Warszawa, 24 marca 2015 .

WOJEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.43.2015.MO

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594,
64511318,22014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr 55/V/2015 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 18 lutego 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Golkow zatwierdzonego uchwalq Rady
Miejskiej Nr 118/VIl/2011 z dnia 20.04.2011 r. dla terenu funkcjonalnego oznaczonego symbolem 18. MN/U.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 18 lutego 2015 r. Rada Miejska w Piasecznie, podjeta uchwatg Nr 55/V/2015
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Gotkéw zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej Nv 118/VII/2011 z dnia 20.04.2011 r. dla terenu
funkcjonalnego oznaczonego symbolem 18.MN/U.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznief ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktéw 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.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majgc
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy shusznoéci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistycznej.

Z kolei z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catodci lub w czgéci 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, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czgs¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalefi. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okres§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skfadanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
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0 p.z.p., ktére uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czg¢s$¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czgs¢ graficzna
stanowi zatgcznik do uchwatly.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposéb szczegbtowy kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania zmierzajacego do ustalenia przeznaczenia
terenu, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobu ich zagospodarowania
i zabudowy, co nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustawa odnosi
si¢ przy tym do niezbednych czynnosci administracyjnych, ktére musza by¢ dokonane w tym celu.
Skladajg sie one na szczegbtowy tryb sporzadzania i uchwalania planu miejscowego,
zapoczatkowany podjeciem uchwaly intencyjnej w tej sprawie (art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.)
i kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 17 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony podjgciem
uchwaly uchwalajgcej plan miejscowy (art. 20 ust. 1). Uchwata ta jest wigc zaledwie ostatnig
czynnoscig, szczegbtowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania i uchwalania planu
miejscowego. Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury majg na celu zapewnienie spetnienia
wymogéw planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna
jest pewnego rodzaju postgpowaniem prawotwoérczym i wymaga dokonania kolejno szeregu
czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére majg na celu zagwarantowanie,
ze w toku tworzenia planu gmina uwzgledni stanowisko innych organéw administracji publicznej,
wole mieszkancéw gminy, ktérych przyszle ustalenia planu beda dotyczyly i bedzie miata
na uwadze, ze plan miejscowy bedzie w przysztosci podstawg do wydawania decyzji
administracyjnych w tym decyzji o pozwoleniu na budowe. Procedura planistyczna stuzy wigc
zapewnieniu partycypacji spolecznej, ochrony interesu publicznego i intereséw podmiotow
prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwiazku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rtéwniez kazda zmiana planu miejscowego, wymaga
dokonania tego w_takim samym trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie planu. Nie ma podstaw
prawnych do pominigcia wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i zakres zmian. Pominigcie,
badz niewlasciwe wykonanie ktérej§ z czynnosci proceduralnych stanowi naruszenie trybu
uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewazno$¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub w czg$ci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze rada gminy, jako organ ustawowo
odpowiedzialny za uchwalenie prawa miejscowego w zakresie planowania przestrzennego, posiada
w granicach prawa samodzielnoé¢ oraz swobode decydowania o losach zainicjowanych procedur
planistycznych. Rada gminy moze w toku sporzadzania zmiany planu miejscowego, w miarg
potrzeby dokonywaé zmian co do obszaru obj¢tego zmiang. Tym samym Rada Miasta Stotecznego
Warszawy moze dokonywaé zmian w uchwale zwigzanej z przystgpieniem do sporzadzania zmiany
planu miejscowego, jednakze musi si¢ odbywa¢ w drodze podjgcia stosownej uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, ze redakcja przepisu art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérg zmiana planu
miejscowego nastepuje w trybie, w jakim zostalo ono uchwalone, oznacza jedynie koniecznosé
odpowiedniego stosowania powotanych regulacji dotyczacych trybu sporzadzania planu
miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi si¢ wigc do trybu, a nie do przedmiotu
rozstrzygniecia rady gminy (quod vide Z. Niewiadomski i inni ,Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013, str. 248-249).
Z dyspozycji art. 14 ust. 7 ustawy o p.z.p. wynika, ze plan miejscowy sporzadza si¢ obowigzkowo,
jezeli wymagaja tego przepisy odrgbne. W pozostatych przypadkach sporzadzanie planow
miejscowych jest zatem fakultatywne.

Zmiana obowiazujacego planu miejscowego nie wyklucza mozliwoéci podejmowania (w dalszej
perspektywie czasowej, w przypadku takiej potrzeby), uchwat intencyjnych (uchwaly
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o przystgpieniu do zmian planu) w odniesieniu do $cisle wydzielonego fragmentu obszaru objetego
planem miejscowym, przy zastrzeZeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentow
wspblgraja z pozostajacymi w mocy ustaleniami. Zmiana planu miejscowego moze dotyczy¢
nie tylko fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale rowniez dotyczy¢ moze
przedmiotowo wezszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest
bowiem przykladem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastgpienia go catkiem nowym
aktem. Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie czes$¢ rozstrzygnie¢ w nowelizowanym akcie
prawnym, pozostawiajac pozostale bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznaczaé
nowelizacji wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo
w art. 15 ustawy o p.z.p. Tak wiec podejmujac uchwate o przystapieniu do zmiany planu
miejscowego, rada gminy moze w sytuacji, gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji,
wyznaczyé obszar zmiany planu wezszy od granic pierwotnego planu miejscowego. Co wigcej,
zdaniem organu nadzoru, uchwata rady gminy o przystapieniu do zmiany planu moze
réwniez uscidlié zakres przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong  interpretacje
co do dopuszczalnosci zawezonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego
wzmacnia analiza art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych koniecznos¢ zmiany
planu nastgpuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasadg, ze czynnosci
przewidziane w art. 17 przeprowadza si¢ jedynie w ,zakresie niezbednym do dokonania tych
zmian”, a wiec w zakresie ograniczonym w stosunku do petnego zakresu przedmiotowego planu
miejscowego.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy, rada
gminy podejmuje uchwate o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (zgodnie z art. 27 ustawy o p.z.p. w odniesieniu do zmiany). Integralng czgscig tej
uchwaly jest zalgcznik graficzny przedstawiajgcy granice obszaru objgtego projektem planu
(opcjonalnie jego zmiany).

Uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(opcjonalnie jego zmiany) jest pierwszym etapem prowadzacym do uchwalenia planu (opcjonalnie
jego zmiany), inicjujagcym proces tworzenia aktu prawa miejscowego. Przedmiotem uchwaty
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) jest
okreslenie granic obszaru objetego przyszlym planem. Rolg uchwaly w sprawie przystapienia
do sporzagdzania planu miejscowego jest wigc zakomunikowanie wszczecia wlasciwego procesu
planistycznego oraz wyznaczenie — na zalaczniku graficznym — granic obszaru, graficzny zatgcznik
zostal uznany za obligatoryjng forme wskazania obszaru objgtego projektem planu, do ktérego
odnosi sie powyzsza uchwata i nastgpujaca po niej procedura.

Na sesji w dniu 20 listopada 2013 r. Rada Miejska w Piasecznie podjela uchwale
Nr 1196/XL/2013 w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Golkéw zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej
Nr 118/VII/2011z dnia 20.04.2011 r. dla terenu funkcjonalnego oznaczonego symbolem 18 MN/U.

Podstawa prawna podjetej uchwaty intencyjnej byt m.in. art. 14 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 15 ustawy
0 p.z.p. Z tytutu oraz z tresci ww. uchwaty wynika, ze zainicjowano procedurg sporzgdzenia zmiany
ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Natomiast w podstawie prawnej
ww. uchwaly nie przywotano art. 27 ustawy o p.z.p., ktory stanowi podstawe do sporzadzenia
zmiany planu miejscowego.

W zwiazku z ww. uchwatg o przystapieniu, Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno sporzadzit projekt
zmiany planu, ktéry byt przedmiotem uchwaly Nr 55/V/2015 podjetej przez Radg¢ Miejska
w Piasecznie.
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Tytut i tre$é¢ uchwaty Nr 55/V/2015 wskazuje, ze dotyczy ona zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Gotkéw zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej
Nr 118/VII/2011 z dnia 20.04.2011 r. dla terenu funkcjonalnego oznaczonego symbolem 18 MN/U.

Z kolei, przywotanie w podstawie prawnej tej uchwaty przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
wskazuje na uchwalenie nowego planu miejscowego, a nie zmiany obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Brak przywotania w podstawie prawnej uchwaly
Nr 55/V/2015, jak tez w podstawie prawnej uchwaly intencyjnej, art. 27 ustawy o p.z.p.,
upowazniajgcego do sporzadzenia zmiany planu miejscowego, stanowi podstawe do stwierdzenia,
ze Rada Miejska w Piasecznie nie miata podstaw prawnych do uchwalenia zmiany przedmiotowego
planu miejscowego, a jedynie do uchwalenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Powyzsze stanowi o rozbiezno$ci pomigdzy trescig uchwaty a jej podstawa prawna.

Organ nadzoru wskazuje, ze jezeli zamierzeniem Rady Miejskiej w Piasecznie bylo uchwalenie
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to bledny jest tytut przedmiotowe]
uchwaty oraz sama tres¢ odwotujaca si¢ do sformutowania ,,zmiana”. Z kolei, jezeli intencja Rady
byto dokonanie zmian w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
w wyniku ktérego cze$é zapiséw planu zmienianego, w dalszym ciggu bedzie obowigzywac,
to istotnie bedzie to zmiana planu miejscowego, jednakze w tym stanie faktycznym, w podstawie
prawnej podjetej uchwaty, winien zosta¢ przywotany art. 27 ustawy o p.z.p.

Bioragc pod uwage brak przywotania w podstawie prawnej podjetych uchwat (intencyjne;
i w sprawie uchwalenia zmiany planu miejscowego) uniemozliwia sporzadzenie zmiany
obowiazujgcego planu miejscowego, ale do sporzadzenia nowego planu miejscowego. W zwiazku
z powyzszym, Rada Miejska w Piasecznie sporzadzita zmiang obowiazujacego planu miejscowego
bez podstawy prawnej, tj. bez upowaznienia wynikajgcego z art. 27 ustawy o p.z.p.

Abstrahujac od powyzszych rozwazan organ nadzoru wskazuje, ze w uchwale intencyjnej okreslono
zakres bedacy przedmiotem zmiany ww. planu miejscowego, dotyczacy terenu oznaczonego
symbolem 18.MN/U. Zgodnie z ustaleniami § 1 ww. uchwaly, ,,Zmiana planu miejscowego
w niezbednym zakresie obejmuje problematyke wynikajgcq z art. 15 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.”.

Z powyzszych ustalei wynika zatem, ze zmiana obowigzujacego planu miejscowego bedzie
dotyczyé takze jego ustalen szczegélowych dla terenu 18.MN/U. W przytoczonych ustaleniach
uchwaly nie wyrézniono, ktére ustalenia szczegolowe zostaly objete zmiang planu, a zatem
niezbedny zakres powinien wynika¢ z wymogéw okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjgcia uchwaty.

Tymczasem podejmujgc przedmiotowg uchwate, dokonano zmiany ustalen dla terenu 18.MN/U,

tylko w zakresie przeznaczenia terenu, bez jakichkolwiek zmian jego ustalen szczegdtowych.

Faktycznie dokonana zmiana planu miejscowego, zamiast spetniac wymogi obecnego brzmienia

art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., zawezona zostata wylacznie do art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,

co wynika z ustalei zawartych w § 1 ust. 1 i ust. 2 oraz § 2 uchwaty zmieniajgcej, w brzmieniu:

— ,$ 1 ust. 1. W § 22 ust. 1 otrzymuje brzmienie: "Ustala sig, ze dla terenéw ozmnaczonych
na rysunku planu symbolami 1.MN/U, 2.MN/U, 3.MN/U, 4. MN/U, 5.MN/U, 6.MN/U, 7.MN/U,
SMN/U. 9.MN/U, 10.MN/U, 11.MN/U, 12.MN/U, 13.MN/U, 14.MN/U, 15.MN/U, 16.MN/U,
17.MN/U. 18.MN/U, 19.MN/U, 20.MN/U, 21.MN/U, 22.MN/U, 23.MN/U, 24.MN/U, 25.MN/U,
26.MN/U. 27.MN/U, 28.MN/U, 29.MN/U, 30.MN/U, 31.MN/U, 32.MN/U, 33.MN/U, 34.MN/U,
35.MN/U, 36.MN/U obowiqzujq nastepujgce zasady zagospodarowania i zabudowy” 2. W § 24.
ust. 1 otrzymuje brzmienie: “Ustala sig, ze dla terenéw oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1.U, 2.U, 3.U, 4.U, 5.U, 6.U obowiqzujq nastgpujgce zasady zagospodarowania

3999,

i zabudowy.”"”,
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— § 2. Pozostale ustalenia Uchwaly Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1 18/VIl/2011 z dnia
20.04.2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Gotkéw (Dz. Urz. Woj. Maz. z 25.07.2011 r. Nr 131, poz.4187) pozostajq bez
zmian.”.

Biorac pod uwage, ze uchwala o przystapieniu jest podstawa do sporzadzenia planu miejscowego
lub jego zmiany, to sporzadzony, a nastepnie uchwalony plan lub jego zmiana, powinien by¢
zgodny z tg uchwala, co wynika wprost z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Sporzadzajac projekt zmiany planu miejscowego w zakresie niezgodnym z zakresem ustalonym
w uchwale o przystapieniu, Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno naruszy} dyspozycje zawartg
w § 1 uchwaty intencyjnej, okreslong przez Rade Miejska w Piasecznie, co stanowi 0 naruszeniu
wiasciwosei organdw, ktére zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., jest podstawa do stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaty.

Ponadto, w zwiazku z tym, ze przedmiotem zmiany planu miejscowego, okreslonym w uchwale
0 przystapieniu, miata by¢ zmiana planu miejscowego, w zakresie wynikajagcym z art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p., to niezbedny zakres dokonanych zmian, oprécz zmiany przeznaczenia terenu
18.MN/U, powinien obejmowaé takze zmiang ustalen szczegbtowych dla tego terenu, jak tez dla
terenéw powstatych wskutek dokonanej zmiany przeznaczenia, tj. dla terenow oznaczonych
symbolami: 36.MN/U i 6.U, poprzez dostosowanie ich do obowigzujacych przepisow ustawy
o p.z.p. na podstawie, ktorych sporzadzono zmiang tego planu.

Organ nadzoru wskazuje, ze zmieniany plan miejscowy zostat sporzadzony i uchwalony
na podstawie przepiséw ustawy o p.z.p. sprzed nowelizacji tej ustawy, tj. sprzed 21 pazdziernika
2010 r. Podjecie uchwaly inicjujacej proces zmiany planu miejscowego, w dniu 20 listopada
2013 r., zobowigzuje jednak do sporzadzenia zmiany tego planu miejscowego zgodnie z przepisami
ustawy o p.z.p. obowigzujacymi po nowelizacji.

Nowelizacja przepiséw ustawy o p.z.p., wprowadzita zmiang przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p., W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
zgodnie z ktérymi, plan miejscowy powinien okreslaé obowiazkowo: ,,(...) maksymalng
i minimalng _intensywno$¢é__zabudowy _jako _wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni_dzialki_budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (...)".

Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p. obowiazujagce w dacie rozpoczgcia procedury
sporzadzania zmiany przedmiotowego planu miejscowego oraz zakres zmian okreslony w uchwale
intencyjnej, jak tez ustalenia okreslajace wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu, zawarte
w zmienianym planie, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nowelizujaca plan miejscowy powinna
zawiera¢ minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy.

Tymczasem w uchwalonej zmianie planu miejscowego nie zostalt okreslony minimalny wskaznik
intensywnoéci zabudowy. Natomiast zasady liczenia: wskaznika intensywnosci zabudowy
oraz minimalnego procentowego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, sformutowane
w uchwale zmienianej, nie spelniaja wymogéw okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Tym samym uchwalona zmiana planu narusza powyzszy przepis ustawy o p.z.p.

Powyzsze naruszenia wynikaja z ustalen:

— § 7 pkt 13 uchwaly zmienianej, w brzmieniu: , Ilekro¢ w uchwale jest mowa o: (...
13) wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji _nadziemnych na danej dzialce budowlanej do  jej

powierzchni,”’;
— § 7 pkt 15 uchwaty zmienianej, w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) minimalnym
procentowym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumiec
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najmniejszq ~ nieprzekraczalng ~ wartoS¢  procentowq  stosunku  niezabudowanych
i nieutwardzonych powierzchni dzialki, pokrytych roslinnosciq na gruncie rodzimym lub pod
wodami, do powierzchni dziatki.”.

W powyzszych ustaleniach § 7 pkt 13 uchwaty zmienianej, Rada Miejska w Piasecznie, ustalita
sposéb liczenia wskaznika intensywno$ci zabudowy, ograniczajac powierzchnig catkowity
zabudowy wylacznie do jej kondygnacji nadziemnych.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze intensywnos$¢ zabudowy okresla wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Tak sformulowany przepis ustawy nie pozostawia w zasadzie
watpliwosci, ze intensywnos$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej
zabudowy, a nie tylko tej, ktéra odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany
w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywno$ci zabudowy stanowi stosunek powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji budynkéw do powierzchni dzialki budowlanej (vide wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt II OSK 162/12, Wyroki
Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II SA/Wr 489/13; z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostato zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.). Zgodnie
z Ww. przepisem, ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,, nalezy przez to rozumie¢ poziomq nadziemng
lub_podziemng czesé budynku, zawartq pomiedzy powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej
polozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bqdz warstwy
oslaniajqcej izolacje cieplng stropu, znajdujgcego si¢ nad tq czgscig budynku, przy czym
za kondygnacje uwaza sig takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
poziomq czesé budynku stanowigcq przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq Sredniq wysokosé
w Swietle wiekszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak
maszynownia diwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy
ww. rozporzadzenia dziela wiec, kondygnacje na podziemna, o ktérej mowa réwniez w § 3 pkt 17
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie [kondygnacja zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do potowy jej
wysokoéci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang
pod nig kondygnacje] oraz nadziemna o ktérej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda
niebedgca kondygnacja podziemng].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwiazane z intensywnoscia zabudowy organ stanowigcy
gminy nie mégt nakazaé okreslania stosunku powierzchni zabudowy tylko kondygnacji
nadziemnych, bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposéb ustalania
wskaznika intensywnosci zabudowy, a zatem organ uchwalodawczy nie byl uprawniony
do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposéb
odmienny. Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowiefi ustawowych, ale réwniez w sposéb nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartos$ci ustalen planu.

Natomiast w ustaleniach § 7 pkt 15 uchwaty zmienianej, obowigzujgacej takze dla obszaru objgtego
dokonywana zmiana, Rada Miejska w Piasecznie, ustalita sposob liczenia minimalnego
procentowego wskazniku powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki,
zamiast w odniesieniu_do powierzchni dzialki budowlanej, o ktérej mowa w ustawie o p.z.p.
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W zwiazku z powyzszym, wskazane ustalenia uchwaty zmienianej, takze nie spetniaja wymogow
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to koniecznos¢ formutowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okre$lonego na potrzeby tej ustawy.

W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego dotyczace ww. wskaznikow, powinny
zostaé ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,, dziatki budowlanej”, okreslonej w art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p., W brzmieniu: , llekro¢ w ustawie jest mowa o: (..) 12) , dzialce
budowlanej” — nalezy przez to rozumieé nieruchomoS¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej
wielkos$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej spelniajqg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce
z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, ”.

Organ nadzoru wskazuje, Ze przytoczone powyzej pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem
tozsamym z pojeciem ,, dziatka”. Ot6z skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlane;j
zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”, a takze ,, dziatki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy
rozwazaé w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

—  nieruchomos$é gruntowq — nalezy przez to rozumieé¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielona, ciggly czesé powierzchni ziemskiej
stanowiaca cze$é lub catosé nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nadaé réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z p6éZn. zm.), co oznacza, iz nieruchomosc
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dziatki te nie muszg ze soba sgsiadowa¢, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiggi
wieczystej. Natomiast termin ,, dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze skfadaé sig
z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomogciami nalezy odnie$é do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postuguja sig
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287 z pbézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. Nr 38,
poz. 454 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, , llekroé w ustawie jest mowa
o: (..) 8) ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to sysiem
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposob Jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [§ 9 ust. 1. Dziatke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granmicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].
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Egzegeza przytoczonych powyzej zapisdéw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje faczy ciaglos¢
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celéw ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: ,, dziatka”,
co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem dziatki budowlane;.

Zdaniem organu nadzoru, regulujagc powyzsze kwestie, takze w uchwale zmienianej, organ
stanowigcy gminy nie mogt nakaza¢ okreslania wskaznikdéw dotyczacych: intensywnosci zabudowy
a takze powierzchni biologicznie czynnej w sposéb odmienny, bowiem ustawodawca w przepisach
rangi ustawowej okreslit juz sposéb ustalania ww. wskaznikéw. Kwestionowane przepisy uchwaty
zmienianej, stanowig nie tylko niezgodna z prawem modyfikacje postanowieni ustawowych, ale
réwniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu uchwatodawczego gminy.

Wskazaé ponadto nalezy, iz z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika réwniez
obowigzek okreslenia minimalnej liczby miejsc do parkowania, w_tym miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w_karte parkingowa, a takze okreslenie sposobu ich
realizacji. Brak ustalen w powyzszym zakresie stanowi o naruszeniu przywolywanego powyzej
przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 15 ustawy o p.z.p. nie przesadza, o tym, iz katalog wymagan w nim wymieniony musi
by¢ przy sporzgdzaniu planu, uwzgledniony obowigzkowo. Wojewoda Mazowiecki stoi jednak
na stanowisku, iz obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywaé kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Jednakze, skoro plan przewiduje realizacje
obiektéw budowlanych, to zdaniem organu nadzoru, powinien zawiera¢ ustalenia przewidziane
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Co wigcej, plan miejscowy jest narzedziem shuzgcym
do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot samorzadowych i pafistwa w sprawach przeznaczenia
terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru
okre$lenie parametréw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu takich jak:
maksymalna i minimalna intensywnos¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna
wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych
instrumentow ksztaltowania fadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym
zakresie wplywaja na warto§¢ nieruchomosci. Naleza réwniez do jednych z bardziej
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsréd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéow w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposéb
niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny byé precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogty
by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujgce prawo.

W zwigzku ze sporzgdzang zmiang planu, w innym stanie prawnym, niz stan prawny obowigzujacy
w dacie podjecia uchwaty zmienianej, sposob okreslania powyzszych wskaznikéw powinien by¢
takze przedmiotem uchwaty zmieniajacej, zwlaszcza, ze uchwata inicjujgca zmiang obowigzujgcego
planu miejscowego odniosta si¢ do niezbgdnego zakresu problematyki wynikajacej z art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p.

Podejmujac uchwale w sprawie zmiany planu miejscowego, bez uwzglednienia koniecznosci
dostosowania ustalen uchwaty zmienianej do wymogow przepiséw ustawy o p.z.p. obowigzujgcych
w dacie podjecia uchwaly, naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne
wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci
ustalen planu.
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Niezaleznie od powyzszych naruszen przepisow ustawy o p.z.p., organ nadzoru wskazuje réwniez
na inne rozbiezno$ci pomigdzy uchwata zmieniajaca i zmieniang (opublikowang).

Zgodnie z art. 86 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 171 Konstytucji RP, wojewoda, jest
organem nadzoru prawnego nad dziatalno$cig gminng. Na podstawie art. 90 ustawy o samorzadzie
gminnym, burmistrz obowigzany jest do przedfozenia wojewodzie uchwat rady gminy w ciggu
7 dni od dnia ich podjecia. Stosownie do art. 20 ustawy o p.z.p. burmistrz, przedstawia wojewodzie
uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z zalgcznikami oraz
dokumentacja prac planistycznych w celu oceny ich zgodnoéci z przepisami prawnymi, przy czym
plan miejscowy uchwala rada gminy.

W tym trybie do organu nadzoru prawnego wplyneta w dniu 27 kwietnia 2011 r. uchwata
Nr 118/VII/2011 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20 kwietnia 2011 roku, podpisana przez
Przewodniczacego Rady Miejskiej w Piasecznie. Uchwala w takiej wersji byla poddawana
czynnoéciom nadzorczym, ktére zakofczyly si¢ wydaniem wskazania naruszenia prawa (pismo
z dnia 2 kwietnia 2012 r. znak: LEX-1.4131.155.2011.JF).

Uchwata zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
25 lipca 2011 r. Nr 131, poz. 4187, w brzmieniu przekazanym do publikacji przez Burmistrza
Miasta i Gminy Piaseczno.

Organ nadzoru wyjasnia, ze Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego, podobnie jak
Dziennik Ustaw RP, jest dziennikiem urzgdowym w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2000 r.
o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych (Dz. U. z 2011 r. Nr 197,
poz. 1172, z pézn. zm.). Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o oglaszaniu aktow normatywnych
i niektérych innych aktéw prawnych, ogloszenie aktu normatywnego w dzienniku urzgdowym jest
obowiazkowe. Podstawg do ogloszenia aktu normatywnego w wojewo6dzkim dzienniku urzgdowym
jest jego sporzadzenie w formie dokumentu elektronicznego, opatrzonego przez upowazniony organ
bezpiecznym podpisem elektronicznym (art. 15 ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych
i niekt6rych innych aktéw prawnych, zgodnie z brzmieniem ustalonym od 1 lipca 2011 r.).

Na podstawie art. 88 ust. 1 Konstytucji RP warunkiem wejscia w zycie aktéw prawa miejscowego
jest ich ogloszenie. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o oglaszaniu aktéw normatywnych i niekt6rych
innych aktéw prawnych akty normatywne, zawierajace przepisy powszechnie obowigzujace,
oglaszane w dziennikach urzedowych wchodza w zycie po uptywie czternastu dni od dnia ich
ogloszenia chyba, ze dany akt normatywny okredli termin dhuzszy. Terminy wejscia w zycie
uchwaty w sprawie planu miejscowego okresla art. 29 ustawy o p.z.p. (dla procedur planistycznych
rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r. jest to 30 dni, w pozostatych przypadkach 14 dni). Akt
prawa miejscowego opublikowany, obowigzuje i wywoluje skutki prawne, w wersji opublikowanej
w dzienniku urzedowym wojewoédztwa.

Z brzmienia opublikowanej, a wiec obowigzujgcej, uchwaty Nr 118/VII/2011 wynika, ze:

— w tekécie uchwaly nie zawarto ustalen szczegbtowych dla terenéw, ktére na rysunku planu
zostaly oznaczone symbolami od 1.MN/U do 35.MN/U;

— w § 22 uchwaly, zawarto ustalenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.R,
2.R, 3.R, 4R, 5.R, 6.R, ktore zostaly przeznaczone pod funkcje rolnicze, bez prawa zabudowy
(vide § 22 ust. 3 pkt 1 uchwaty), z dopuszczeniem realizacji obiektéw i urzgdzen infrastruktury
technicznej, w tym telekomunikacyjnej (vide § 22 ust. 3 pkt 4 uchwaty);

— uchwala zawiera podwdjne, tozsame w brzmieniu (za wyjatkiem ustalei zawartych w § 23
ust. 3 pkt 5 lit. b i § 24 ust. 3 pkt 5 lit. b uchwaty), ustalenia szczegétowe, sformulowane w § 23
i § 24 uchwaty, dla terenéw oznaczonych na rysunku planu tymi samymi symbolami: 1.U, 2U,
3.U, 4.U, 5U.
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Z brzmienia uchwaty Nr 55/V/2015, zmieniajacej opublikowana uchwatg Nr 118/VII/2011 wynika,

z kolei, ze:

— uchwala wprowadza zmiany w_ uchwale Nr 118/VII/2011, opublikowanej w_Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 25 lipca 2011 r. Nr 131, poz. 4187, (vide: § 1
uchwaty, zdanie wprowadzajace);

— nowe brzmienie, otrzymaty jednostki redakcyjne: § 22 ust. 1 i § 24 ust. 1 uchwaty zmienianej
(vide: § 1 ust. 1 i § 1 ust. 2 uchwaty), dotyczace ustalenia przeznaczenia terenow;

— rysunek planu zostal zmieniony w granicach terenu oznaczonego symbolem 18.MN/U (vide § 1
ust. 3 uchwaly);

— pozostate ustalenia opublikowanej uchwaty zmienianej, pozostaja bez zmian (vide § 2 uchwaty).

W wyniku przeprowadzonej analizy uchwaty zmienianej (w wersji opublikowanej) i zmieniajacej,
jak réwniez uchwaly przekazanej w celu oceny zgodnosci przepisami prawnymi oraz uchwaty
inicjujgcej dokonywang zmiang, organ nadzoru stwierdza, ze:

— tekst opublikowanej uchwaty zmienianej, ma inne brzmienie, niz tekst uchwaty przekazanej
organowi nadzoru na podstawie art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.;

— zmiana ustaled obowigzujgcego planu miejscowego nastgpita w stosunku do uchwaly
przekazanej wojewodzie do oceny zgodnosci z przepisami prawnymi, nie za§ w odniesieniu
do uchwaty opublikowanej;

— dokonano zmiany dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U, dla ktérych nie ma ustalef
szczegblowych w tekscie opublikowanej uchwaty;

— w zwiazku ustaleniem nowego brzmienia § 22 ust. 1 uchwaly opublikowanej, dokonano zmiany
przeznaczenia terenéw rolnych, 6znaczonych symbolami: 1.R, 2.R, 3.R, 4.R, 5.R, 6.R na tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustug nieucigzliwych, oznaczone
symbolami: od 1.MN/U do 36.MN/U;

— pomimo ustalenia catkiem odmiennego przeznaczenia terendéw rolnych, nie zmieniono jednak
pozostatych ustalefi obowiazujacych dla tych terenéw, w wyniku czego, tereny o nowym
przeznaczeniu, tj. pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustug nieucigzliwych, beda
stanowi¢ nadal tereny bez prawa zabudowy kubaturowej, na ktérych dopuszczono wylgcznie
realizacje obiektoéw i urzadzefi infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnej;

— uchwala zmieniajaca nie zawiera zadnych ustalen szczegbtowych dla terenéw oznaczonych
symbolami: od 1.MN/U do 36.MN/U, w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu, co uniemozliwia realizacj¢ zabudowy na tych terenach;
ustalenia w tym zakresie zawiera tylko uchwata, przekazana organowi nadzoru na podstawie
art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., ktéra w tej wersji nie zostata opublikowana, a wigc nie stanowigca
aktu prawa miejscowego;

— uchwala opublikowana zawiera nadal podwéjne, tozsame w brzmieniu (za wyjatkiem ustalef
zawartych w § 23 ust. 3 pkt 5 lit. b i § 24 ust. 3 pkt 5 lit. b uchwaty) ustalenia dla terenow
przeznaczonych pod ustugi, tj. sformutowane w § 23 ust. 1 uchwaly dla terenow oznaczonych
symbolami: 1.U, 2.U. 3.U, 4.U i 5.U oraz w zmienionym § 24 ust. 1 uchwaly, dla terenow
oznaczonych symbolami: 1.U, 2.U, 3.U, 4.U, 5.U i dla terenu oznaczonego symbolem 6.U,
ktéry zostat dodany uchwala zmieniajgca;

— granice obszaru objetego zmiang planu, czg$ciowo wykraczaja poza granice terenu 0znaczonego
symbolem 18.MN/U, wyznaczonego na rysunku opublikowanego planu oraz poza granice
obszaru objetego projektem zmiany planu, okreslone na zataczniku graficznym do uchwaty
o przystapieniu do sporzadzenia zmiany tego planu.

Zgodnie z art.14 ust. 1 i ust. 2 ustawy o p.z.p. ,, W celu ustalenia przeznaczenia terendw, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz okreSlenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy rada
gminy podejmuje uchwale o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej "planem miejscowym”, z zastrzezeniem ust. 6. 2. Integralng czescig
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uchwaly, o ktérej mowa w ust. 1, jest zalgcznik graficzny przedstawiajqcy granice obszaru objetego

2

projektem planu.”.

W § 1 uchwaly intencyjnej Nr 1196/XL/2013, zawarto ustalenia w brzmieniu: ., Przystgpic
do sporzqdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi Gotkow,
zatwierdzonego uchwalg Rady Miejskief Nr 118/VII/2011 z dnia 20.04.2011 r. dla terenu
ograniczonego :

od zachodu — pin — wsch. linig rozgraniczajqcq ul. Malego Stawu,

od pétnocy — poludniowa liniq rozgraniczajqcq ul. Ceramicznej,

od wschodu — zachodniq liniq rozgraniczajgeq drogi lokalnej oznaczonej symbolem 2KDL;

od poludnia — pld — wsch. granicq dzialki nr ew. 827, pld-zach i pld-wsch. granicq dzialki

nr ew. 239/9, pin — zach. granicq dziatki 242/3 i jej przediuzeniem przez dziatki nr ew. 241/3

i 247 do linii rozgraniczajgcej drogi klasy lokalnej oznaczonej symbolem 2KDL
oznaczonego w_obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem
18.MN/U i literami A, B, C, D, E, F, G, H, I, J-A oraz kolorem zéltym na zalqczniku graficznym
nrl.”.

W § 1 ust. 3 uchwaly zmieniajgcej Nr 55/V/2015 zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,3. W rysunku
planu stanowigcym zalgeznik nr 1 w granicach terenu oznaczonego symbolem 18MN/U wprowadza
sie zmiane zgodnq z rysunkiem planu w skali 1:1000 stanowigcym zalgcznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.”.

Z analizy zalacznika graficznego nr 1 do uchwaly intencyjnej Nr 1196/X1/2013 oraz zalacznika
graficznego nr 1 do uchwaty zmienianej Nr 118/VII/2011, jak tez zalacznika nr 1 do uchwaty
zmieniajacej Nr 55/V/2015 wynika, ze:

— fragment poludniowo — wschodniej granicy terenu oznaczonego symbolem 18.MN/U
(pomiedzy terenem 18.MN/U a terenem 13.MN) na rysunku zmienianego planu oraz
na zalaczniku graficznym do uchwaly intencyjnej, nie przebiega wzdluz potudniowo
— wschodniej granicy dziatki nr ew. 827, lecz znajduje si¢ w odleglosci ok. 6 m w kierunku
na péocny — zachéd od tej granicy dziatki, co stanowi o tym, ze tekst uchwaty intencyjnej jest,
w tym zakresie, rozbiezny z zatgcznikiem graficznym do tej uchwaty;

— rysunek zmienionego planu, okreslajac granice zmiany planu, jako granice terenu 18.MN/U,
a jednocze$nie wyznaczajgc je niezgodnie z granicami okre$lonymi na rysunku zmienianego
planu, wskazuje, ze zmiang planu zostal objety nie tylko teren 18.MN/U, ale réwniez czgs¢
terenu oznaczonego na rysunku zmienianego planu oznaczonego symbolem 13.MN;

— uchwatla zmieniajaca zawiera sprzeczne ustalenia dotyczace obszaru objetego zmiang planu;

— Rada Miejska w Piasecznie nie miala podstaw prawnych do obje¢cia zmiang planu terenu
innego, niz oznaczony symbolem 18.MN/U.

Uchwalajgc zmiane planu i obejmujac jego ustaleniami czg$¢ terenu oznaczonego na rysunku
zmienianego planu symbolem 13.MN (stanowigcego takze cze$¢ dziatki nr ew. 827) oraz
zmieniajac jego przeznaczenie z przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN)
na przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustug nieucigzliwych (MN/U),
Rada Miejska w Piasecznie naruszyla nie tylko dyspozycj¢ art. 14 ust. 1 i ust. 2 ustawy o p.z.p., ale
takze art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym burmistrz miast sporzadza projekt planu
miejscowego zawierajacy czes$é tekstowa i graficzng odnoszacg sig¢ do obszaru objetego planem.
Granice obszaru objetego projektem planu wyznaczone w uchwale o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu wigza organy gminy w procedurze sporzadzenia i uchwalenia tego planu. Stad uchwalony
plan nie moze regulowa¢ obszaru wykraczajacego poza terytorium ustalone w uchwale
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poniewaz
stanowitoby to naruszenie wlasciwosci organu gminy.
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Reasumujac, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwoséci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub czesci. A zatem w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w_postaci koniecznosci
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty, bez ich wartosciowania z uwagi na stopien naruszen.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze przy sporzadzaniu przedmiotowej zmiany planu
miejscowego, doszto do naruszenia zasad jego sporzadzania oraz do naruszenia wiasciwosci
organéw. Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza
niewazno$éé uchwaty Nr 55/V/2015 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 18 lutego 2015 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Gotkéw
zatwierdzonego uchwalq Rady Miejskiej Nr 118/VI/2011 z dnia 20.04.2011 r. dla terenu
funkcjonalnego oznaczonego symbolem 18.MN/U, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia 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 dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Kozlowski
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