Warszawa,m pazdziernika 2017 r.

LEX-1.4131.283.2017.AK

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

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr 1138/XXXVIII/2017 Rady Miejskiej w Piasecznie z 20 wrzes$nia 2017 r. , w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna
i czeSci  wsi  Zabieniec  zatwierdzonego Uchwalg Rady Miejskie; w  Piasecznie
Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia 25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowg,
Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq administracyjng wsi Siedliska, granicq wyznaczong w odleglosci
ok. 100. m. od ul. Lgkowej oraz ul. Rybackq i Swietojariskqg (DZ. URZ. WO.J.MAZ. poz. 11725
z dn. 13.11.2013 r) dla terenéw urbanistycznych oznaczonych w obowigzujgcym mpzp symbolami
1USTi 2UST.”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 20 wrze$nia 2017 r. Rada Miejska w Piasecznie podjeta uchwale
Nr 1138/XXXVII/2017 ,,w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czeSci miasta Piaseczna i czeSci wsi Zabieniec zatwierdzonego Uchwalq Rady Miejskiej
w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia 25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami:
ul. Sportowq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, gramicq administracyjng wsi Siedliska, granicq
wyznaczong w odleglosci ok. 100. m. od ul. Lgkowej oraz ul. Rybackg i Swietojariskq (DZ. URZ.
WOJMAZ. poz. 11725 z dn. 13.11.2013 r) dla terendw urbanistycznych oznaczonych
w obowigzujqcym mpzp symbolami 1UST i 2UST.”. ‘

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy, tj. rade
gminy (art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach



upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dzialania 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.

W mysl 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. Majgc na uwadze powyzsze oraz dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu
nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy slusznodci rozstrzygnieé dokonywanych
w planie miejscowym, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych
uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz okreslonej ustawa
procedury planistyczne;.

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

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego zostala okreslona w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposéb szczegdlowy kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania zmierzajagcego do ustalenia przeznaczenia
terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobu ich zagospodarowania
i zabudowy, co nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustawa odnosi
si¢ przy tym do niezbednych czynnosci administracyjnych, ktore muszg by¢ dokonane w tym celu.
Skladaja si¢ one na szczegélowy  tryb sporzadzania i uchwalania planu miejscowego,
zapoczatkowany podjeciem uchwaty intencyjnej (art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.), kontynuowany
przez dziatania wskazane w art. 17 ww. ustawy oraz zakonczony podjeciem uchwaly uchwalajacej
plan miejscowy (art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Uchwala ta jest wiec ostatnig czynnoscia trybu
sporzadzania i uchwalania planu miejscowego, a poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja
na celu zapewnienie spetnienia wymogoéw planowania przestrzennego okreslonych w art. 1 ustawy
0 p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju postepowaniem prawotworczym i wymaga
dokonania kolejno szeregu czynno$ci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu
zagwarantowanie, ze w toku tworzenia planu gmina uwzgledni stanowisko innych organow
administracji publicznej, wole mieszkancow gminy, ktérych przyszle ustalenia planu beda
dotyczyly, i bedzie miala na uwadze, ze plan miejscowy bedzie w przyszlosci podstawa
do wydawania decyzji administracyjnych, w tym decyzji o pozwoleniu na budowe. Procedura
planistyczna stuzy wigc zapewnieniu partycypacji spolecznej, ochrony interesu publicznego
1 interesow podmiotéw prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p. rdwniez kazda zmiana planu miejscowego,
bez wzgledu na jej rodzaj i zakres, wymaga wprowadzenia w takim samym trybie jak sporzadzenie
i uchwalenie planu. Pominigcie, badz niewlasciwe wykonanie ktorej$ z czynnosci proceduralnych,
stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia — powoduje
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym zmiana planu miejscowego nastepuje w trybie,
w jakim zostal on uchwalony, oznacza konieczno$¢ odpowiedniego stosowania regulacji
dotyczacych trybu sporzadzania planu miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi sie wiec
do trybu, a nie do przedmiotu rozstrzygniecia rady gminy (Z. Niewiadomski i inni , Ustawa



o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013,
str. 248-249).

Zmiana obowigzujgcego planu miejscowego nie wyklucza mozliwosci podejmowania (w dalszej
perspektywie czasowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwal o przystgpieniu
do zmiany planu w_odniesieniu do $cisle oznaczonego fragmentu obszaru objetego planem
miejscowym. przy zastrzezeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentow
wspoélgraja z ustaleniami pozostajacymi w_mocy. Zmiana planu miejscowego moze dotyczyé
nie tylko fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale réwniez dotyczy¢é moze
przedmiotowo wezszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest
bowiem przykladem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastapienia go catkiem nowym
aktem. Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie cze$¢ obowiazujacych ustalef
planistycznych, pozostawiajac pozostate bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznaczaé
nowelizacji wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo w
art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze podejmujac uchwale o przystapieniu do zmiany planu
miejscowego, rada gminy moze wyznaczy¢ obszar zmiany planu wezszy od granic pierwotnego
planu miejscowego, gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji. Co wiecej, zdaniem
organu nadzoru, uchwata rady gminy o przystapieniu do zmiany planu miejscowego moze réwniez
uscisli¢c  zakres przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong interpretacje co do
dopuszczalnosci zawegzonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego
wzmacniajg wnioski z analizy art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych konieczno$é
zmiany planu nastgpuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasade,
ze czynnosci przewidziane w art. 17 przeprowadza si¢ jedynie w , zakresie niezbednym
do dokonania tych zmian”, a wigc w zakresie ograniczonym w stosunku do pelnego zakresu
przedmiotowego planu miejscowego.

Na sesji w dniu 28 grudnia 2016 r. Rada Miejska w Piasecznie podjeta uchwate Nr 820/XXI1X/2016
w sprawie przysigpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miasta Piaseczna i cze$ci wsi Zabieniec zatwierdzonego Uchwalg Rady
Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia. 25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego
ulicami: ul. Sportowgq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq administracyjng wsi Siedliska, granicg
wyznaczong w odleglosci ok. 100 m. od ul. Egkowej oraz ul. Rybackq i Swietojariskq (DZ. URZ.
WOJMAZ. poz. 11725 z dnia 13.11.2013 r) dla terendw urbanistycznych oznaczonych
w obowigzujgcym mpzp symbolami 1UST i 2UST.

Podstawg prawna podjetej uchwaty intencyjnej byt m.in. art. 14 ust. 11 2, art. 15 ust. 2 oraz art. 27
ustawy o p.z.p. Z tytulu oraz z tresci, jak tez z podstawy prawnej ww. uchwaly wynika, ze w sposdb
skuteczny zainicjowano procedure sporzadzenia zmiany ww. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwala intencyjna zostala nastepnie zmieniona uchwalg Rady Miejskiej w Piasecznie
z 30 sierpnia 2017 r. Nr 1082/XXXVII/2017 w sprawie zmiany Uchwaly Rady Miejskiej
w Piasecznie Nr 820/XXIX/2016 z dnia 28.12.2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi
Zabieniec zatwierdzonego Uchwalq Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia
25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: Sportowq, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq
administracyjng wsi Siedliska, granicq wyznaczong w odleglosci ok. 100 m. od ul. Lgkowej oraz
ul. Rybackq i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dnia 13.11.2013 r) dla terenéw
urbanistycznych oznaczonych w obowigzujgcym mpzp symbolami 1UST i 2UST. Zmianie ulegl
§ 2 uchwaly intencyjnej, ktory otrzymal nastepujace brzmienie: ., Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyezyé bedzie zmiany parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy 1j. powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci zabudowy, intensywnosci i lokalizacji




budynkow lymcmsowych dla terenéw urbanistycznych oznaczonych w obowiqzujgcym mpzp
symbolami 1UST i 2UST.”

Tymczasem w uchwale zmieniajacej nie dokonano zmian dotyczacych intensywnosci.

Biorac pod uwagg, ze uchwata o przystapieniu jest podstawg 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.

Sporzadzajgc projekt zmiany planu miejscowego w zakresie niezgodnym z zakresem ustalonym
w uchwale o przystgpieniu, Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno naruszyt dyspozycje zawarta
w § 2 uchwaly intencyjnej, okreslong przez Rade Miejska w Piasecznie, co stanowi o naruszeniu
wilasciwoscei organéw, ktére zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., jest podstawa do stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaty.

Uwzgledniajge fakt, iz zmieniany plan miejscowy zostal sporzadzony i uchwalony na podstawie
przepis6w ustawy o p.z.p. obowigzujacej do dnia 21 pazdziernika 2010 r., za$ proces dokonywanej
zmiany zainicjowany zostal w dniu 28 grudnia 2016 r., to obowiazkiem Rady Miejskiej
w Piasecznie bylo jego uchwalenie z uwzglednieniem obecnie obowigzujacych przepisow.

Nowelizacja przepiséw ustawy o p.z.p., wprowadzila zmiane przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
zgodnie z ktérymi, plan miejscowy powinien okreslaé obowiazkowo: ,(...) maksymalng
[ minimalng _intensywnos¢ zabudowy jako wskainik _powierzchni _catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, (...)".

Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p. obowiazujace w dacie rozpoczecia 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 dla terenéw 1UST i 2UST, nalezy stwierdzi¢, ze uchwala zmieniajaca
powinna zawiera¢ m.in. ustalenia dotyczace minimalnej intensywnosci zabudowy, bowiem
taki zakres zmian okreSlony zostal w uchwale inicjujacej proces dokonmywania zmiany
obowiazujacego obecnie planu.

Tymczasem w uchwalonej zmianie planu miejscowego nie zostal ustalony minimalny wskaznik
intensywno$ci zabudowy, a sposob liczenia wskaznika intensywno$ci zabudowy, zawarty
w uchwale zmienianej, nie spetnia wymogu ww. przepisu ustawy o p.z.p., bowiem w § 5 ust. 1
pkt 16 uchwaty zmienianej, Rada Miejska w Piasecznie zdefiniowala wskaznik intensywnogci
zabudowy przyjmujac, ze ,nalezy przez fo rozumie¢ warto$é stosunku maksymalnej sumy
powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji naziemnych mierzonych w obrysie zewnetrznym
wszystkich budynkéw zlokalizowanych na danej dzialce lub w jednosice terenowej, do powierzchni
danej dzialki lub terenu,”

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nie pozostawia watpliwosci, ze intensywno$é zabudowy
powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy. a nie tylko tej, ktéra odnosi sie
do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik
intensywnosci zabudowy stanowi stosunek powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji
budynkéw do powierzchni terenu dziatki (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
18 kwietnia 2012 r., Sygn. akt IT OSK 162/12, Wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu: 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 zostalo zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422). Zgodnie z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa



o kondygnacji ,, nalezy przez to rozumieé poziomq nadziemng lub podziemng czesé budynku,
zawarlq pomiedzy powierzchniq posadzki na stropie lub najwyzej polozonej warstwy podlogowej
na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bqdz warstwy ostaniajqcej izolacje cieplng stropu,
znajdujgcego si¢ nad tq czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie takze poddasze
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomq czesé budynku stanowigcq
przestrzen na urzqdzenia techniczne, majqcq Sredniq wysokoS¢ w Swietle wickszq niz 2 m;
za kondygnacje¢ nie uznaje sie nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia déwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww. rozporzadzenia dziela, wiec
kondygnacje na podziemng, o ktérej mowa réwniez w § 3 pkt 17 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [kondygnacja
zaglgbiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do potowy jej wysokosci w $wietle ponizej
poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang pod nig kondygnacje] oraz
nadziemng o ktérej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda niebedgca kondygnacija
podziemng].

Biorgc powyzsze pod uwage stwierdzi¢ nalezy, iz uchwalona zmiana planu miejscowego
nie spetnia wymogoéw dotyczacych obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okreslonych
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tym samym uchwata w istotny sposob narusza zasady
sporzadzania planu miejscowego.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy 0 p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz do naruszenia wlasciwosci organéw, co oznacza konieczno$é wyeliminowania
uchwaly z obrotu prawnego.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne. Stwierdzenie niewaznoS$ci
przedmiotowej uchwaly w calo$ci umozliwi zastosowanie, w_odpowiednim zakresie, art. 28
ust. 2 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr 1138/XXXVIII/2017 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20 wrzesnia 2017 r. ,, w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczna i czesci wsi
Zabieniec zatwierdzonego Uchwalg Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1120/XXXVIII/2013 z dnia
25.09.2013r. dla obszaru ograniczonego ulicami: ul. Sportowg, Asfaltowq, rzekq Jeziorkq, granicq
administracyjng wsi Siedliska, granicq wyznaczong w odleglosci ok. 100. m. od ul. Lgkowej oraz
ul. Rybackq i Swietojariskq (DZ. URZ. WOJ.MAZ. poz. 11725 z dn. 13.11.2013 r) dla terenow
urbanistycznych oznaczonych w obowigzujgcym mpzp symbolami 1UST i 2UST.”, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jego wykonania, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle 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 posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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