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

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 202 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 1 146, Nr 40,
poz. 230 i Nr 106 poz. 675 oraz z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679 i Nr 134,
poz. 777, Nr 217, poz. 1281 i Nr 149, poz. 887oraz z 2012r., poz.567)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 759/XXVII/2012 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 21 listopada 2012 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Zalesie Gérne, zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 395/XVII/2003
z dnia 4 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 20 poz. 672 z dnia 30.01.2004 r.),
w zakresie § 1 ust. 2 oraz_ust. 6, jako niezgodnych z obowiazujacym studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno, przyjetym uchwatg
Nr 1366/LI1/2006 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 11 lipca 2006 r.
i zmienionym uchwala Nr 1151/XXXIX/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
23 wrze$nia 2009 r., a przez to sprzecznych z art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r.
poz. 647 z pézn. zm.), w brzmieniu obowigzujacym 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.” .




Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 listopada 2012 r., Rada Miejska w Piasecznie podjeta uchwale
Nr 759/XXVI11/2012 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego
czesci wsi Zalesie Gérne, zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej W Piasecznie
Nr 395/XVII/2003 z dnia 4 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 20 poz. 672 z dnia
30.01.2004 r.).
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy O p.Z.p.

Organ nadzoru badajac uchwale stwierdzil, ze w sakresie ustalen § 1 ust. 2 oraz ust. 6
narusza ona art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.Z.p., €0, zgodnie z zapisem
art. 28 ust. 1 ustawy 0O p.Z.p. jako naruszenie zasad sporzadzania planu, powoduje
jej niewaznosc, we wspomnianym zakresie.

Przedmiotem ww. planu jest m.in. zmiana ustalonych uprzednio wskaznikow
powierzchni biologicznie czynnej dla terendéw przeznaczonych pod publiczne ustugi o$wiaty,
na terenie Zalesia Gornego w obszarze objetym uchwata Nr 395/XVI1/2003 Rady Miejskie]
w Piasecznie z dnia 4 grudnia 2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Zalesie Gorne i Nowinki Etap I- Zalesie Gorne.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy 0 p.2.p- ,,Ustalenia studium sq wiazgce dla organow gminy
przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, a na podstawie art. 15 ust. 1 tej ustawy ,, Wdjt,
burmistrz albo prezydent miasia sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢
tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium (...) » oraz art. 20 ust. 1 ,,Plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami  studium, (...)".
7 powyzszych przepisow jednoznacznie wynika zasada dotyczaca sporzadzania planu,
zgodnie z ktora jego ustalenia musza by¢ zgodne z ustaleniami obowigzujacego w gminie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania —przestrzennego. Obowiazek
dochowania tej zgodnosci ciazy zarowno na organie sporzadzajacym projekt planu (w tym
przypadku Prezydencie Piaseczna), jak i organie stanowigcym ten plan (w tym przypadku
Radzie Miejskiej w Piasecznie).

Organ nadzoru dokonujac kontroli przedmiotowej uchwaty stwierdzit, iz czg$¢ ustalen
zmiany planu miejscowego dla czesci wsi Zalesie Gorne, pomimo ze W preambule podj¢cia
przedmiotowe] uchwaly ,,(...)Rada Miejska w Piasecznie, stwierdza zgodnos¢ niniejszej
zmiany planu ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania gminy Piaseczno
(.)”, jest niezgodna z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno (uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie:
Nr 1366/L11/2006 z dnia 11 lipca 2006 r. i zmieniajaca uchwata Nr 1151/XXXIX/2009 z dnia
23 wrzeénia 2009 r.), zwanego dalej Studium”. Wskaza¢ przy tym trzeba, iz Rada Miejska
w Piasecznie, podejmujac przedmiotowe uchwaty, zwiazana byla tredcig art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p. W brzmieniu obowiazujacym przed nowelizacja tego przepisu, wprowadzona ustawa
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej

Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, zmieniajaca
ustawe o p.z.p. z dniem 21 pazdziernika 2010 r., ktéra w art. 1 pkt 6 nadala nowe brzmienie
art. 20 ust. 1 ustawy o p.Z.p., pOprzez zastapienie wymogu stwierdzenia przez rade gminy
zgodnosci planu ze studium wymogiem stwierdzenia, iz uchwalany plan nie narusza ustalen
studium. Na mocy art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujacej - do procedur planistycznych nie
zakonczonych do dnia wejécia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.



Oznacza to, iz uchwalona zmiana planu miejscowego obejmujacego fragment miejscowosci
Zalesie Gorne, zainicjowana uchwatg Nr 1162/XXXIX/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie
7 dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czedci wsi Zalesie Gorne — Etap I, winna nie tylko
nie narusza¢, ale i by¢ zgodna z ustaleniami Studium. Zatem w przedmiotowym przypadku
istota jest zgodnos¢, nie zas brak ,, kolizji” z ustaleniami Studium. Organy Miasta i Gminy
Piaseczno przy opracowywaniu i uchwalaniu planu byly wiec silniej zwigzane ustaleniami
Studium niz to jest wymagane przy zastosowaniu nOwego brzmienia przepisu art. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p., co stanowi istotna dyrektywe dla wykladni przepisu art. 9 ust. 4 ustawy
o p.zp., tj. zakresu zwigzania ustaleniami studium przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu
miejscowego.

Nalezy tez zauwazyé, ze poprzez uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, organy —gminy podejmuja podstawowe ustalenia
(wytyczne) w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej. W studium okresla sig
w szezegblnosei: wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym
tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.), obszary oraz zasady
ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk
(art. 10 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.).

W studium dokonuje sie zatem kwalifikacji poszczegdlnych obszarow gminy i ich
przeznaczenia, jak rowniez okresla podstawowe parametry i wskazniki urbanistyczne.
I chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowiazujacego, nie jest aktem prawa
miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenna gminy i bezwzglednie
wiaze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy mogag by¢ zatem przeznaczone W planie
miejscowym pod zabudowe danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmina wskaze te obszary jako przewidziane
pod takg zabudowe. W tozsamy sposob traktowa¢ nalezy ustalenia studium w zakresie
okreslonych w nim minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow
urbanistycznych. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow studium.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Piaseczno uchwalone zostato uchwata Nr 1366/L11/2006 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
11 lipca 2006 r. i zmienione uchwata Nr 1151/XXXIX/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie
7 dnia 23 wrzeénia 2009 r. Zalacznikami do uchwaty sa m.in. tekst Studium, sktadajacy si¢
z dwéch toméw, stanowigcych zalacznik Nr 1 do uchwaly oraz rysunek Studium
zatytutowany ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego - zmiana”, stanowiacy zatacznik
Nr 7 do uchwaty Nr 1151/XXXIX/2009.

Tom II tekstu Studium, zatytulowany analogicznie jak rysunek studium, okresla
w  Dziale IV, trzy strefy polityki przestrzennej w obrebie gminy Piaseczno, tj.: strefe ,,A”
- intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego, strefe ,B” - ekstensywnego rozwoju
wielofunkcyjnego z dominacja zabudowy jednorodzinnej oraz strefe ,,C” - ekstensywnego
rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych, do ktérej to strefy
zaliczono miejscowosci polozone na prawnym brzegu rzeki Jeziorki, w tym Zalesie Gorne.
Zgodnie z Dzialem VI1.3., w strefie ,,C”, przewiduje si¢ m.in. ,,;ozwdj funkcji mieszkaniowej,
a takze utrzymanie i rozwdj ustug publicznych w_obecnych lokalizacjach oraz w oparciu o
obiekty wykorzystywane dawniej na te cele”. Odpowiednio, w Dziale VI.3.1,
na terenie strefy C wyznacza si¢ szereg obszardw o dominujacych funkcjach, w tym:




- tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego oznaczone na planszy p.t. ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” symbolem ,, MN" oraz
- tereny ustug publicznych oznaczone symbolem ,, UP".

Zasady zagospodarowania terenéw mieszkalnictwa i perspektywicznego —rozwoju
funkcji mieszkaniowej w strefie ,,C” okresla Dzial VI1.3.2.b., a zasady zagospodarowania
terenéw ushug publicznych, Dziat V1.3.2.c. Zgodnie z ustaleniami tych Dziatow odpowiednio:
- ,.Na terenach dominacji mieszkalnictwa jednorodzinnego: (...) jako funkcje towarzyszqce

dopuszcza sie: lokalizacje ustug publicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. (...)
Zgodnie z ustaleniami obowiqzujqcych planow zagospodarowania dla poszczegolnych
miejscowosci przyjmuje sig nastepujqce zasady zagospodarowania: (...)

W m. Zalesie Gorne, Pilawa:
Minimalne wielkoSci dziatek zab.— 1000m2;
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%;
Maksymalna wysokos¢ zabudowy —10-11'm (...)";

- .Dla_terenéw uslug publicznych: _Preferuje sie realizacie w_formie wolnostojgcych
budynkéw z tzw. zieleniq towarzyszaca o kompozycji roslinnej i _doborem elementow
zagospodarowania_do_stosowanych do wiodace] funkcji (np.: ogrody dydaktyczne przy
szkotach, boiska itp.)”.

Nalezy tez dodaé, ze w Studium, zgodnie z Dzialem VII dla zapewnienia ciggtosci
powiazan przyrodniczych oraz dla zachowania najcenniejszych fragmentow krajobrazu,
wyznaczono obszary tworzace system przyrodniczy miasta i gminy Piaseczno, ktory
w strefie C, obejmuje wiekszo$é terenéw i stanowi obszar zasilajacy dla funkcjonowania
przyrodniczego calego systemu na terenie gminy. ,, Dla wzmocnienia funkcjonowania systemu
przyrodniczego wyznaczono obszary wspomagajace dla kidrych przyjeto rozne funkcje
i zasady zagospodarowania:

- dla terenéw o dominacji funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej ustala sie:
o Minimalna wielkosci dziatki — 2500 m2

o Minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 80%

o Maksymalna wysoko$¢ zabudowy —8 m”.

Zgodnie z Dzialem VIIL.1.3, Zalesie Gorne znajduje si¢ w strefie ochrony
urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOCHK). Dla_terenéw
przewidzianych pod zabudowe w granicach WOChK (Dziat V1.3.) przyjmuje si¢ m.in.:

.- generalnie obowiqzujqcy minimalny wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie 70%;

- dopuszcza sig jedynie wolnostojqcq forme zabudowy mieszkaniowej;

- preferuje si¢ lokalizacje na dzialtkach budowlanych max. dwéch  budynkow
tj. mieszkaniowego i gospodarczego, z wyjatkiem dziatek juz zabudowanych,
gdzie adaptuje sie istniejqce zagospodarowanie,

- preferuje si¢ minimalng wielkos¢ dziatki 1500 m2

- Wyklucza sie_mozliwosé lokalizacji nowej zabudowy i adaptacji _caloSci lub czesci
istniejgcych budynkdéw na szpitale, domy opieki spolecznej oraz funkcje zwiqzane ze stalym
lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy,”.

7 Z powyzszych ustalen w zakresie zasad zagospodarowania, w tym parametrow
dotyczacych zabudowy oraz dzialek budowlanych (powtarzanych kilkakrotnie w roznych
czedciach tekstu II tomu Studium) wynika, ze w strefie ,,C”, szczegdlnie zas na obszarach
potozonych w obrebie WOChK, obowiazuja $cisle ustalone rygory dotyczace zabudowy
mieszkaniowej z ewentualnie towarzyszacymi ustugami publicznymi. Jednym z nich jest
ustalony wspolczynnik powierzchni biologicznie czynnej na terenach mieszkalnictwa



jednorodzinnego oznaczonych na rysunku studium symbolem ,,MN”, minimum 70%.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku studium symbolem ,,UP” studium nie ustala wysokosci
tego wskaznika, jednakze zgodnie z zapisami Dziatu V1.3.1. w strefie ,,C” przewiduje si¢
utrzymanie ustug publicznych w obecnych lokalizacjach.

Uchwala Nr 759/XXVII/2012 wprowadza w miejscowym planie Zalesia Gornego —
Etap I, uchwalonym uchwalag Nr 395/XVII/2003 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
4 grudnia 2003 r. zmiany polegajace m.in. na zmniejszeniu wskaznika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej na terenach przeznaczonych pod publiczne ustugi oswiaty.
I tak : § 1 ust. 2 uchwaty Nr 759/XXVII/2012 , wprowadza nastepujaca zmiang: , W § 10w
ust. 6 po pkt 4 dodaje si¢ pkt 5 w brzmieniu ,, Dla terenéw przeznaczonych pod publiczne
ustugi oswiaty ustala si¢ co najmniej 25 % powierzchni biologicznie czynnej w obrebie (...)”
i nastepnie, § 1 ust. 6 wprowadza zmiang, zgodnie z ktora: ,, W § 30 ust. 2 pkt 3 otrzymuje
nowe brzmienie: ,,3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 25 %
powierzchni dziatki”.

§ 10 uchwaly Nr 395/XVII/2003 zawiera ustalenia ogodlne dla catego obszaru
objetego planem. Wprowadzenie nowego zapisu, w § 10 ust. 6 ww. uchwatly, zgodnie
z ktorym dla terenéw przeznaczonych w planie pod ustugi o$wiaty ustala si¢ wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej w wysokosci minimum 25 % oznacza, ze dla wszystkich
terenéw na obszarze planu przeznaczonych pod ustugi oswiaty obowigzuje nowy wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze niektore tereny przeznaczone w planie pod ustugi

o$wiaty, sa przeznaczone w studium pod mieszkalnictwo jednorodzinne oznaczone symbolem
LMN”, na ktérych to terenach dopuszcza si¢ wprawdzie ustugi publiczne, jednakze
niezaleznie od funkcji dopuszczonych, ustala si¢ jednakowy wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej 70%, w odrdznieniu od terenow przeznaczonych w studium pod ustugi
publiczne oznaczone symbolem ,,UP”, dla ktérych nie ustalono wspotczynnika powierzchni
biologicznie czynnej. Tak wigc ustalenie jednakowego wskaznika minimalne; powierzchni
biologicznie czynnej dla ustug publicznych oswiaty, w konsekwencji stwarza istotng
niezgodno$¢ ustalen planu z ustaleniami Studium.
Sytuacja taka pojawia sie¢ w przypadku terenu oznaczonego w planie symbolem 2UPo, dla
ktorego § 1 ust 6 przedmiotowej uchwaly, wprowadza zmian¢ minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej na 25%, podczas gdy uprzednio § 30 wust. 2 pkt 3 uchwaly
Nr  395/XVII/2003 ustalit , minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnq 70%
powierzchni dzialki, przy rozbudowie i modernizacji obiektéw maksymalna powierzchnia
zabudowana i przeznaczona na dojscia i dojazdy — nie wigksza niz 30%".

W ocenie organu nadzoru, wskazane powyzej rozbieznosci stanowig istotna
sprzeczno$é pomiedzy ustaleniami planu, przyjetego przedmiotowa uchwatg i Studium, a tym
samym przesadzaja o niezgodnosci tego planu, w odniesieniu do ww. zapiséw, z przepisem
art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym ,,Ustalenia studium sq wiqzqce dla organow
gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych’.

Wskazane powyzej naruszenia prawa przedmiotowa uchwala, nalezy uznac
za naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co stosownie do zapisu art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., powoduje niewaznos$¢ uchwaty w calosci
lub w czgsci.



Z powyzszych wzgledéw organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr 759/XXVII/2012 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 21 listopada 2012 r. w czesci,
tj. w zakresie § 1 ust. 211 § 1 ust. 6, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

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, ktory skarzone
orzeczenie wydal.




