wykuszy wysunietych poza
obrys budynku oraz elementow wejs¢ budynkéw (schoddéw, podestéow, pochylni
dla niepetnosprawnych i zadaszeri) pod warunkiem, Ze zostang spetnione przepisy odrebne,

obowiqzujgce w danym zakresie, stwierdzi¢ nalezy, iz zgodnie z obowigzkiem wynikajacym



z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ostateczna tre$¢ normatywna miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, winna okresla¢ w tym przypadku nie tylko linie zabudowy
dla budynkéw w ramach ww. terendw, lecz takie minimalny i maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej oraz

wysokos¢.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy ponownie zwrdci¢ uwage na fakt, iz sporzadzajgc zmiane
obowigzujgcego planu miejscowego organy gminy zobligowane s3 do uwzglednienia faktu,

iz tres¢ normatywna stanowi¢ beda tacznie ustalenia zawarte w uchwale zmienianej oraz

zmieniajgcej. Formutujac zatem nowe ustalenia nalezy uwzgledni¢ takie te dotychczas
obowiazujgce, bowiem akt nowelizujagcy musi uwzglednia¢ wszelkie ustalenia zawarte w akcie

nowelizowanym, wedtug obecnego stanu prawnego, ktére tacznie tworzg tres¢ normatywna.

Innymi  stowy, ostateczna tre$¢ normatywna miejscowego planu _zagospodarowania

przestrzennego, odczytywana z tresci dwoch aktow — uchwaly zmienianej i uchwaty

ja zmieniajacej, powinny by¢ dostosowane do obowigzujgcych przepisow ustawy o p.z.p.

na podstawie, ktorych sporzadzono zmiane tego planu.

Reasumujgc, skoro w tresci ustalen uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia przedmiotowej
zmiany planu miejscowego, nie wyrdzniono, ktére konkretnie ustalenia szczegétowe zostaty objete
t3 zmiang planu lub tez nie zawezono zakresu dokonywanych zmian, np. do $cisle okreslonych
wskaznikdw i parametréw, to tym samym w granicach obszaru objetego tg zmiang planu powinny
zosta¢ sformutowane wszystkie ustalenia dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikdw zagospodarowania terendw objetych tg zmiang planu, zgodnie z wymogiem art. 15
ust. 2 pkt 6 obowigzujgcej ustawy o p.z.p., nie tylko za$ w zakresie niektérych zasad

zagospodarowania terenu.

Majgc na uwadze powyzisze nalezy stwierdzi¢, iz sporzadzenie przedmiotowej zmiany planu
miejscowego jedynie w odniesieniu do wybranych zagadnien jest niezgodne z zakresem
ustalonym w uchwale o przystgpieniu, a tym samym doszto do istotnego naruszenia zaréwno
zasad i trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego, jak rowniez naruszenia wtasciwosci
organow w tym zakresie. Powyisze naruszenia, stosownie do dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., stanowig podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci, bowiem taka

zmiana planu miejscowego nadal nie spetnia wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 i art. 27 ustawy o p.z.p.
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Na marginesie nalezy dodaé, iz biorgc pod uwage obszar, a takze zakres ustalen objetych
przedmiotowg zmiang planu miejscowego, to w ocenie organu nadzoru witasciwym trybem
uchwalenia powinien by¢ nowy plan miejscowy, nie zas jego zmiana, co potwierdza réwniez fakt,

iz mimo sformutowanej w sposdéb prawidtowy tresci § 2 pkt 2 uchwaty zmieniajacej, w brzmieniu:

»Integralnymi czesciami uchwaty dotyczgcej zmiany planu sq: (...) 2) czes¢ graficzna, na ktorg

sktada sie rysunek zmiany planu w skali 1:1000, stanowiqcy zatgcznik nr 1.”, wprowadzono

de facto nowy zatgcznik graficzny do uchwaty, ktéry okresla jednoczesnie obowigzujace
juz ustalenia wynikajace z zatgcznika graficznego uchwatly zmienianej Nr 1120/XXXVIII/2013
Rady Miejskiej w Piasecznie z 25 wrzesnia 2013 r., mimo, ze w legendzie zostaly one opisane

jako Informacje.

Dodatkowo, w tym miejscu uzasadnienia nalezy wskazaé, iz zgodnie z trescig ustalen zawartych
w § 17 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz ¢ uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,1. Ustalenia szczegdétowe dla

terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MNU, 2MNU, 3MNU : (..) 2) Sposob

zagospodarowania: 1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego: (...) b) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej:

70 % dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej; 20% dla parkingdw;, c) maksymalny

udziat powierzchni zabudowanej dziatki : 30% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

i ustugowej; 80% dla parkingow”.

Powyzsze oznacza, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty przez Rade Miejskg w Piasecznie
zostat réwniez naruszony art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie
rozgraniczajace tereny o roinym przeznaczeniu lub roéinych zasadach zagospodarowania.
Zgodnie z wymogiem majgcego zastosowanie w przedmiotowej sprawie § 4 pkt 1 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), przy
zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia
terendw powinny zawieraé¢ okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenéw lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrdézniajacy go sposrod innych terendéw.
Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzgdzenia, projekt rysunku planu winien zawierac linie

rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
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Tymczasem, jak wynika z tresci przywotanego powyzej § 17 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz ¢ uchwaty

zmienianej, w ramach terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych

(2MNU, 3MNU), okreslono rézne wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz

powierzchni zabudowy, mimo, iz zgodnie z nowym brzmieniem tego samego § 17 ust. 1 pkt 5,

tylko na terenie 2MNU dopuszczono parkingi dla obstugi obiektow sportowych terenu 1UST.

Majac na uwadze powyisze, a takze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 1i § 7 pkt 7 rozporzagdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania, nie mozna zatem przyjgé, by w ramach wymienionych terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych, dopuszczono do realizacji parkingéw wobec

okreslenia odmiennych wskaznikdbw minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz

powierzchni zabudowy, a takze wbrew tresci zmienionego § 17 ust. 1 pkt 5.

Nalezy przy tym zauwaizyé, iz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej jest wskaznikiem
obligatoryjnym i w przypadku realizacji zabudowy o charakterze mieszanym (mieszkaniowej
i ustugowej z dopuszczeniem parkingéw) plan jest niewykonalny, gdyz nie jest wiadomym, jaki
faktycznie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni zabudowy, winien by¢

zastosowany.

W tym kontekscie ponownie nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wolg ustawodawcy zawartg
w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, réine
zasady zagospodarowania terenu wymagajg wyznaczenia na rysunku planu linii
rozgraniczajacych. Powyzisze wynika nie tylko z przywotanych powyzej przepiséw, ale réwniez
wprost z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych w:
— § 3 ust. 1 pkt 1 uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,1. Plan zawiera ustalenia dotyczqgce:
1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réinym przeznaczeniu lub

roznych zasadach zagospodarowania;”;

— § 4 ust. 1 pkt 1 lit. b uchwaty zmienianej, w brzmieniu: , 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne
na rysunku planu sq ustaleniami planu oraz ustaleniami na podstawie przepisow odrebnych:
1) oznaczeni a liniowe: (...) b) linie rozgraniczajqgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania,”;

12



— § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaty zmienianej, w brzmieniu: , 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty
jest mowa o: (...) 6) linii rozgraniczajgcej — naleZy przez to rozumiec linie, ktére wyznaczajq

tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy;”;

— legendzie do rysunku zmiany planu, ktéra stanowi, ze ustaleniem zmiany planu sg linie

rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Z cytowanych powyzej przepiséw, a takie zapisdw samej uchwaty, jednoznacznie wynika,
iz w ramach jednej jednostki terenowej, okreslonej za pomocag linii rozgraniczajacej, okresla sie taki

teren ktéry jest jednorodny nie tylko pod wzgledem przeznaczenia, ale réwniez zasad

zagospodarowania. Oznacza to tym samym, iz nawet sasiadujace ze sobg tereny o takim samym

przeznaczeniu, np. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, dla_ktérych

przyjeto réine zasady zagospodarowania, na mocy przywotanych przepisdw, muszg by¢

wydzielone wzgledem siebie za pomoca linii rozgraniczajacych, ponadto zas terenom tym nalezy

przypisa¢ oddzielny symbol literowy i numer wyrdzniajacy go sposrdéd innych terendow.
Rozrdéznienia takiego nalezy tym samym dokonac nie tylko w czesci tekstowej, ale rowniez w czesci

graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca zasady zagospodarowania poszczegdlnych terendéw
odnosi zaréwno do:

» wskaznikdw zagospodarowania, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

= granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,

na podstawie odrebnych przepiséw, terendw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.,

jak i szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem rozumiec,
jako zasady okres$lone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., z ktdrego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie
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czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw

zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wiec bedzie wszystkich wskainikow ustalonych
w planie miejscowym, ktére odnoszg sie do powierzchni dziatki, terenu, bagdz powierzchni dziatki
budowlanej, bo to one wptywajg na ksztatt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora

co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod wzgledem ustalonych wskaznikéw) jednorodna.

Biorgc pod uwage tacznie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami zagospodarowania terenu beda:

= powierzchnia biologicznie czynna;

®* maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy;

= wielko$¢ powierzchni zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.zp., § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslanie wskaznikow
zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terenowej pod warunkiem,
ze wskazniki te bed3 jednorodne, dla wszystkich mozliwych zamierzen inwestycyjnych,

co oznacza wprost ustalenie jednolitego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, jednolitego

wskaznika maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy oraz okreslenia jednolitej

wielkosci powierzchni zabudowy.

Zrdznicowane wskaznikéw zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej
prowadzi wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1i § 7
pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepisdw oraz ustalen
samego planu miejscowego, ale réowniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage

zastugujg tu m.in. wyroki:
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Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie sygn.
akt Il SA/Wr 483/14 w ktérym stwierdzono, iz: ,Trafnie takie zarzuca organ nadzoru,
ze dopuszczenie na jednym terenie tak réinych przeznaczen, o rdznych wskaznikach

intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0, 1,6) oraz rdéinych, dopuszczalnych powierzchniach

dziatek biologicznie czynnych (20%-40%), czyni uchwate niewykonalng, co w sposéb

oczywisty narusza dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Nadto nalezy podniesé, ze sprzeczne jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkcji
2KS/UT/UPS ze wskazaniem, ze w kazdym z terendow zakazuje sie przeznaczen innych niz te,
ktore przewiduje plan, podczas gdy istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwosc
wykorzystania terenu w jeden z trzech, wynikajgcych z § 5 sposobow.”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 31 stycznia 2011 r. w sprawie sygn. akt
Il SA/GI 1098/10: , Gdy zas idzie o pozostate zarzuty skargi, to dotyczqg one poszczegdlnych
zapisow planu miejscowego co do okreslonego terenu. Stqd tez z tych wzgledow zachodzitaby
podstawa jedynie do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w zakwestionowanych czesciach.
Do tej kategorii naruszenia zasad sporzgdzania planu, skutkujgcych wyeliminowaniem czesci

aktu, nalezy zaliczy¢ zapisy § 8 ust. 3 pkt 2 lit. a i d, okreslajgce rozne wskazniki minimalnej

powierzchni__biologicznie _czynnej dla _terenu o symbolu " 1KS", co uzasadniatoby

stwierdzeniem niewaznosci uchwaty dla terenu o tym symbolu.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt 1 OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,,0dnoszqc sie do wnioskowania Sqgdu wskazaé
nalezy, ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Zze plan winien
ustala¢ przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
Realizacja tych funkcji nastepuje poprzez okreslenie w planie: przeznaczenia terendw
i wyznaczenia na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania. W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym wyrazono poglgd,
zgodhnie z ktorym dokonany w planie miejscowym wybdr przeznaczenia terenu nie moze miec
charakteru dowolnego i nie moze nasuwac zadnych wgtpliwosci co do funkcji danego terenu.
Okreslone w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno byc¢ jednoznaczne i nie moze

budzi¢ wgtpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz z chwilg wejscia

planu w_zycie (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. Il OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzic sie
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nalezy z Sqdem, ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej
pomiedzy zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie
konkretyzowa( jednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe
jednorodzinng lub tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposdb
okreslenia przeznaczenia danego terenu.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa
2266/13 w brzmieniu: ,W zwigzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat brak na
rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, ze nie jest ona zawsze tozsama
z nieprzekraczalng linig zabudowy ale i dlatego, Ze obowiqzujg na niej inne zasady
zagospodarowania w stosunku do terendw 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 1
p.z.p. i § 7 pkt 7 Rozporzgdzenia, w planie obowigzkowo oznacza sie przeznaczenie terenow
oraz linie rozgraniczajgce o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.
Rysunek planu tych wymagan nie spetnia, z powoddow wskazanych wyzZej. (..) Kolejnymi
istotnymi kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej. WskazZniki te zostaty
okreslone w § 35 3.4.b uchwaty. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1 MN, 5 MN i 6 MN na
70% a dla strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaty co do granic strefy buforowej
nie sq jasne, o czym byta mowa wyzZej, uzasadnione jest twierdzenie organu, Ze na etapie
wydawania pozwolenia na budowe powstanie wqtpliwosé, ktory ze wskaznikow zastosowac.
Poza tym skoro w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz zainwestowania i zabudowy
ustanowienie 90% wskaznika powierzchni biologicznie czynnej jest z tym zapisem niezgodne.
Z art. 15 ust 1 pkt 6 p.z.p. wynika, Zze plan musi zawiera¢ m.in. ustalenia co do wskaZnika
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej. Definicja powierzchni biologicznie czynnej zawarta zostata w § 4 pkt 14 i nalezy
przez niqg rozumiec¢ "czes¢ dziatki budowlanej, na gruncie rodzimym, ktora pozostaje
niezabudowana — wyrazong jako procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dziatki budowlanej. Typowg powierzchnig biologicznie czynng sq tereny zieleni
towarzyszgcej zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, powierzchniowe
zbiorniki wodne, powierzchniowe uprawy". (..) W skardze wskazano, Ze wprowadzenie
w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej na terenie strefy buforowej gwarantuje
wtascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania tej strefy jako terenu pod zielen, ktora

jest elementem dziatki budowlanej z zabudowq mieszkaniowq. Jak wywodzi skarga,

16



wprowadzenie innego rozwigzania naruszatoby prawa wifascicielskie do dysponowania
nieruchomosciq. Umkneto jednak uwadze skarzgcego, ze zgodnie z wyzej przywotanq definicjq
strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np. portierni, kioskow, obiektow matej
infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zakazem zabudowy i zainwestowania.
Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% nalezy stosowac
do poszczegolnych, réoinych pod wzgledem zagospodarowania, terenéw niemoziliwe jest
ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow 1 MN, 5 MN i 6
MN.”;

Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt Il OSK 590/06,
w ktérym stwierdzit, ze: ,Zarzut btednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4
rozporzqdzenia i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszg sie do wadliwego zastosowania
przez Sqd | instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwat. W petni
nalezy podzieli¢ stanowisko Sqdu | instancji, ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
jednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych tereny o roinym przeznaczeniu lub réznych zasadach gospodarowania
i nie jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajqcych, ktére w rézny
sposob wyznaczatyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd | instancji, ze prawidtowe
stosowanie tego przepisu ma na celu unikniecie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym unikniecia wqtpliwosci interpretacyjnych
zapisow planu miedzy innymi w postepowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest

stanowisko Sgdu, Ze plan miejscowy aby mogt spetniac przyznang mu przez ustawe funkcje,

powinien byc¢ zarowno szczegotowy jak i precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad

jeqo zagospodarowania i zawieraé wszystkie elementy przewidziane w_ustawie. Trafnie Sqd

I instancji ocenit jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie
i zdefiniowanie w uchwatach wydzielenia liniami wewnetrznego podziatu terendw i okreslenie
ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszardw, do ktorych ogranicza sie realizacje obiektow

budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie), w istocie przy sformutowanych

w uchwatach definicjach to oznacza podwdjne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim
mowa w tym przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie
ustalenia przeznaczenia terendw w odniesieniu do ktorych zaskarzone uchwaty takie zapisy

przewidujq.”;
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Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 11 lipca 2012 r., w ktérym Sad
stwierdzit, iz ,, W swietle powyzZszego Sqd podzielit stanowisko organu nadzoru, ze obowigzkiem
ustawowym organu stanowigcego gminy jest okreslenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terendw o réznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania. Tym samym tereny lokalizacji drég wewnetrznych z uwagi na ich
przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania powinny by¢ wskazane w czesci
grdficznej miejscowego planu oraz zosta¢ wydzielone statq i nie podlegajgcq przesunieciom
linig rozgraniczajgcq.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 26 lutego 2015 r., sygn. akt Il SA/Po
1335/14 w brzmieniu: ,,Zgodnie z § 4 pkt 9 lit. a) rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawiera¢ m.in. okreslenie
uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacjq ulic i innych szlakdw komunikacyjnych i okreslenie warunkow powiqzan uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym. Tereny lokalizacji
drog wewnetrznych z uwagi na ich przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania
powinny byc¢ wskazane w czesci graficznej miejscowego planu oraz zosta¢ wydzielone statq
i nie podlegajqcq przesunieciom liniq rozgraniczajqcq.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt Il SA/td
445/05, w ktérym stwierdzono: , Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy wyraznie
nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roinym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, iz na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rézne

przeznaczenia  lub rézne zasady  zagospodarowania terenu.  Powyisza _ konstatacja

nieuchronnie prowadzi do wniosku, iz dla terenu wyznaczonego liniami_rozgraniczajgcymi

mozliwe jest tylko jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu.

Powyzszy wniosek wyptywa nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale
rowniez z istoty i funkcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego
pod rzgdami ustawy z dnia 27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Skoro miejscowy plan na gruncie tejze ustawy staje sie bezposredniqg podstawg

do lokalizacji inwestycji zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystosé, a jednoczesnie
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szczegofowos¢ musi by¢ na takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesnie — znany dotychczas
— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7.
lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.)
i wydawang w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjnqg o ustaleniu
warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawg do ubiegania sie
o pozwolenie na budowe. Potqczenie tych dwdch elementdw dotychczasowego procesu
tworzenia tadu przestrzennego w jednym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do
whniosku, iz miejscowy plan, aby mdgt spetniac¢ przyznane przez ustawe funkcje powinien byc
zarowno szczegofowy co i precyzyjny w zakresie przeznaczenia terenu i zasad jego
zagospodarowania. Tym samym winien zawiera¢ wszystkie opisane przez ustawe elementy,
a w tym precyzyjnie okreslac¢ teren wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi i wskazywac jedno
jego przeznaczenie lub jednqg zasade zagospodarowania terenu. Wyznaczenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego terenu o rdoinym przeznaczeniu lub zasadach
zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1
omawianej ustawy ale rowniez stanowi element niepewnosci w przysztym procesie
inwestycyjnym. Z tego tez powodu uchwata, jako Zrédto prawa miejscowego, musiataby
zostac¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bytaby sprzeczne, a sprzecznos¢ owa niemozliwa
do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi organ
gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnos¢ co do
prawa, a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego
terenu.”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
| SA/Ol 1/15, w ktérym stwierdzono, iz: ,Nalezy takze podzielic zarzut Wojewody,
ze dopuszczenie na terenie objetym planem lokalizacji obiektow gospodarczych zwigzanych
z produkcjg rolng, bez zastrzezenia ich parametrow narusza w sposob istotny art. 4 ust. 1
PlanZagospU, ktory wskazuje na zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przepis ten stanowi, ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Oznacza to, ze jezeli plan

dopuszcza jakgkolwiek zabudowe, zasadq jest okreslenie warunkéw zabudowy terenu. Wymag
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ten konkretyzuje art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU, ktory stanowi, ze w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo m.in. zasady ksztaftowania zabudowy, intensywnos¢ zabudowy,
maksymalng wysokosc¢ zabudowy oraz gabaryty obiektdw. Rada gminy dopuszczajqgc okreslong
zabudowe bez zastrzezenia jej parametrow, pozwolita w istocie na dowolnos¢ w tym zakresie,

co naraza zachowanie tadu przestrzennego.”.

Z przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalnos$¢ objecia liniami
rozgraniczajgcymi terendw o rdéinych zasadach zagospodarowania bez rozgraniczenia tych
terendw od siebie, a takze konieczno$é okreslenia zasad zagospodarowania poprzez jednoznaczne

okreslenie jej wskaznikow.

Majac na uwadze powyisze wskazaé nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikéw
zagospodarowania ze wzgledu na lokalizacje planowanej zabudowy, w tym przypadku na rysunku
zmiany planu winny by¢ wydzielone tereny o odmiennych zasadach zagospodarowania liniami
rozgraniczajgcymi oraz winny one by¢ oznaczone odrebnym symbolem. Brak wyznaczenia liniami
rozgraniczajgcymi terenow, dla ktérych okreslono rézne zasady zagospodarowania, uniemozliwiac

moze faktyczng ich zabudowe, wobec stosowania réznych wskaznikéw.

W tym miejscu nalezy wskazaé¢, iz gmina moze samodzielnie decydowa¢ o sposobie
zagospodarowania terenu, wprowadzajagc do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (opcjonalnie jego zmiany), badz to precyzyjne zapisy, badZ tez postanowienia
ogodlne dla poszczegdlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez naruszenia
powyzszych przepiséw. W tym przypadku, organ nadzoru dokonujgc analizy tresci uchwaty
zmienianej i uchwaty zmieniajacej stwierdza, iz w odniesieniu do ww. terendéw tak okreslone
przeznaczenie terenu, w kontekscie sposobdow ich zagospodarowania nie tylko wyklucza sie

wzajemnie, ale ma rowniez charakter alternatywny.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p.,
odmienne przeznaczenia a takze odmienne sposoby zagospodarowania winny by¢ ujmowane
w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi. Brak
realizacji tego obowigzku skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przedmiotowej zmiany
planu w praktyce, co skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci,
z uwagi na koniecznos¢ doprowadzenia do spetnienia wymogow art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwigzku

z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
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wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania, w zakresie zawartosci

ustalen zmiany planu.

Ponadto, organ nadzoru ponownie wskazuje, ze biorgc pod uwage fakt, iz w tym przypadku

uchwata przystgpieniowa nie okresla w sposdb precyzyjny, ktéore konkretnie jednostki redakcyjne

objete zostaty przedmiotem zmiany, a z tresci § 3 przedmiotowej uchwaty zmieniajacej wynika,

iz: ,Pozostate ustalenia miejscoweqgo planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego

Uchwatq Rady Miejskiej nr 1120/XXXVIll/2013 z dnia 25 wrze$nia 2013r., zmienionej uchwatq Rady

Miejskiej w Piasecznie nr 1207/XL/2017 z dnia 22 listopada 2017 r. pozostajg bez zmian.”,

to Rada Miejska w Piasecznie nie wytgczyta ze stosowania takze ustalen zawartych, m. in w:

§ 10 ust. 1 pkt 1 uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,1. Ustala sie parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zasady zagospodarowania terenu: 1) minimalna powierzchnia

dziatki budowlanej powstatej w wyniku scalenia i podziatu, na ktdrej dopuszczona jest nowa

zabudowa zgodnie z § 13 ust. 1 pkt 3, 4,7,

§ 13 ust. 1 pkt 2 uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,, 1. Ustala sie szczegotowe zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci: (...) 2) ustala sie nastepujgcq minimalng powierzchnie
dziatek budowlanych , powstatych w wyniku scalenia i podziatu: (...)”;

§ 16 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz e, § 17 ust. 2 pkt 1 lit. a oraz e, § 18 ust. 2 pkt 1 lit. aoraz e, § 21
ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,§ 16. Ustalenia szczegdtowe dla terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMN, 2MN : (...) 2) Sposdb zagospodarowania:
1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego: a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej powstatej w wyniku scalenia

i podziatu : 1000m? (..) e) maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej: 12,0 m

od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu (bez komina, anten itp. elementéw); (...) § 17.

»Ustalenia szczegdtowe dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami IMNU, 2MNU,
3MNU : (...) 2) Sposob zagospodarowania: 1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: a) minimalna powierzchnia dziatki
budowlanej powstatej w wyniku scalenia i podziatu : 1000m?; (...) e) maksymalna wysokos¢

zabudowy 12,0 m od poziomu terenu do najwyZiszeqo punktu dachu (bez komina, anten itp.

elementow); (..) § 18. Ustalenia szczegotowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1MN/Lz : (..) 2. Sposéb zagospodarowania: 1) Warunki zabudowy

i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
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a) minimalna powierzchnia dziatki_budowlanej powstatej w wyniku scalenia i podziatu:

1200m?; (...) e) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12,0 m od poziomu terenu do najwyzszeqo

punktu dachu (bez komina, anten itp. elementow); (...) § 21. Ustalenia szczegotowe dla terenu

oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP/U : (..) 2. Sposéb zagospodarowania:
1) Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego: a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej powstatej w wyniku scalenia

i podziatu: 2000m?;”,
ktore odpowiednio powinny, z jednej strony okresla¢ minimalng powierzchnie dziatki powstatej
w wyniku scalenia i podziatu, zamiast dziatki budowlanej. Organy gminy Piaseczno zobligowane
bowiem byty do okredlenia zasad i warunkéw scalenia i podziatu nieruchomosci zgodnie
z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak réwniez uprawnione byty, na mocy art. 15
ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki
budowlanej. Natomiast nie byty uprawnione, na mocy przywotanych powyzej przepiséw,
do formufowania ustalen w zakresie zasad i warunkdéw scalenia i podziatu nieruchomosci,
w odniesieniu do dziatek budowlanych, zamiast dziatek. Z drugiej zas strony, wykraczajg poza
przyznang kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
bowiem z przepisdw ustawy o p.z.p. i z majgcego zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, wynika jedynie wymog okresSlenia gabarytow i wysokosci projektowanej

zabudowy, a sam sposdb pomiaru wysokosci budynkéw okreslony juz zostat w § 6 rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny

odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym

»wysokos¢ budynku, stuzqcq do przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich wymagarn
rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej potoZonym wejsciu do budynku lub jego
czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do goérnej powierzchni
najwyzej pofozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq ostaniajgcej, bez
uwzgledniania wyniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni diwigdéw i innych pomieszczen
technicznych, bqdz do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku

znajdujgcego sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1

ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
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trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wifasciwosci organdw w tym zakresie, powoduj3
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.i W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposéb istotny, zasad i trybu sporzadzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co oznacza w tym przypadku konieczno$¢ stwierdzenia

niewaznosci uchwaty w catosci.

Istotno$¢ naruszenia zasad i trybu sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowaé, jako bezwzgledny wymoég spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotno$é powyzszych naruszen nalezy réwniez

kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajgc niewazno$¢ uchwaty w catosci, organ
wykonawczy gminy bedzie miat mozliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej, przy czym podejmujac na nowo uchwate w tym

przedmiocie winien zosta¢ przywotany ww. przepis.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze brak zawezenia, w uchwale intencyjnej, przedmiotu regulacji
zmian, np. w odniesieniu do wybranego zagadnienia, czy parametru oznacza, iz ocena prawna
podjetej uchwaty musi byé dokonywana w kontekscie tacznych ustalen zawartych w uchwale
zmienianej i zmieniajgcej, ktére tacznie winny spetnia¢ obecne wymogi przepisow okreslone
w aktualnym brzmieniu art. 15 ustawy o p.z.p. Ponadto wskazuje sie, ze zawezenie przedmiotu
zakresu dokonywanych zmian w uchwale przystgpieniowej moze nastapi¢ na kazdym etapie
sporzadzania projektu planu miejscowego. Jezeli zatem nie zostanie dokonana zmiana uchwaty
przystapieniowej ograniczajaca zakres dokonywanych zmian to obowigzkiem organu nadzoru
bedzie weryfikacja wspdlnych ustalen zawartych w uchwale pierwotnej oraz j3 zmieniajacej, do
wszystkich obowigzkowych ustalen o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., w tym takze

w zakresie wzajemnej ich korelacji.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mnigj
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez btad,
ktory nie ma wptywu na istotng tresc aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby

zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.
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W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktdw organu samorzadowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzgdzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace
do skutkdéw, ktore nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepisdow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w Swietle orzecznictwa

NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyisze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktére nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym parnstwie prawnym, ktore wpfywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien
nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwqg ich wyktadnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta

uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladdéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajagc kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa, jak bfad lub niescisto$¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczyé naruszenia znaczace, wplywajgce na tresé

uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow
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ustrojowych, przepisdw prawa materialnego - przez wadliwg ich wykiadnie - oraz przepisow

regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdr nad

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyziszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko woéweczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy publicznej
majq obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegodlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).

Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu
wynika obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych
im zadan (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P
13/01, publ. Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada
ta oznacza, ze ,,na ograny wtadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz
w granicach prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢
Scisle wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU
nr 5/2000, poz. 138).”.
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W kontekscie powyziszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen, ktére szczegétowo przedstawiono w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia

nadzorczego, z istotnym naruszeniem zasad i trybu sporzgdzania zmiany planu miejscowego.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢ uchwaty Nr 1144/LVII/2022
Rady Miejskiej w Piasecznie z 21 wrzes$nia 2022 r. ,w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi Zabieniec,
zatwierdzonego Uchwatq Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIIl/2013 z dnia 25.09.2013r.
dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowgq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicg
administracyjng wsi Siedliska, granicg wyznaczonqg w odlegtfosci ok. 100 m. od ul. tgkowej oraz
ul. Rybackq i Swietojariskg (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia 13. 11. 2013 r). - Etap 17,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia

nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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