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Rada Gminy Lesznowola
ul. Gminnej Rady Narodowej 60
05 — 506 Lesznowola

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,
poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441
i Nr 175, poz. 1457,z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327,
Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz. 1458,
z 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40,
poz. 230 i Nr 106, poz. 675 oraz z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134,
poz. 777, Nr 217, poz. 1281 i Nr 149, poz. 887)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 150/X111/2012 Rady Gminy Lesznowola z dnia 31 stycznia 2012 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla

czesei obrebu Wilcza Gora.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 31 stycznia 2012 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta uchwale
Nr 150/XI11/2012 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola dla czgsci obrgbu Wilcza Gora.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 i 29 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie

ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej daleJ ustawq o p.z.p.”

Organ nadzoru badajac uchwate stwierdzit, ze narusza ona:

- art. 2 pkt 12 ustawy O Pp.Z.p- przez przeznaczenie W planie miejscowym
do zabudowy terenOw oznaczonych symbolem IMN/U i 4 MN/U, dla ktérych brak jest
wskazania w planie dostepu do drogi publicznej oraz brak jest ustalen wskazujacych
zasady obstugi komunikacyjnej tych terenow, wymaganych na podstawie art. 15 ust. 2
pkt 10 ustawy o p.z.p. Oraz §4pkt9lit.aib rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
7z dnia 26 sierpnia 2003 . W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej

rozporzadzeniem ,,w sprawie zakresu mpzp” ;
- art. 14 ust. 8 ustawy o p.Z.p. PrzZ€zZ stosowanie w ustaleniach planu norm otwartych;

- art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy 0 p.z.p., W zwiazku z art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy Z dnia 7 lipca
1994 1. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 1. Nr 243, poz. 1623 z poin. zm.), Przez

zawarcie w planie miejscowym ustalen wykraczajacych poza delegacje Ww. przepisow;

- art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p., W zwiazku z zalacznikiem Nr 2 ust. 3 do rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie
okreslenia rodzajow  materialow stanowiacych — panstwowy zasob  geodezyjny
i kartograficzny, sposobu i trybu ich gromadzenia 1 wylaczania z zasobu oraz
udostepniania zasobu (Dz. U. Nr 49 poz. 493), przez sporzadzenie zalacznika graficznego
do uchwaly na nieurzgdowej kopii mapy zasadniczej, pozyskanej z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, W skali innej niz wymagana Ww. przepisem ustawy

0 p.z.p. i niezgodnej z objasnieniami znaj jdujacymi si¢ na tym zataczniku,

- art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy 0 p.Z.p. i §4pkt9litaib rozporzadzenia W sprawie zakresu
mpzp, w zwiazku z art. 2 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2007 1., Nr 19, poz.115 z pozn. zm) i w zwiazku z § 4 ust. 2 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43, poz. 430 z pozn. 7zm.), przez wzajemnie Sprzeczne
ustalenia planu miejscowego, dotyczace publicznego i jednocze$nie niepublicznego
charakteru drogi, oznaczonej W planie symbolem 1.KPJ oraz brak ustalen w zakresie

powiazania ukladu komunikacyjnego terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym,



- § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp przez brak
jednoznacznego okreSlenia przeznaczenia terenow oznaczonych w planie symbolami

MN/U i UZ/U.

1) Stosownie do zapiséw art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p. plan miejscowy sporzadza si¢
z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. Oznacza to, ze mapa pozyskana z ww. zasobu,
wykorzystana do sporzadzenia planu nie moze by¢ przeskalowywana poza osrodkiem
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej, a jej zgodnos¢ z oryginalem przechowywanym
w tym zasobie, powinna potwierdza¢ klauzula, ktorg wiasciwy organ nadaje na kopiach
dokumentow udostepnionych z zasobu.

W przedmiotowym przypadku na rysunku planu miejscowego widnieje pieczgé
po$wiadczajaca zgodno$¢ mapy z oryginalem przechowywanym w ww. zasobie
oraz oznaczenie wskazujace skale rysunku (1:1000). Organ nadzoru stwierdzil jednak,
ze rysunek planu w rzeczywistosci nie odpowiada wskazanej skali. Swiadczy o tym
niezgodnos¢ rzeczywistych odleglosci na obszarze objetym planem, wynikajacych
z faktycznej skali rysunku planu, z wymiarami ustalonymi w tekscie planu
i uwidocznionymi na rysunku planu, przy pomocy oznaczenia ,wymiarowania” bedacego,
na podstawie § 5 ust. 2 pkt 7 uchwaly, ustaleniem planu. I tak np.: odlegtos¢
nieprzekraczalnych linii zabudowy od lasu ustalona w § 15 ust. 10 pkt 4 uchwaty i opisana
w formie liczbowej na rysunku planu jako 25 m, zmierzona na rysunku planu wynosi 28 mm,
co odpowiada odlegtosci w terenie - 28 m. Analogiczne niezgodnosci dotycza innych
zwymiarowanych odlegtosci elementéw zagospodarowania przestrzennego na rysunku planu.

Ponadto, skala liczbowa umieszczona na rysunku planu, tj. 1 : 1000, oznaczajaca,
ze odlegto$é 10 m w terenie powinna by¢ odwzorowana jako odcinek o dtugosci 1.0 cm
na zastosowanej do sporzadzenia planu miejscowego mapie, jest niezgodna ze skalg liniowa
réwniez umieszczona na rysunku planu, na ktdrej odcinek zaznaczony jako 200 — metrowy,
ma dtugos¢ ca 22, 3 cm zamiast 20 cm.

Na podstawie zalacznika Nr 2 ust. 3 do rozporzadzenia w sprawie okreslenia rodzajow
materialow stanowiacych panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, sposobu i trybu
ich gromadzenia i wylgczania z zasobu oraz udostgpniania zasobu, klauzula, o ktérej mowa
powyzej, powinna mie¢ w formie analogowej ,postaé stempla, ujetq w ramki
o wymiarach 5 x 6,5 cm”. Tymczasem pieczatka znajdujaca si¢ na rysunku planu ma wymiar

5,7 x 7,6 cm, co wraz z rzeczywistg niezgodnoscia rysunku planu miejscowego ze wskazang



na nim skala, wskazuje, ze mapa stanowigca oryginat w skali 1:1000, zostata powigkszona

po wydaniu jej z oérodka dokumentacii geodezyinej i kartograficzne;j.

Biorac pod uwage skutki powyzszych uchybien, a przede wszystkim bledne
odwzorowanie rzeczywistych elementow zagospodarowania przestrzennego oraz ustalen
zawartych w tekécie planu, na rysunku planu miejscowego, a co za tym idzie ich sprzeczno$¢
7 tekstem planu, organ nadzoru uznal wskazane uchybienie za istotne naruszenie przepisow

prawa, ktore powinno skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w sprawie planu.

2) Stosownie do wymogdéw art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., do zakresu obowiazkowych
ustale planu nalezy okreSlenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji, a na podstawie § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu mpzp, plan powinien okresli¢ uktad komunikacyjny, jego parametry oraz klasyfikacje

ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, a takze okredli¢ warunki powiazan ukladu

komunikacyjnego na obszarze planu z ukladem zewnetrznym. Ustalenia planu naruszaja

powyzsze przepisy ustawy i rozporzadzenia, gdyz rozwigzan uktadu komunikacyjnego
na obszarze objetym planem, nie mozna uznac za spelniajace powyzsze wymogi.

Na podstawie § 14 ust. 1 uchwaly, ,w odniesieniu do przestrzeni ciqgow komunikacji
publicznych: 1) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow matej architektury (...) w liniach

rozgraniczajqcych ulic i ciggow pieszo-jezdnych (...)”, co wskazuje, ze ciag pieszo-jezdny jest

terenem komunikacji publicznej. Jednakze § 3 ust. 1 pkt 6 uchwaty ustala lokalizacje ,,ferenu

komunikacji niepublicznej ciqgu pieszo-jezdnego oznaczony symbolem KPJ”. Jednoczesnie

w ust. 2 tego paragrafu ,ulice oznaczone symbolami KDD i cigg oznaczony symbolem KPJ

ustala sie, jako inwestycje celu publicznego w rozumieniu przepiséw odrebnych”. Za przepis

odrebny nalezy w tym przypadku uznaé art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., ktdry, jako inwestycje
celu publicznego, okresla inwestycje realizujace cele, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
z pézn. zm.). Przepis ten, w pkt I, do celéw publicznych zalicza ,wydzielanie gruntow

pod drogi publiczne”, natomiast nie zalicza do celu publicznego wydzielen gruntéw pod drogi

niepubliczne.
~ Takze zgodnie z § 19 ust. 1 pkt 2 uchwaly ,, Uktad komunikacyjny niepubliczny stanowi
projektowany ciqg pieszo-jezdny (1.KPJ) oraz droga wewnetrzna (1. KDW).

Na rysunku planu, ciag pieszo — jezdny o symbolu KPJ ma kolor biaty, ktory, zgodnie

7 zatacznikiem Nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu mpzp, jest wlasciwy



dla terendéw drég publicznych, w odréznieniu od szarego koloru drogi, o symbolu KDW,
wlasciwego dla drog wewngtrznych.

W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze na podstawie poszczegdlnych zapisow
uchwaly, droga okreslona jako ciag pieszo — jezdny i opisana symbolem literowym KPJ,

zaliczona zostala wielokrotnie réwnoczesnie do ukfadu komunikacji publicznej

jak 1 niepublicznej.

Nalezy réwniez zauwazy¢ brak podstaw prawnych do postugiwania si¢ w planie
miejscowym, pojeciem ciagu pieszo-jezdnego o symbolu KPJ, jako ewentualnego elementu
uktadu komunikacji publicznej. Art. 2 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, wprowadza

podzial na drogi publiczne kategorii krajowej, wojewodzkiej, powiatowej i gminnej,

a na podstawie art. 8 ust. 1 tej ustawy, ,.drogi (..) niezaliczone do zadnej kategorii drdg
publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych drég sq drogami wewngtrznymi’.
Z kolei rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie dzieli drogi publiczne, w zaleznosci od realizowanej funkcji,
na poszczegdlne klasy. Definicje zwigzane z drogami i ich elementami zawarte sa
W WWw. ustawie oraz rozporzatdzeniu'i nie wystepuje w nich okreslenie ciqg pieszo-jezdny,
jako jedna z kategorii lub klas komunikacji publicznej. Ustalenie ciggow pieszo-jezdnych,
jako elementu publicznego ukiadu komunikacyjnego nie ma wigc oparcia W przepisach
ustawy o drogach publicznych i rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

Dodatkowo, zgodnie z § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia, drogi zaliczane do drog publicznych,
W rozumieniu przepiséw ustawy o drogach publicznych, powinny mie¢ parametry techniczne
i uzytkowe odpowiadajace okreslonej klasie drogi. Z § 7 ust. I ww. rozporzadzenia wynika,

ze najmniejsza wymagana szeroko$¢ dla drég publicznych, wynosi 10 m w liniach

rozgraniczajacych, co odpowiada kategorii drég gminnych klasy drogi — doj azdowe]
lub lokalnej, oznaczanej odpowiednio symbolem literowym ,,D” i,L”. Ustalona w § 26
uchwaty szeroko$é ciagu pieszo-jezdnego KPJ w liniach rozgraniczajacych na 8.0 m oznacza,
ze takze pod wzgledem technicznym, nie spetnia on wymogu ww. rozporzadzenia odnosnie
parametréw wymaganych dla drogi publicznej, nawet klasy doj azdowe;j.

W zwiazku z powyzszym wskazanie, w § 26 uchwaly, ciggu pieszo - jezdnego
o symbolu 1.KPJ, jako ,.klasy technicznej/kategorii” nie ma podstaw prawnych i narusza art. 2
ust. 1 ustawy o drogach publicznych i § 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych

jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.



W podlegajacej ocenie uchwale organ nadzoru stwierdzil rowniez brak zapewnienia
dostepu do drogi publicznej dziatek ustalonych w planie jako budowlane (potozonych
w jednostkach terenowych oznaczonych symbolami 1.MN/U, 4.MN/U), co narusza art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym przez _dziatke budowlanq” nalezy rozumieé
. nieruchomo$é gruntowq lub dziatke gruntu , ktérej wielko$é, cechy geometryczne, dostep

do drogi publicznej (..) speiniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce

z odrebnych przepiséw i aktéow prawa miejscowego » 7 definicji powyzszej wynika,
7e dzialka gruntu, ktéra nie posiada wyzej okreslonych cech oraz nie posiada dostgpu do drogi
publicznej, nie moze by¢ dziatkg budowlana.

W rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy j.w., dostgp do drogi publicznej moze by¢ zapewniony
przez bezposredni dostep do tej drogi, albo dostep do niej przez drogg wewnetrzng lub przez
ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Ustalenie stuzebnosci gruntowe] nie nalezy do zakresu
ustalen planu, okre$lonego w art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., jednakze jak juz wykazano
powyzej, na podstawie § 4 pkt 9 lit. ai b rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu mpzp, plan powinien okresli¢ uklad komunikacyjny, jego parametry oraz
klasyfikacje ulic, a takze okresli¢ warunki powiazan uktadu komunikacyjnego na obszarze
planu z uktadem zewngtrznym.

W zwiazku z powyzszym organ nadzoru stwierdzil, ze dla wskazanych powyzej jednostek
terenowych, w ktorych sktad wchodza dziatki przeznaczone w planie na cele budowlane
nie wskazano zaréwno na rysunku planu jak i w tekscie planu ukiadu komunikacyjnego,
zapewniajacego dostgp tych terenéw do drég publicznych, jak réwniez wewnatrz tych
terenéw nie przewidziano mozliwosci przeznaczenia terenu na drogi wewngtrzne.

W przypadku ww. planu, nie ustalono ponadto powiazan obszaru planu z uktadem
komunikacji zewnetrznej, co stanowi naruszenie § 4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu mpzp. Jedyna drogg publiczna, znajdujaca si¢ w obszarze planu jest
droga dojazdowa 1.KDD — ul. Jelenia, ktéra nie taczy si¢ z zadna z pozostatych drog
projektowanego ukladu komunikacyjnego. Droga ta graniczy ze wskazanymi w planie

terenami zielonymi 2ZN, bez prawa zabudowy. Oznaczenie towarzyszace tej drodze

na rysunku planu: ,rejon lokalizacji zjazdu na nieruchomos¢”, sugerujace mozliwose
polaczenia w tym miejscu publicznego uktadu komunikacyjnego z ukladem zewngtrznym
“wprowadza wiec w blad i jest niezgodne z ustalonym przeznaczeniem terenu, tj. ,,bez prawa
zabudowy”. Stanowi to dodatkowo naruszenie § 8 ust. 2 zdanie pierwsze rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu mpzp, w zakresie zgodnosci tekstu i rysunku projektu planu,



ti. “Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo [ oznaczenia
umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu z projektem tekstu planu”.

7 powyzszego wynika, ze caly obszar obje¢ty planem obshigiwany jest de facto,
nie przez drogi publiczne, lecz przez drogi niepubliczne, tj. droge wewngtrzng 1.KDW oraz
ciag pieszo-jezdny 1.KPJ, ktory, jak wykazano uprzednio, nie zostal jednoznacznie
przyporzadkowany do kategorii drog publicznych, o ktérych mowa w ustawie o drogach
publicznych. W sytuacji braku wustalen w planie w zakresie powiazania ukladu
komunikacyjnego na obszarze planu z uktadem zewngtrznej komunikacji publicznej, skutkuje
to brakiem dostepu do drogi publicznej czeSci dziatek znajdujacych si¢ na obszarze planu
i podwaza zasadno$¢ ustalenia ~w planie terendw przeznaczonych do zabudowy
mieszkaniowej, oznaczonych symbolami 1.MN/U i 4. MN/U.

Powyzsze uchybienia, poprzez niewystarczajace, wzajemnie niezgodne pomigdzy soba
i niejednoznaczne ustalenia z zakresu zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw

komunikacji, naruszajg art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.

3) Plan zawiera szereg zapisOw wzajemnie niespojnych lub sprzecznych, ktére moga
uniemozliwi¢ jednoznaczng interpretacje jego ustalen. I tak:
- w § 13 ust. 4 uchwaty, w calym obszarze planu ,,W odniesieniu do nowych realizacji ustala

sie stosowanie wylgcznie zabudowy o charakterze zabudowy jednorodzinnej wolnostojqgce;j”,

podczas gdy ustalone w przepisach szczegdtowych przeznaczenie terenow MN/U —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ushugi oraz UZ(U) — teren ushug opieki zdrowotnej,
wskazuje na mozliwos¢ lokalizacji budynkéw ustugowych. Zgodnie z tak okreslonym
przeznaczeniem, w § 9 ust. 1 pkt 1 lit b uchwaty, dla terenow MN/U w tiret pierwsze
wdopuszcza sie lokalizowanie na dzialce budowlanej (...) budynku mieszkalnego i drugiego

0 _funkcji ustugowej oraz w tiret drugie , dopuszcza sie lokalizacje dodatkowego obiektu

pomocniczego (...) np.. gospodarczo-garazowego”. Dla terenow UZ(U), w § 9 ust. 1 pkt 1

lit. ¢ uchwaly, m.in. , ustala sie lokalizowanie na dzialce inwestycyjnej budynkow

ustugowych”; powyzsze oznacza, iz naruszony zostal § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu mpzp, gdyz ww. przepisy uchwaly, okreslajace
przeznaczenie terenu sa wzajemnie sprzeczne, a przez to de facto nie ustalajg przeznaczenia
terenu;

- wzajemnie sprzeczne jest wskazanie ciagu pieszo-jezdnego niepublicznego (§ 3 ust. 1

pkt 6 uchwatly) jako inwestycji celu publicznego (§ 3 wust. 2 uchwaly); zgodnie



z wezesniejszymi wyjasnieniami za inwestycje celu niepublic‘znego nie mozna uznaé ciggu
pieszo jezdnego;

- ustalenia § 12 ust. 5 s ze sobg sprzeczne. W lit. a tego punktu plan ustala koniecznos¢
likwidacji obecnego systemu melioracyjnego, na terenach przeznaczonych pod zabudowe
arownoczesnie w lit. ¢ tego samego punktu nakazuje ochrong istniejacych w granicach planu
rowow. Skutkuje to dodatkowo brakiem mozliwosci wypelnienia normy § 16 ust. 1 uchwaty,
zgodnie z ktdra ,, Obszar planu znajduje si¢ w zasiegu drenazu gruntéw rolnych; w sytuacji
zmiany przeznaczenia terenu z rolnego na budowlany obowiqzuje zachowanie procedury
ustalonej w 3 12 ust. 5” . Powyzsze sprzecznosci uniemozliwiajg jednoznaczne stosowanie

wprocedury”, o ktérej mowa w przywotanym przepisie uchwaty;

4) Art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p. okre§la obowiazkowy i fakultatywny zakres
ustalen planu. Nakltadanie obowiazku wykonywania badaf geotechnicznych w celu ustalenia
warunkéw posadowienia budowli, nie nalezy do zakresu zaréwno obowiazkowych, jak
1 fakultatywnych ustalen planu. Nalezy przypomnie¢, ze wladztwo planistyczne gminy, ktére
pozwala jej, za posrednictwem aktow planowania przestrzennego swobodnie ksztattowaé
polityke przestrzenng gminy, nie oznacza catkowitej dowolnosci w stosowanych w tych
aktach norm. Przepisy ustawy o p.z.p., ktéra, wraz z innymi przepisami prawa, ustala granice
wspomnianego wiadztwa, wskazuje enumeratywnie zakres obowiazkowych i fakultatywnych
ustalen planu. Wykroczenie poza ten zakres uznaé nalezy za przekroczenie ustawowych
kompetencji rady gminy.

Zgodnie z ustawg Prawo budowlane obowigzek przeprowadzenia badan geologiczno-
inzynierskich oraz ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych, moze zosta¢ natozony na inwestora przez whasciwy organ w postgpowaniu
administracyjnym w sprawie uzyskania pozwolenia na budowe (art. 34 ust. 3 pkt 4
ww. ustawy) w zaleznosci od potrzeb, tj. w kazdym indywidualnym przypadku.

W zwiazku z powyzszym, ustalenie w § 12 ust. 1 uchwaly , obowigzku poprzedzania
realizacji budynkéw wykonaniem badar geologiczno-inzynierskich szczegdlnie dla obiektéw
planowanych w bliskim sqsiedztwie ukladu hydrograficznego, dla pozostatych lokalizacji
ustala si¢ obowiqzek ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych, zgodnie z przepisami odrebnymi”, nie ma uzasadnienia w przepisach ustawy
.0 P.2.p., przez co narusza art. 15 ust. 2 i ust. 3 tej ustawy oraz art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy

Prawo budowlane.



Przywolany przepis uchwaty, narusza takze § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu mpzp, na podstawie ktorego , ustalenia dotyczqce przeznaczenia
terendw powinny zawieraé okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terendw lub zasad ich

zagospodarowania (..)". Z tresci § 12 ust. 1 uchwaly wynika, ze sposob zagospodarowania

opisywanego terenu bedzie zalezny od uprzednio wykonanych badan. Plan miejscowy, jako
akt prawa miejscowego nie moze uzalezniaé realizacji jego ustalen od przysziych analiz
dokonanych przez nieokreslone podmioty. Stosownie do przywolanego powyzej przepisu,
to wlasnie w planie miejscowym nalezy okresli¢ sposdb zagospodarowania terenu i brak jest
podstawy do cedowania tych wuprawnien na blizej nieokreslone podmioty
w nieokre§lonym akcie rozstrzygajacym kwestie stanowiace, zgodnie z przepisami prawa,
przedmiot ustalen planu.

Ponadto, zapis § 12 ust. 1 uchwaly, zwlaszcza w czgsci dotyczacej ,,0biekiéw
planowanych w bliskim sqsiedztwie ukladu hydrograficznego” stanowi norme otwarta, ktora
nie jest dopuszczona w planie, bowiem miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zawiera¢ powinien, jako akt normatywny, normy bezwzglgdnie obowiazujace. Uchwatodawca
nie sprecyzowal pojecia bliskie sgsiedztwo, co wyklucza mozliwo$¢ jednoznacznego
zastosowania normy zawartej w dalszej czgsci przepisu.

Stosowanie norm otwartych narusza art.14 ust. 8 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym ,, Plan

miejscowy jest aktem prawa miejscowego ”.

Wskazane powyzej naruszenia prawa przedmiotowa uchwala organ nadzoru uznaje
za naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
majace istotny wplyw na jego przyszie funkcjonowanie w systemie prawnym, ktore,

stosownie do zapisu art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje niewaznoscig uchwaty w catosci.

Rozstrzygnigcie nadzorcze wstrzymuje wykonanie uchwaly z mocy prawa,
z dniem jego doreczenia.

Na niniejsze rozstrzygni¢cie nadzorcze Gminie przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od daty dorgczenia, wnoszona

za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Ponadto organ nadzoru stwierdzil inne, wymienione ponizej nieistotne naruszenia

przepiséw prawa przedmiotowg uchwala.



Nalezy do nich zaliczy¢ naruszenie art. 14 ust. 8, art. 15 ust. 2 pkt 6 i pkt 8, ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i pkt 8 oraz § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu mpzp. '

1) Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego okresla si¢ obowiazkowo szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomogdci, ktérych tryb okresla Dzial III, Rozdzial 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, ktérych ustalenie w planie jest ~warunkiem koniecznym
do przeprowadzenia takiej procedury (art. 102 ust. 1 ww. ustawy).

Na podstawie § 4 wust. 1 pkt 6 uchwaly, w planie ,ustala si¢ szczegdlowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci” i zgodnie z analogicznym  tytulem
umieszczonym przed § 18 uchwaty, ustalenia w tym zakresie zawiera¢ powinien ten paragraf.
Z ust. 2 tego paragrafu wynika natomiast, ze , ustalenia dotyczqce parametrow nowo
wydzielonych dziatek zawarto w § 15”. Jednakze tytul umieszczony przed § 15 wskazuje,
ze zawiera on , Ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu”. Ustalenia te sg odrgbng kategoria wymaganego zakresu
tre§ciowego planu, wskazang w art. 15 ust. 2 pkt 6, natomiast szczegétowe zasady i warunki
scalania i podziatéw nieruchomosci objetych planem miejscowy wskazane sa w art. 15 ust. 2
pkt 8 ustawy o p.z.p. W ramach § 15 plan ustala jedynie normatyw nowo wydzielonej dziatki,
nie ustalajac réwnoczesnie pozostatych zasad, takich jak minimalne lub maksymalne
szerokosci frontdw dzialek i okreslenie kata potozenia dzialek w stosunku do pasa

drogowego. Tak wiec w planie nie ustalono wszystkich wymaganych zasad scalania

i podzialu nieruchomosci objgtych planem, co narusza art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.

Nalezy jednocze$nie zauwazyC, ze nawet gdy na terenie objetym pracami
planistycznymi, zdaniem organu sporzadzajacego i stanowiacego nie zachodzi koniecznos¢
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, (w trybie art. 102 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami), co ma miejsce w przedmiotowym planie, niewyznaczenie obszaréw
do scalania i podziatu nieruchomosci, nie jest uzasadnieniem do zaniechania ustalenia zasad

i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, ktérych ustalenie nalezy do obowiazkowego

zakresu ustalen planu (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp). Natomiast wskazanie granic obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialdw nieruchomosci, ktore okresla sie,

stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy o p.z.p., dokonywane jest w zalezno$ci od potrzeb.
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Okreslenie szczegdtowych zasad scalania i podziatu nieruchomodci, o ile nie zostaly ustalone
rowniez granice obszaréw wymagajacych scalenia i podzialu, nie skutkuje koniecznoscig
przeprowadzenia tej procedury. Podjecie przez rade gminy, na podstawie
art. 22 ustawy o p.zp., uchwaly o przystapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci,
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest bowiem bezposrednia
konsekwencja ustalenia w planie  granic terenéw wymagajacych scalen i podziatow

nieruchomosci.

2) Art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., naruszony zostal przez zapisy § 15 ust. 3 uchwaty,
w ktérym jako jeden z parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, ustala si¢ w pkt 1 ,normatyw minimalnej wielkosci nowo

wydzielonej dziatki”. Na podstawie przywolanego wyzej przepisu ustawy o p.z.p.,

do obowigzkowych elementow ustalanych w planie w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy

oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu naleza ,, maksymalna i minimalna intensywnosc

zabudowy (...) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej (...)
maksymalna wysokos$¢é zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania i sposéb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”. Ustalenia § 15 ust. 3 pkt 1 uchwaty,
nie nalezg do zakresu okreslonego w powyzszym przepisie ustawy o p.z.p. Stanowig elementy
zasad scalania i podziatu nieruchomosci i nie powinny by¢ zamieszczone w ustaleniach
uchwaty, dotyczacych parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

Zwréci¢ tez nalezy uwage na fakt, iz zamieszczanie w planach miejscowych ustalen
dotyczacych minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
dokonywanych w innym trybie podziatu nieruchomosci, niz tryb scalania i podzialu
nieruchomosci, tj. uregulowanych w Dziale III Rozdziale 1 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami, umozliwila dopiero zmiana ustawy o p.z.p., wprowadzona ustawqg
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Wyzej
wymieniona ustawa, zgodnie z dyspozycja art. 5, weszta w zycie w dniu 21 pazdziernika
2010 r. 1 dotyczy ona wszystkich miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz studidow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych
intencyjng uchwal¢ o przystapieniu do ich sporzadzenia podjeto, poczawszy od dnia
21 pazdziernika 2010 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta uchwate w sprawie przystapienia

do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
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Wilcza Gora w dniu 23 czerwca 2009 ., zatem zamieszczanie W przedmiotowym planie
ustalei dotyczacych minimalnych powierzchni ,,nowo wydzielonych dzialek budowlanych”,

nie odnoszacych sie do trybu scalania i podziatéw nieruchomosci, jest nieuprawnione.

3) Paragraf 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp zostat
naruszony przez ustalenie § 9 ust. 1 pkt 2 uchwaly, dotyczacego terendw MN/U i UZ(U)
w zakresie ,,spadku polaci dachowych dla budynkéw mieszkalnych 0 — 60 ° dla budynkow
ustugowych i gospodarczych 15-45 ° lub plaskie”, gdyz nie stanowi on normy prawnej
ze wzgledu na dopuszczenie pelnego zakresu mozliwych do zastosowania rozwigzan
architektonicznych, a tym samym pozostawia de facto nieuregulowang kwesti¢ wymogow
w zakresie ksztattu dachéw. Nie mozna go zatem uznaé za spelniajacy wymogi ww. przepisu
rozporzadzenia, zgodnie z ktérym ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosci

okreslenie(...) geometrii dachu™.

4)  Niektére ustalenia planu naruszaja § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu mpzp, zgodnie z ktorym ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego ”. 1 tak:

- oznaczenie ,rejon lokalizacji zjazdu na nieruchomos$é”, usytuowane na rysunku planu
na styku ul. Jeleniej i terenow zielonych bez prawa zabudowy, oznaczonych symbolem 2.ZN,
jest niezgodne z ustalonym przeznaczeniem tego terenu, tj. ,,bez prawa zabudowy”;

- na podstawie § 5 ust. 3 pkt 1 uchwaty, oznaczenie graficzne na rysunku planu ,,grunty

o trudnych warunkach wodnych”, ma charakter informacyjny; w legendzie do rysunku planu,
obok opisu ,,grunty o trudnych warunkach wodnych”, w miejscu, w ktorym powinno si¢
znajdowaé¢ odpowiednie oznaczenie, znajduje si¢ napis umieszczony na bialym tle: ,.caly
obszar planu”, co  nie jest rownoznaczne z ustaleniem znaku, o ktéorym mowa
w ww. przepisie uchwaly, i ktéry na rysunku planu okresla przestrzenny rozklad
wystepowania danego zjawiska lub cechy; na rysunku planu brak wigc jest faktycznie
oznaczenia ,.gruntow o frudnych warunkach wodnych”, co narusza pOWYZSZy przepis
" rozporzadzenia jw.; ponadto, w przypadku przedmiotowego planu, wskazanie na rysunku
planu terenéw o trudnych warunkach gruntowo-wodnych jest istotne w sytuacji, gdy z innych
ustalen planu wynika, ze posadowienie budynkoéw, a w konsekwencji ich podpiwniczenie

moze by¢ utrudnione lub niemozliwe.
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5) Okreslenie przeznaczenia terenu opisanego symbolem ,,KDD”, jest niejednolite, co moze
utrudnia¢ jednoznaczna interpretacje ustalen planu. Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 5 uchwaly,
tereny o symbolu KDD sa ,, terenami komunikacji publicznej drog dojazdowych”. Z kolei
w § 8 ust. 1 pkt 5 uchwaly, jest to ,, teren komunikacji dojazdowej”, a w § 15 ust. 10 pkt 1
ustala si¢ odlegto$¢ nieprzekraczalnych linii zabudowy od ,,/inii rozgraniczajqcej drogi klasy
KDD”. 7 kolei stosownie do ustalen § 19 ust. 1 pkt 1 uchwatly, symbol 1.KDD oznacza ,,ulic¢
dojazdowq ”, a § 19 ust. 3 pkt 3 ,,projektowanq ulice dojazdowq”.

6) Analogiczna uwaga dotyczy przeznaczenia terenu, oznaczonego symbolem UZ/(U), ktore

jest w poszczegdlnych czesciach tekstu uchwaly zapisane w sposob niejednolity. Zgodnie

z § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly jest to ,.feren funkcji ustug opieki zdrowotnej z dopuszczeniem

ustug”, w § 8 ust. 1 pkt 2 uchwaly opisany jest jako ..funkcja ustug opieki zdrowotnej

z dopuszczeniem ustug nieuciqzliwych”, w § 16 ust. 5 pkt 1 uchwaly, zakazuje si¢

lokalizowania stacji telefonii komorkowych na terenie przeznaczonym pod ,.funkcje z zakresu

ustug opieki zdrowotnej [1.UZ(U)])”, w § 23 (brak ustepu 1) pkt 1 jako przeznaczenie
podstawowe dla terenu 1.UZ(U) ustala ,,usfugi opieki zdrowotnej”, a jako dopuszczalne pkt 2
ustala ,,nieuciqzliwe drobne ustugi rzemiosta”. Na podstawie legendy do rysunku planu

symbol UZ(U) oznacza ,,teren zabudowy opieki zdrowotnej z dopuszczeniem ustug”.
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