Warszawa, 23 lipca2013r.

WOJEWODA MAZOWIECKI
Nr LEX-1.4131.96.2013.MZ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22013 r. poz. 594)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 1012/XXXV/2013 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 12 czerwca 2013 r., w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczno dla
obszaru ograniczonego od poludnia, zachodu i péinocy granicg administracyjng miasta Piaseczno oraz
od wschodu ulicqg Okrezng” , w cze$ci dotyczacej ustalen:

-§ 7pkt 41it. b uchwaly, w zakresie w jakim dopuszcza do rozbudowy inadbudowy istniejacej zabudowy
o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem;

- § 7 pkt 9 lit. a uchwaty;

-§ 8ust. 1pkt 5lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania:, (...) wymagajq uzyskania pozwolenia wodno
prawnego (...)”;

- § 8 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (na podstawie pozwolenia wodno— prawnego) "',

- § 11 pkt 4 uchwaty;

- § 11 pkt 5 uchwaty;

- § 11 pkt 8 lit. a uchwaty;

- § 11 pkt 8 lit. d uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w ilosci nie wigkszej, niz ze zlewni naturalnej”;

-§ 11 pkt 9lit. e uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez
wlasciwego operatora systemu elektroenergetycznego (...)";

- § 11 pkt 10 lit. h uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) lub w miejscu uzgodnionym z zarzqdzajgcym sieciq
gazowq’’;

- § 11 pkt 10 lit. j uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) na koszt inwestora budowy (...)”’;
- § 12 pkt 10 uchwaty;

- § 20 uchwaly oraz zatgcznika graficznego, dla terenu oznaczonego symbolem 1ZL.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 12 czerwca 2013 r., Rada Miejska w Piasecznie podjela uchwale
Nr 1012/XXXV/2013 ,w sprawie zatwierdzenia  miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miasta Piaseczno dla obszaru ograniczonego od potudnia, zachodu
i pétnocy granicq administracyjng miasta Piaseczno oraz od wschodu ulicqg Okrezng .

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz 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 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 zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,,ustawg 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 stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Art. 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe
organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowazniefi zawartych
W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania tych organéw,
a zasady i tryb wydawania aktéw 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 o p.z.p.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy shusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czedci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartodcia aktu planistycznego (czesé tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
wart. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstows i graficzna, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskdw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Piasecznie,
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musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest
bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne
powinny by¢ interpretowane w sposob scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania
wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii. Na szczegolna uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca
2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1
konstytucji, odnoszqcych sig do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym,
jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqgcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszgcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych
zadar nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych
sthuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majqc na wzgledzie art. 7 konstytucyi, nalezy przyjac,
ze konstytucja zamyka system Zrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy akiow normatywnych powszechnie obowigzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”. Zatem podejmujgc przedmiotowg uchwale, Rada Miejska w Piasecznie
nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktére wykraczajg poza granice
upowaznienia zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o pzp. oraz § 3, 417
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
zwanego dalej ,,;ozporzqdzeniem w sprawie wymaganego zakresu m.p.z.p.”.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo: ., (...) 10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej . Konkretyzacje art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. odnalez¢ mozemy
na gruncie § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie
z ktérym wspomniane zasady powinny zawieraé: ,,a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakéw
komunikacyjnych”.

Organ nadzoru stwierdzil iz Rada Miejska w Piasecznie, podejmujac przedmiotowa uchwalg,
nie posiadala podstaw prawnych do wprowadzenia przedmiotowa uchwalg ustalen, w zakresie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury technicznej,
o ktérych m.in. mowa w:

— § 7 pkt 9 lit. a uchwaly: , zakazuje si¢ lokalizacji nosnikéw reklamowych, reklam i znakow
informacyjno— plastycznych: a) bez_uzyskania stosownej zgody na ich lokalizowanie wydanej
przez zarzqdzajqcego drogq - w przypadku pasa ulicznego — lub wydanej przez wlasciciela badz
zarzgdzajqcego - w stosunku do pozostalych terenow”’;

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaly: , wszelkie dzialania wykraczajgce poza eksploatacje
i konserwacje wod lub urzqdzen wodnych wymagajg uzyskania pozwolenia wodno prawnego
zgodnie z przepisami odrebnymi w tym zakresie”;

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaly: ,dopuszcza sie¢ realizacje urzqdzen odwadniajgcych
(na_podstawie pozwolenia wodno— prawnego)”;

— § 11 pkt 4 uchwaly: , dopuszcza sie, zmiane lokalizacji przebiesu sieci infrastruktury
technicznej w przypadku, gdy nastgpi kolizia z projektowang zabudowq, obiektami
i zagospodarowaniem terenu przewidzianymi w planie do realizacji”;

— § 11 pkt 5 uchwaly: , ustala si¢ obowiazek uzyskania stuzebnosci gruntowej w formie_aktu
notarialnego lub_innego _zabezpieczenia przez operatorow sieci dla odcinkéw urzqdzen
sieciowych, ulozonmych poza liniami rozgraniczajgcymi ulic na terenach nalezgcych
do podmiotow prywatnych”;

— § 11 pkt 9 lit. e uchwaty: , przylqczenia obiektow do sieci elekiroenergetycznej oraz
przebudowy urzqdzen elektroenergetycznych, powstale w wyniku wystgpienia kolizji planu
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zagospodarowania dzialki (w tym rowniez wynikajqcego ze zmiany przeznaczenia terenu)
z istniejgcymi urzgdzeniami elektroenergetycznymi w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych
przez wlasciwego _operatora _systemu__elektroenergetycznego wedtug zasad kreslonych
w przepisach prawa energetycznego’’;

— § 11 pkt 10 lit. h uchwaly: , nakaz umieszczania nowych szafek gazowych w liniach ogrodzen
i otwieranych od strony drogi lub w miejscu uzgodnionym z zarzqdzajgcym sieciq gazowq”;

— § 11 pkt 10 lit. j uchwaty: ,, nakaz przeniesienia w pas drogowy poza jezdnig na koszt inwestora
budowy gazociggow, ktore w wyniku modernizacji drog znalazlyby sie pod jezdniq”.

W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie
1 w granicach prawa nalezy przyjac¢, iz organ stanowigcy, podejmujac akty prawne (zaréwno ak‘Fy
prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu
0 norme ustawowa, musi scisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu.

Stosownie do przywotanych powyzej uregulowan, Rada Miejska w Piasecznie, uzaleznila
mozliwos¢ dokonania okre§lonych czynnos$ci przewidzianych w ustaleniach planu od uzyskania
zgody (dokonania uzgodnienia) oraz od warunkéw udzielonych przez poszczegolnych |, gestorow”
(zarzadcow) sieci. Zdaniem organu nadzoru, wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza
przyznang kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zasad dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej,
o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano jednoznacznie materie przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy i naktadanie
obowigzkéw w postaci koniecznosci uzyskania zgdéd (dokonania uzgodnien), uwzglednienia
warunkow i zasad ustalanych przez okreslone podmioty, uzyskiwania shuzebnosci gruntowej, badz
ustalanie strony ponoszacej koszty zwigzane z budowa systemow infrastruktury technicznej,
stanowi wykroczenie poza kompetencj¢ przyznana na mocy przytoczonych powyzej przepisow.
Ponadto zawarte sformulowania, stanowig normy otwarte i majg charakter warunkowy, co jest
niedopuszczalne w planie i narusza tym samym art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowiacy,
ze ,ustalenie przeznaczemia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w planie miejscowym” oraz
art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego,
i jako taki, powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowiazujace normy, takie jak nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych
i nie powinien uzalezniaé realizacji ustalefi planu od przysztych uzgodnien oraz na warunkach
ustalonych przez inne podmioty, organy czy instytucje. Ponadto lokalizacja inwestycji celu
publicznego, w tym sieci infrastruktury technicznej, dokonywana jest wihasnie w planie
miejscowym, ktdry stanowi akt prawa powszechnie obowigzujacego i brak podstawy prawnej dla
stosowania odstgpstw od tej zasady przez dopuszczenie zmian lokalizacji inwestycji ustalonych
w planie, o ktorych mowa w § 11 pkt 4 uchwaty.

Z kolei w ustaleniach § 11 pkt 8 lit. a uchwaly, Rada Miejska w Piasecznie, natozyta na inwestorow
obowiazek poprzedzenia realizacji nowych inwestycji ,.przeprowadzeniem bilansu chlonnosci
gruntu_i_ilosci_ wéd_opadowych do zagospodarowania oraz dostosowaé udzial powierzchni
biologicznie czynnej do mozliwosci zagospodarowania wod opadowych, zgodnie z bilansem”, jak
réwniez dopuscita mozliwos¢ odprowadzania ,,nadmiaru wod opadowych z dziatek do kanalizacji
deszczowej po jej realizacji w_ilosci nie wiekszej, ni ze zlewni naturalnej” (vide § 11 pkt 8 lit. d
uchwaty).

Zdaniem organu nadzoru, powyzszych ustalefi uchwaty, nie mozna uznaé¢ za okreslenie warunkow
zagospodarowania terenu, ani wprowadzenia ograniczed w jego uzytkowaniu, o ktérych mowa
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w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz natozenie na inwestora
obowiazku sporzadzenia ww. badaf, nie mozna réwniez traktowaé, jako wymoég wynikajacy
z przepisow odrebnych, np. wymogu, o ktorym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
1994 . Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z poézn. zm.). Zgodnie z WW.
artykutem, do projektu budowlanego, zalgcza sie ,,w zaleznosci od potrzeb wyniki badan
geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiekiow budowlanych”.
O sporzadzeniu i dofgczeniu do wniosku o pozwolenie na budowe ww. badan, decyduje wlasciwy
organ, ktory wydaje decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, nie za$ rada, w ustaleniach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wskaza¢ przy tym nalezy, 1Z pOWYZSZY obowigzek
nie wynika takze z przepisow rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektéow budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463). Tym samym Rada Miejska w Piasecznie,
poprzez ustalenia zawarte w § 11 pkt 8 lit. a i lit. d uchwaly, naruszyta art. 15 ustawy o p.z.p.

Podejmujac przedmiotowa uchwatle, Rada Miejska w Piasecznie, w § 7 pkt 4 uchwaly, ustalila
,.dopuszczenie zachowania, biezacej konserwacji, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy

istniejacej zabudowy: (...) b) o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem, do czasu jej_rozbiorki”,

jako jedng z zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego. Powyzsze ,,dopuszczenia”,
zachowania zabudowy o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem terenu, zawarte zostaly réwniez
w ustaleniach, o ktérych mowa w: § 16 ust. 2 pkt 7, § 17 ust. 2 pkt 8 i § 18 ust. 2 pkt 7 uchwaty.
Tym samym odnosza si¢ one do terenow oznaczonych symbolami: 1 — 4U, 1 — 3MN/U oraz
| — 9MN. Tymczasem, stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane, ,, Ilekro¢
w ustawie jest mowa o: (...) 6) budowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie obiektu budowlanego
w okreSlonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe. nadbudowe obiektu budowlanego”. Biorac
pod uwage powyzsze wskazac¢ nalezy, iz skoro rozbudowa, jak i nadbudowa obiektu budowlanego,
w $wietle przepisow Prawa budowlanego, jest budowa, to dopuszczenie do rozbudowy
i nadbudowy istniejacej zabudowy. o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem terenu, na ktérym ten
obiekt sie znajduje, jest rownoznaczne z dopuszczeniem budowy obiektow budowlanych
o funkcji niezgodnej z ustalonym przeznaczeniem terenu.

Organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
LW planie miejscowym okresla si¢ obowigqzkowo: 1) przeznaczenie terenéw oraz linie
rozgranmiczajgce tereny o roimym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania’.
Powyzsze wynika rowniez z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., zgodnie z ktoérym , ustalenia dotyczqce przeznaczenia terenéw powinny zawieraé
okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol
literowy i numer wyrézniajgcy go sposrod innych terenow”. Ponadto, na podstawie art. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p. ,llekro¢ w ustawie jest mowa o: 1) ,ladzie przestrzennym’”’ — nalezy przez
to rozumieé takie uksztaltowanie przestrzenmi, ktore tworzy harmonijng calosé oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relaciach wszelkie uwarunkowania i wymagania_funkcjonalne, spoleczno
-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne "

7 ustalen szczegdtowych dla poszczegolnych terenow wynika, ze dopuszczenie rozbudowy
i nadbudowy obiektéow budowlanych, o funkcji niezgodnej z ustalonym przeznaczeniem oraz
niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, jest mozliwe na wyszczegolnionych powyzej
terenach, obejmujacych wickszos¢ obszaru objetego planem miejscowym. Co prawda z ustalen § 7
pkt 4 uchwaty, wynika, iz owa rozbudowa i nadbudowa ,, istniejqcej zabudowy, o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem” trwaé ma ,,do_czasu rozbiorki”, jednakze z ustalen § 14 uchwatly, nie wynika
zarbwno sposob, jak i termin uzytkowania , dotychczasowej zabudowy o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem”. Tym samym sformutowanie ,,do czasu rozbiorki”, stanowi norme otwartg
i ma charakter warunkowy. Norme otwarta, wobec braku ustalefi sposobu uzytkowania, stanowi
takze okreslenie ,funkcja niezgodna z przeznaczeniem”. Stosowanie zarOwno norm otwartych,
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jak i zapiséw o charakterze warunkowym, jest niedopuszczalne w planie i narusza tym samym art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowiacy, ze ,ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego oraz okresSlenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastgpuje w planie miejscowym” oraz art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym plan
miejscowy jest aktem prawa miejscowego, i jako taki, powinien zawiera¢ w swojej tresci
bezwzglednie obowiazujace normy, takie jak nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych.

Brak ustalenia ,,funkcji niezgodnej z przeznaczeniem”, jaka petni dopuszczona do zachowania
istniejaca zabudowa, z mozliwoscia rozbudowy i nadbudowy, przy rownoczesnym braku wskazania
terminu jej rozbiorki, oznacza, ze w planie nie ustalono faktycznie dopuszczalnego przeznaczenia
terendw, co tym samym narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Powyzsze dopuszczenia trudno réwniez
zakwalifikowa¢, jako spelniajace wymagania, o ktérych mowa w: art.art. 1 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 1,
wzw. z art. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Z powyzszych wzgledow, organ nadzoru uznal za konieczne stwierdzenie niewaznosci ustalen
planu zawartych w § 7 pkt 4 lit. b uchwaly, w zakresie, w jakim plan ten dopuszcza
do rozbudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem.

Ponadto organ nadzoru, wskazuje, iz , zakaz dokonywania podziatow, kiore spowodowalyby
konieczno$¢ urzqdzania nowych zjazdow z drogi gléwnej”, ustalony w § 12 pkt 10 uchwaty, nie ma
podstaw prawnych. Na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym. Przepis ten nie upowaznia do ustanawiania zakazu podziatu terenu.
Ustanawiajgc, w omawianym przepisie, regulacje odnoszacg si¢ do podzialéw nieruchomosci
(zakazu podziatéw), Rada naruszyta tym samym dyspozycje art. 15 ustawy o p.z.p., wykraczajac
poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazal radzie
do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla rowniez
w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt,
burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje,
czy podzial jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jakiej wielkosci dzialka moze by¢ wydzielona
bedzie decydowa¢ mozliwo$¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dziatce, okreslonego
planem przeznaczenia terenu oraz mozliwo$¢ zrealizowania okreslonych planem warunkéw
zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale
zapisOw ograniczajacych podziaty nieruchomosci, powoduje sprzeczno$é pomiedzy zapisami
ustawowymi, a aktem prawa miejscowego.

Organ nadzoru stwierdza réwniez, iz cz¢s¢ ustalen przedmiotowego planu miejscowego, pozostaje
W sprzeczno$ci z wezesniejszymi - unormowaniami, zawartymi w uchwale tego samego organu
podjetej w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno (uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie: Nr 1366/LI1/2006
z dnia 11 lipca 2006 r. oraz Nr 1151/XXXIX/2009 z dnia 23 wrzesnia 2009 r.). Wiazacy charakter
studium wynika nie tylko z przepisu art. 9 ust. 4, ale réwniez z przepisu art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.zp., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu jego zgodnosci
z ustaleniami studium. Czgé¢ tekstowa planu stanowi tre$é uchwaly, czesé graficzna oraz
wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaty. Szczegolny charakter studium i jego
znaczenie w procesie planistycznym podkres$la ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc,
iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sa one uchwalane.
Jednoczesnie - stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy - naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro

Id: 021ED14D-95CB-4F08-8666-28C1180F6E96. Podpisany Strona 6



zarowno plan miejscowy, jak i studium skladaja sie z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia
studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planoéw miejscowych, to w celu zbadania
zgodnosci planu miejscowego ze studium, konieczne jest nie tylko poréwnanie tekstu planu
z tekstem studium, ale i odniesienie sie do czesci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres
i sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
i szczegolowosci ustaleh w czgsci tekstowej, a takze stopnia powiazania czesci tekstowej z czescia
graficzna. Zawsze jednak, niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czesci graficznej studium,
podstawe do stwierdzenia zgodnosci planu miejscowego z ustaleniami studium, w rozumieniu
art. 20 ust. 1 ustawy o p.zp., stanowig lacznie cze$¢ tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu
miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje sig kwalifikacji poszczegdlnych obszarow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowiazujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wiaze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogg byC zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowg
lub funkcje danego rodzaju, jesli weczesniej W studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapiséw studium. W ramach
uprawnien wynikajacych z wiadztwa planistycznego, gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym
dotychczasowe przeznaczenie okre$lonych obszarow gminy, ale tylko w granicach zakreslonych
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie organu nadzoru, inne przeznaczenie okreslonego terenu w planie miejscowym,
niz w studium, nalezy zakwalifikowa¢, jako istotne naruszenie prawa.

Z przeprowadzonej przez organ nadzoru analizy tresci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno (wraz z zalacznikiem mapowym),
wynika w sposéb jednoznaczny, iz ustalenia przedmiotowego planu miejscowego, dla jednostki
terenowej 1ZL (tereny laséw), pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami studium. Wskaza¢ przy tym
trzeba, iz Rada Miejska w Piasecznie, podejmujac przedmiotowg uchwate, zwiazana byla trescig
art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowiazujacym przed nowelizacja tego unormowania,
wprowadzona ustawqg o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, usiawy
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., ktora w art. 1 pkt 6 nadata nowe
brzmienie art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez zastapienie wyrazenia ,zgodnosci planu
ze studium” stowami , nie narusza ustalen studium”. Na mocy art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujacej
- do procedur planistycznych nie zakoficzonych do dnia wejscia w Zycie ustawy, stosuje si¢
przepisy dotychczasowe. Oznacza to, iz uchwalony plan miejscowy, procedowany na podstawie
uchwaly Nr 1222/XL1/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 18 listopada 2009 r. w sprawie
przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta
Piaseczno dla obszaru ograniczonego od poludnia, zachodu i pélnocy granicq administracyjng
miasta Piaseczno oraz od wschodu ulicqg Okrezng”, winien nie tylko nie naruszaé, ale i by¢ zgodny
z ustaleniami studium miasta i gminy Piaseczno. Zatem w_przedmiotowym przypadku istota jest
zgodnosé nie zas$ brak ,, kolizji” z ustaleniami studium.

Organy gminy przy opracowywaniu i uchwalaniu planu byly wigc silniej zwigzane ustaleniami
studium niz to jest obecnie. Fakt ten stanowi istotng dyrektywe dla wykladni przepisu art. 9 ust. 4
ustawy o p.z.p., tj. zakresu zwiazania ustaleniami studium przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu
miejscowego.

Poprzez uchwalenie studium, organy gminy podejmujg podstawowe ustalenia w  zakresie
ksztattowania polityki przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegolnosci m.in.: kierunki zmian
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w_strukturze przestrzennej gminy oraz w_przeznaczeniu terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p.) oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w_tym
tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.).

Stosownie do wymogdéw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233), ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu
ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkow zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, powinny okresla¢ dopuszczalny
zakres 1 ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczace
kierunkéw 1 wskaznikoéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, powinny
w szczegllnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i1 wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajace wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zrownowazonego rozwoju, wskazywaé tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
wytyczne okredlania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzgdzenia).

Analiza ustalen planu miejscowego, prowadzi do wniosku, ze przeznaczenie na cele lesne, terenu
oznaczonego w planie symbolem 1 ZL, o ktéorym mowa w § 20 uchwaly, jest niezgodne
z ustaleniami studium, ktére definiuja tereny te, z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng i ustugowa.

Obowigzujagce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Piaseczno, sktada si¢ m.in. z czgsci testowej opracowanej w dwéch tomach (stanowiacej
zafgcznik Nr 1 do uchwaly) oraz z czesci graficznej, tj. rysunku studium pn. . Kierunki
zagospodarowania  przestrzennego - zmiana”, stanowiacej zalacznik Nr 7 do uchwaly
Nr 1151/XXXIX/2009 (w sprawie zmiany studium).

Organ nadzoru wskazuje, ze w czgsci tekstowej studium, zawartej w Tomie II pn. ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego”, Dziat V1 pn. ,, Strefy polityki przestrzennej”, okreslone zostaty
kierunkowo trzy strefy polityki przestrzennej w obrebie gminy Piaseczno, tj.: strefa ,,A” stanowiaca
stref¢ intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego, strefa ,,B” stanowigca strefe ekstensywnego
rozwoju wielofunkcyjnego z dominacja zabudowy jednorodzinnej oraz strefe ,,C” - ekstensywnego
rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych. Obszar objety planem
zaliczony zostal do strefy ,B”. Zgodnie z ustaleniami studium zawartymi w Dziale VI.2., w strefie
»B”, przewiduje si¢ m.in. ,,Dymamiczny rozwdj funkcji mieszkaniowej, w formie zabudowy
Jednorodzinnej”, za$ w dalszych ustaleniach (Dziat VI.2.1. pn. ,, Planowana struktura funkcjonalno
przestrzenna strefy B”), na terenie strefy ,B”, wyznacza sie szereg obszaréw o dominujacych
funkcjach, w tym tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego, oznaczone na rysunku studium
przedstawiajagcym kierunki zagospodarowania przestrzennego, symbolem ,,MN”".

Tymczasem, stosownie do ustalen zawartych w § 20 uchwaty oraz na rysunku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, teren oznaczony symbolem 1ZL, stanowi teren lasow, dla
ktérych ustalono ,,zakaz lokalizowania wszelkiej zabudowy z wyjatkiem obicktéw stuzgcych
gospodarce lesnej” (vide § 20 ust. 2 pkt 1 uchwaly), podczas gdy z ustalen czesci tekstowej
i graficznej studium, wynika, iz stanowig one ,,tereny mieszkalnictwa Jjednorodzinnego” (jednostka
terenowa MN).

W ocenie organu nadzoru, wskazana powyzej sprzeczno$é pomiedzy ustaleniami planu a studium,
stanowi o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. | ustawy o p.z.p., co stanowi
przestanke do stwierdzenia niewaznosci ustalefi planu miejscowego, w odniesieniu do jednostki
terenowej 1ZL.
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Z powyzszych wzgledow, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly Nr 1012/XXXV/2013

z dnia 12 czerwca 2013 r., w czesci dotyczacej ustalen:

§ 7 pkt 4 lit. b uchwaty, w zakresie w jakim dopuszcza do rozbudowy i nadbudowy istniejace;

zabudowy o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem;

§ 7 pkt 9 lit. a uchwaty;

§ 8 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(..) wymagajq uzyskania

pozwolenia wodno prawnego (...)";

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaly, w zakresie sformulowania: , (na podstawie pozwolenia
wodno— prawnego) ',

— § 11 pkt 4 uchwaty;

— § 11 pkt 5 uchwaly;

- § 11 pkt 8 lit. a uchwaty;

— § 11 pkt 8 lit. d uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) w ilosci nie wickszej, niz ze zlewni
naturalnej”;

— § 11 pkt 9 lit. e uchwaly, w zakresie sformulowania: , (..) w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez wlasciwego operatora systemu elektroenergetycznego (...)";

= § 11 pkt 10 lit. h uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(..) lub w miejscu uzgodnionym
z zarzqdzajgcym sieciq gazowq ",

— § 11 pkt 10 lit. j uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) na koszt inwestora budowy (...)";

— § 12 pkt 10 uchwaly;

— § 20 uchwaty oraz zalacznika graficznego, dla terenu oznaczonego symbolem 1ZL,

€0, na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania
w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za po$rednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
wz. Dariusz Pigtek

Wicewojewoda Mazowiecki
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