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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.91.2013.MZ1
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 23 lipca 2013 r.
Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594)
stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr 943/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 maja 2013 r. ,,w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczno dla

obszaru ograniczonego ulicami: Redutowq, Pod Bateriami, Dworskq oraz granicq administracyjng
miasta Piaseczno”, w cze$ci dotyczacej ustalen :

- § 7 pkt 4 lit. ¢ uchwaty, w zakresie, w jakim dopuszcza do rozbudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy
o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem;

- § 7 pkt 9 lit. a uchwaty;

- § 8ust. 1 pkt 51it. b uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) wymagajq uzyskania pozwolenia wodno
prawnego (...)”;

- § 8ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (na podstawie pozwolenia wodno— prawnego,
o ile dla danej inwestycji jest potrzebne) ”;

- § 9 pkt 2 uchwaty;

- § 9 pkt 5w zakresie sformutowania ,,(...) aw przypadku ztego stanu technicznego obiektu, uzgodnienie
rozbiorki moze by¢ uwarunkowane przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow wymogiem sporzgdzenia
karty ewidencyjnej, przekazanej do jego archiwum”;

- § 12 pkt 4 uchwaty;

- § 12 pkt 5 uchwaty;

- § 12 pkt 8 lit. a uchwaty;

- § 12 pkt 8 lit. d uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w ilosci nie wigkszej, niz ze zlewni naturalne;j

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

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

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

- § 20 uchwaty oraz zalacznika graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolami: 1U/MN, 2U/MN, 3U/MN,
4U/MN, 5U/MN, 6U/MN, 7U/MN, 8U/MN, 9U/MN, 10U/MN i 11U/MN;
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-§ 21 uchwaly oraz zalacznika graficznego, dla terenow oznaczonych symbolami:lOMN/U, 11MN/U,
12MN/U i 13MN/U.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 15 maja 2013 r., Rada Miejska w Piasecznie podjeta uchwate Nr 943/XXXI1V/2013
W sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta
Piaseczno dla obszaru ograniczonego ulicami Redutowq, Pod Bateriami, Dworskq oraz granicg
administracyjng miasta Piaseczno”.

Uchwale te 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 pdézn. zm.), w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia
25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i1 opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoOw art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rad¢ gminy. Art. 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe
organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie,
ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw, a zasady
I tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorgc 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 celowos$ci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci 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 niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calo$ci 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 zawarto$cig aktu planistycznego (czes$¢ 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
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzagdza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskoOw 1 uwag) i1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.
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W s$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Piasecznie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest
bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne
powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania
wykltadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii. Na szczego6lng 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 sie do zZrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym,
jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych
zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych
stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgcé,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”. Zatem uchwalajac przedmiotowa uchwale, Rada Miejska w Piasecznie
nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktore wykraczajg poza granice
upowaznienia zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3, 4 1 7
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 ,, rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu 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 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
zgodnie z ktorym wspomniane zasady powinny zawieral: ,, okreslenie ukladu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakow
komunikacyjnych”.

Organ nadzoru stwierdzil, iz Rada Miejska w Piasecznie, podejmujac przedmiotowa uchwale,

nie posiadata podstaw prawnych do wprowadzenia przedmiotowa uchwalg ustalen, w zakresie

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz infrastruktury technicznej,

o ktérych m.in. mowa w:

— § 7 pkt 9 lit. a uchwaly: , zakazuje si¢ lokalizacji nosnikow reklamowych, reklam i znakow
informacyjno — plastycznych: a) bez uzyskania stosownej zgody na ich lokalizowanie wydanej
przez zarzqdzajgcego drogg - W przypadku pasa ulicznego — lub wydanej przez wiasciciela bgdz
zarzgdzajgcego - w stosunku do pozostalych terenow”;

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaly: , wszelkie dziatania 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 si¢ realizacje urzgdzen odwadniajgcych
(na_podstawie pozwolenia wodno— prawnego, o ile dla danej inwestycji jest potrzebne) ”;

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

— § 12 pkt 5 uchwaly: ,,ustala si¢ obowigzek uzyskania stuiebnosci gruntowej w_formie aktu
notarialnego lub _innego zabezpieczenia przez operatorow sieci dla odcinkéow urzqdzen
sieciowych, utoZzonych poza liniami rozgraniczajgcymi ulic na terenach nalezgcych
do podmiotow prywatnych’;
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— § 12 pkt 9 lit. e uchwaly: , przylgczenia obiektow do sieci elektroenergetycznej oraz
przebudowy urzqdzen elektroenergetycznych, powstate w wyniku wystgpienia kolizji planu
zagospodarowania dziatki (w tym rowniez wynikajgcego ze zmiany przeznaczenia terenu)
z istniejgcymi urzqdzeniami elektroenergetycznymi W uzgodnieniu i na warunkach okreslonych
przez wlasciwego operatora _systemu__elektroenergetycznego wedtug zasad kreslonych
w przepisach prawa energetycznego”;

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

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

W zakresie koniecznoS$ci przestrzegania granic kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie
1 w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy, podejmujac akty prawne (zarowno akty
prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu
0 normg¢ ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu.

Stosownie do przywotanych powyzej uregulowan, Rada Miejska w Piasecznie, uzaleznita
mozliwo$¢ dokonania okreslonych czynnosci przewidzianych w ustaleniach planu od uzyskania
zgody (dokonania uzgodnienia) oraz od warunkow udzielonych przez poszczegdlnych ,, gestorow”
(zarzadcow) sieci. Zdaniem organu nadzoru, wskazane uregulowania uchwaty wykraczaja poza
przyznang kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zasad dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systemoOw infrastruktury technicznej,
o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano
jednoznacznie materi¢ przekazang do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wiladztwa
planistycznego gminy i naktadanie obowiazkéw w postaci koniecznosci uzyskania zgdd (dokonania
uzgodnien), uwzglednienia warunkow 1 zasad ustalanych przez okreslone podmioty, uzyskiwania
stuzebno$ci gruntowej, badz ustalanie strony ponoszacej koszty zwigzane z budowg systemow
infrastruktury technicznej, stanowi wykroczenie poza kompetencj¢ przyznang na mocy
przytoczonych powyzej przepisdéw. Ponadto zawarte sformutowania, stanowig normy otwarte i maja
charakter warunkowy, co jest niedopuszczalne w planie i narusza tym samym art. 4 ust. 1 ustawy
o p.z.p., ktory stanowi, ze ,ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu nastepuje
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
1 zabudowie terendw nim objetych 1 nie powinien uzaleznia¢ realizacji ustalen 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
wlasnie w planie miejscowym, ktory stanowi akt prawa powszechnie obowigzujacego i brak
podstawy prawnej dla stosowania odstgpstw od tej zasady przez dopuszczenie zmian lokalizacji
inwestycji ustalonych w planie, o ktérych mowa w § 12 pkt 4 uchwatly.

Rada Miejska w Piasecznie w ustaleniach § 12 pkt 8 lit. a uchwaly, natozyta na inwestoréow
obowiagzek, poprzedzenia realizacji nowych inwestycji ,,przeprowadzeniem bilansu chlonnosci
gruntu_i_ilosci_wod_opadowych do zagospodarowania oraz dostosowaé udzial powierzchni
biologicznie czynnej do mozliwosci zagospodarowania wod opadowych, zgodnie z bilansem”, jak
rowniez dopuscita odprowadzanie ,,nadmiaru wod opadowych z dziatek do kanalizacji deszczowej
po jej realizacji w ilosci nie wigkszej, niz ze zlewni naturalnej” (vide § 12 pkt 8 lit. d uchwaty).

Zdaniem organu nadzoru, powyzszych ustalen uchwaty, nie mozna uzna¢ za okreslenie warunkow
zagospodarowania terenu, ani wprowadzenia ograniczen w jego uzytkowaniu, o ktéorych mowa
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w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz nalozenie na inwestora
obowigzku sporzadzenia ww. badan, nie mozna rowniez traktowac, jako wymogu wynikajacego
z przepisow odrgbnych, np. wymogu, o ktorym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.). Zgodnie Z Ww.
artykutem, do projektu budowlanego, zatacza si¢ ,,w zaleznosci od potrzeb wyniki badan
geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych”.
O sporzadzeniu i1 dotgczeniu do wniosku o pozwolenie na budowe ww. badan, decyduje wiasciwy
organ, ktory wydaje decyzje o pozwoleniu na budowe, nie za§ rada, w ustaleniach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz 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
obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463). Tym samym Rada Miejska w Piasecznie,
poprzez ustalenia zawarte w § 12 pkt 8 lit. a i lit. d uchwaly, naruszyta art. 15 ustawy o p.z.p.

Analogiczne wkroczenie w obszar kompetencji, nie nalezacych do Rady Miejskiej w Piasecznie,
dotyczy ustalen planu w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw. Zgodnie z § 9 pkt 2
uchwaty, wprowadzono ,,zakaz wykonywania wszelkich prac zwigzanych z prowadzeniem robot
budowlanych przy obiektach zabytkowych i w ich otoczeniu, a takze zmiany przeznaczenia
lub sposobu korzystania z zabytkow oraz podejmowania innych dziatan moggcych prowadzic¢
do naruszenia substancji lub zmiany wyglgdu obiektow zabytkowych bez _pozwolenia
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw”. Ponadto z § 9 pkt 5 uchwaly, wynika, Ze ,, prace
remontowe i modernizacyjne powinny by¢ prowadzone w sposob, ktory nie spowoduje utraty
charakterystycznych cech zabytkowych budynkoéw a w przypadku ztego stanu technicznego obiektu,
uzgodnienie rozbiorki_moZe byé uwarunkowane przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow
wymogiem sporzgdzenia karty ewidencyjnej, przekazanej do jego archiwum”.

Stosownie do przytoczonych powyzej uregulowan, Rada Miejska w Piasecznie, wprowadzita
obowigzek uzgadniania, z konserwatorem zabytkéw, wszelkich dzialan inwestycyjnych
podejmowanych przy zabytkach, w otoczeniu zabytkow, jak réwniez w odniesieniu
do budynkow znajdujacych si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow.

W zwigzku z przedstawionym uregulowaniem organ nadzoru wskazuje, iz w $wietle art. 7
pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.), jedng z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony
w_miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala si¢, w zaleznoSci
od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktorych obowigzuja okreslone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochron¢ znajdujacych si¢ na tym
obszarze zabytkow. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.,
w mysl ktorego w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej. Wskazane upowaznienia zakre$lajg
kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczego6lnych
zasad, na jakich poszczegoOlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga by¢
chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi by¢ wyktadana przez
pryzmat obowigzujacego prawa, co w $wietle wspomnianego uprzednio art. 7 Konstytucji RP
oznacza, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady Miejskiej w Piasecznie, musi mie¢
oparcie w obowigzujgcym prawie.

Ponadto stosownie do dyspozycji art. 19 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami,
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢, w szczegdlnosci ochrong:
zabytkoOw nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia; innych zabytkéw nieruchomych,
znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkoéw, jak réwniez parkow kulturowych.
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W ocenie organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznang radzie
gminy kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej, w tym okreslenia
nakazow 1 zakazoéw, dotyczacych zabytkow, jak roéwniez obowigzujacych w strefie ochrony
konserwatorskiej wyznaczonej w planie.

Wskazane upowaznienie nie obejmuje mozliwo$ci umieszczania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uregulowan kwestii zwigzanych z koniecznoscig uzyskania
uzgodnienia (pozwolenia) organu ochrony zabytkow przed podjeciem zamierzenia inwestycyjnego.
Wszelkie kompetencje i formy dziatania organéw nadzoru konserwatorskiego w zakresie
wspotdziatania z organami administracji architektoniczno - budowlanej i nadzoru budowlanego
zostaly juz okreslone przez ustawodawce, wobec czego Rada Miejska w Piasecznie nie ma
kompetencji do modyfikowania zakresu wspoétdziatania organ6w w  postgpowaniu
administracyjnym przy wydawaniu decyzji administracyjnych. Nalezy zauwazy¢, iz pozwolenie
wojewodzkiego konserwatora zabytkow na prowadzenie robot budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkow wydawane jest w formie decyzji administracyjnej. Podstawa
prawng do wydania decyzji administracyjnej moze by¢ wyltacznie przepis rangi ustawowej,
a nie uchwata rady gminy.

W tym konteks$cie, za niedopuszczalne nalezy uznaé zobowigzywanie | nakladanie zadan
w drodze uchwaly rady gminy na organ administracji publicznej w zakresie procedury
administracyjnej zwigzanej z dziataniami podejmowanymi przy zabytku, badz w jego otoczeniu.
Ilekro¢ ustawodawca chce wprowadzi¢ wymog uzyskania pozwolenia, wprost o tym stanowi
w ustawie. Z drugiej strony, brak rowniez podstaw prawnych, do nakladania na uczestnikoéw
procesu budowlanego, obowigzku uzyskania pozwolenia, badz obowigzku konsultacji/uzgodnienia,
zwigzanego z zabytkiem, w tym takze w strefie ochrony konserwatorskiej, gdyz stanowi
to wykroczenie poza zakres dziatan wymagajacych uzyskania pozwolenia wskazanych w ustawie
(art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i1 opiece nad zabytkami). Wszelkie zapisy planu
odnoszace si¢ do postgpowania administracyjnego, zwigzanego z procesem budowlanym,
w zaleznos$ci od sytuacji, mozna potraktowac¢ jako niezgodne z prawem powtdrzenie przepisow
ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika wprost z ustawy. Natomiast, jezeli
ustawodawca nie przewidziat w ogdle wymogu uzyskania pozwolenia, badz uzgodnienia organu
nadzoru konserwatorskiego, a rada gminy w drodze uchwaty taki obowiazek wprowadzita, to jest to
przekroczenie kompetencji przez organ stanowiacy gminy.

Obowiazek uzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow na prowadzenie robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw oraz w otoczeniu zabytku, wynika
wprost z art. 36 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zrédtem tego
obowigzku jest ustawa, a nie uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie. Nalezy jeszcze podkreslic,
1z ustawa naktada taki obowigzek wytacznie w odniesieniu do zabytkow wpisanych do rejestru.
Katalog dzialan wymagajacych uzyskania pozwolenia jest katalogiem zamknigtym i ani
Z przepisOw ustawy o ochronie zabytkow, ani tez w szczeg6lnosci z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy
o p.z.p. oraz z § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
nie mozna domniemywa¢ kompetencji rady gminy do okreslania dodatkowych przypadkow,
w ktorych wymagane jest pozwolenie. Wprowadzenie takiego obowigzku, stanowi o przekroczeniu
kompetencji organu. Przekroczenie kompetencji organu, dotyczy rowniez ustalen, o ktérych mowa
w § 9 pkt 5 uchwatly. Kwestie dotyczace budowy, ale rowniez rozbiorki obiektow zabytkéw ujetych
w rejestrze oraz w ewidencji zabytkow, w sposob kompleksowy uregulowane zostaty w przepisach
Prawa budowlanego, w szczegdlnosci za§ w art. 39 ww. ustawy, za§ sporzadzenie Kart
ewidencyjnych, o ktérych mowa w § 9 pkt 5 uchwaty, uregulowana zostata m.in. w art. 22 ustawy
o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami.
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Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz przez sam fakt dokonania skutecznego uzgodnienia
(w rozumieniu pozytywnego, akceptujacego uzgodnienia) z wlasciwym organem (w tym przypadku
wojewodzkim konserwatorem zabytkow), nie zwalnia, zar6wno sporzadzajgcego plan miejscowy
wojta gminy, jak rowniez organu uchwalodawczego tj. rady gminy, z obowigzku przestrzegania
przepisow prawa. Stanowi o tym sam ustawodawca w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. wskazujac,
iz kazde naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, a jedynie istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwo$ci organow w tym zakresie,
powoduja niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catos$ci lub czgsci.

Podejmujac przedmiotowa uchwate, Rada Miejska w Piasecznie, ustalita w § 7 pkt 4 uchwaty
,,dopuszczenie zachowania, biezgcej konserwacji, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy istniejqcej
zabudowy: (...) ¢) o_funkcji_niezgodnej z przeznaczeniem, do czasu jej rozbidorki”, 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 § 19 ust. 2 pkt 8 oraz w ust. 2 pkt 7 w §§: 17, 18, 19 1 22 oraz w ust. 2 pkt 8
w §§: 20 1 21 uchwaty. Tym samym odnosza si¢ one do terendw oznaczonych symbolami: 1 — 4U,
1-3U0, 1UZ, 1 - 11U/MN, 1 — 13MN/U, 1 — 51MN. Tymczasem, stosownie do dyspozycji art. 3
pkt 6 ustawy Prawo budowlane, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 6) budowie — nalezy przez to
rozumie¢ Wykonanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe,
nadbudowe obiektu budowlanego”. Bioragc pod uwage powyzsze wskaza¢ nalezy, iz skoro
rozbudowa, jak i nadbudowa obiektu budowlanego, w $wietle przepisow Prawa budowlanego, jest
budows, to dopuszczenie do rozbudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy, o funkcji niezgodne;j
z przeznaczeniem terenu, na ktorym ten obiekt si¢ 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. ,, W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajqce tereny
o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania”. Powyzsze wynika réwniez
z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktorym
,ustalenia dotyczqce przeznaczenia terenow powinny zawierac¢ okreSlenie przeznaczenia
poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terenow”. Ponadto, na podstawie art. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.
,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: 1) , ladzie przestrzennym” — nalezy przez to rozumiec takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzqdkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spofeczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”.

Z ustalen szczegdtowych dla poszczegdlnych terendow wynika, Zze dopuszczenie rozbudowy
i nadbudowy obiektow budowlanych, o funkcji niezgodnej z ustalonym przeznaczeniem oraz
niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, jest mozliwe na wyszczegdlnionych powyzej
terenach, obejmujacych wiekszo$¢ obszaru objetego planem miejscowym. Co prawda z ustalen § 7
pkt 4 uchwaty, wynika, iz owa rozbudowa i nadbudowa ,, istniejgcej zabudowy, o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem” trwaé ma ,,do _czasu rozbiorki”, jednakze z ustalen § 15 uchwaty, nie wynika
zarowno sposob, jak i termin uzytkowania , dotychczasowej zabudowy o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem”. Tym samym sformutowanie ,,do czasu rozbiorki”, stanowi norm¢ otwartg
1 ma charakter warunkowy. Norme¢ otwartg, wobec braku ustalen sposobu uzytkowania, stanowi
takze okre$lenie ,,funkcja niezgodna z przeznaczeniem”. Stosowanie zard6wno norm otwartych,
jak i zapisow 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 okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w planie miejscowym” oraz art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktéorym plan
miejscowy jest aktem prawa miejscowego, 1 jako taki, powinien zawieraé w swojej tresci
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bezwzglednie obowigzujace normy, takie jak nakazy, zakazy, dopuszczenia 1 ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie terenéw nim objetych.

Brak ustalenia ,,funkcji niezgodnej z przeznaczeniem”, jaka peli dopuszczona do zachowania
istniejgca zabudowa, z mozliwos$cia rozbudowy i nadbudowy, przy réwnoczesnym braku wskazania
terminu jej rozbiorki, oznacza, ze w planie nie ustalono faktycznie dopuszczalnego przeznaczenia
terenéw, 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 rowniez
zakwalifikowag, jako spetniajace wymagania, o ktérych mowa w: art.art. 1 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 1,
w zw. z art. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Z powyzszych wzgledow, organ nadzoru uznat za konieczne stwierdzenie niewaznos$ci ustalen
planu zawartych w § 7 pkt 4 lit. ¢ uchwaty, w zakresie, w jakim plan ten dopuszcza
do rozbudowy i nadbudowy istniejgcej zabudowy o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem.

Organ nadzoru wskazuje, iz ,,zakaz dokonywania podziatow, ktore spowodowalyby koniecznos¢
urzqdzania nowych zjazdow z drogi glownej”, ustalony w § 13 pkt 10 uchwaty, nie ma podstaw
prawnych. Na podstawie art. 15 ust. 1 pkt 8 ustawy o p.z.p.,, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym. Przepis ten nie upowaznia do ustanawiania zakazu podziatlu terenu.
Jezeli ze wzgledu na przeznaczenie terenu i sposob jego zagospodarowania powierzchnia dziatki
nie moze ulec zmniejszeniu, to odpowiednie przepisy dotyczace powierzchni dziatki moga by¢
ustalone planem. Ustanawiajac, w omawianym przepisie, regulacj¢ odnoszaca si¢ do podziatow
nieruchomosci (zakazu podziatow), Rada naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3
ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktoéry
ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wkroczyta rowniez w sfere¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu
wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu
postepowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jakiej
wielkosci dziatka moze by¢ wydzielona bedzie decydowaé¢ mozliwos¢ zrealizowania,
na proponowanej do wydzielenia dziatce, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwos¢
zrealizowania okre$lonych planem warunkéw zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu
administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapisOw ograniczajacych podziaty nieruchomosci,
powoduje sprzecznos$¢ pomigdzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa miejscowego.

Organ nadzoru stwierdza réwniez, 1z cz¢$¢ ustalen przedmiotowego planu miejscowego, pozostaje
W sprzecznosci z wczesniejszymi unormowaniami, zawartymi w uchwale tego samego organu
podjetej w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno (uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie: Nr 1366/L11/2006
z dnia 11 lipca 2006 r. oraz Nr 1151/XXXIX/2009 z dnia 23 wrze$nia 2009 r.). Wiazacy charakter
studium wynika nie tylko z przepisu art. 9 ust. 4, ale rowniez z przepisu art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., w mysl ktorego plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu jego zgodno$ci
z ustaleniami studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, czgs¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygnig¢cia stanowia zataczniki do uchwaty. Szczegélny charakter studium i jego
znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac,
1z zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane.
Jednoczes$nie - stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy - naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takZe naruszenie wlasciwosci
organéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro
zar6wno plan miejscowy, jak i studium sktadajg si¢ z cz¢$ci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia
studium sg wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych, to w celu zbadania
zgodnosci planu miejscowego ze studium, konieczne jest nie tylko pordownanie tekstu planu
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z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do cze¢sci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres
1 sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
1 szczegdlowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig
graficzng. Zawsze jednak, niezaleznie od zawartosci czgsci tekstowej 1 czgsci graficznej studium,
podstawe do stwierdzenia zgodnosci planu miejscowego z ustaleniami studium, w rozumieniu
art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tacznie cze$¢ tekstowa oraz czg¢s¢ graficzna planu
miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych obszarow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Powyzsze dotyczy rowniez innych obligatoryjnych ustalen studium, w tym m.in.
wskaznikow urbanistycznych dotyczacych zagospodarowania terenu. Ustalenia planu miejscowego
sa konsekwencja zapiséw studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wtadztwa planistycznego,
gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow
gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Analogicznie traktowa¢ nalezy wskazniki okreslone w studium.

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

Z przeprowadzonej przez organ nadzoru analizy treSci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Piaseczno (wraz z zalacznikiem mapowym),
wynika w sposob jednoznaczny, iz ustalenia przedmiotowego planu miejscowego, dla jednostek
terenowych od 1U/MN do 11U/MN oraz 10MN/U — 13MN/U, pozostaja w sprzecznosci
z ustaleniami studium, w zakresie okreslonego w studium wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej. Wskaza¢ przy tym trzeba, iz Rada Miejska w Piasecznie, podejmujac przedmiotowa
uchwate, zwigzana byla trescig art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym przed
nowelizacja tego unormowania, wprowadzona ustawg o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkoéw 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
zastgpienie wyrazenia ,,zgodnosci planu ze studium” stowami ,,nie narusza ustalen studium”.
Na mocy art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujgcej - do procedur planistycznych nie zakonczonych do dnia
wejScia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Oznacza to, iz uchwalony plan
miejscowy, procedowany na podstawie uchwaly Nr 1163/XXXIX/2009 Rady Miejskiej
w Piasecznie z dnia 23 wrze$nia 2009 r., winien nie tylko nie naruszaé, ale i by¢ zgodny
z ustaleniami studium miasta i gminy Piaseczno. Zatem w przedmiotowym przypadku istotg jest
zgodnos¢ nie za$ 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 wyktadni przepisu art. 9 ust. 4
ustawy o p.z.p., tj. zakresu zwigzania 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 szczegdlno$ci m.in: kierunki zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
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0 p.z.p.) oraz kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, W tym
tereny wylgczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.).

Stosownie do wymogow 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 kierunkdw zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, 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 i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, powinny
w_ szczegoOlnosci  okre$laé minimalne 1 maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajace wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz
zrbwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawierac
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza ustalen planu miejscowego, prowadzi do wniosku, ze uregulowania planu miejscowego,
w_zakresie okreSlenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, na terenach oznaczonych
w planie symbolami: od 1U/MN do 11U/MN oraz 10MN/U - 13MN/U, jest niezgodne
z ustaleniami studium.

Obowigzujagce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Piaseczno, sktada si¢ m.in. z cz¢sci tekstowej opracowanej w dwoch tomach (stanowiacej
zalacznik Nr 1 do uchwaly) oraz z czgéci graficznej, tj. rysunku studium pn. ,,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego - zmiana”, stanowigcej zalgcznik Nr 7 do uchwaly
Nr 1151/XXXI1X/2009 (w sprawie zmiany studium).

Organ nadzoru wskazuje, ze w czg$ci tekstowej studium, zawartej w Tomie II pn. ,,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego ”, Dziat VI pn. ,, Strefy polityki przestrzennej”, okreslone zostaty
kierunkowo trzy strefy polityki przestrzennej w obrebie gminy Piaseczno, tj.: strefa ,,A” stanowigca
strefe 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. ,Dynamiczny rozwoj funkcji mieszkaniowej, w formie zabudowy
jednorodzinnej”, zas w dalszych ustaleniach (Dzial VI.2.1. pn. ,, Planowana struktura funkcjonalno
przestrzenna strefy B”), na terenie strefy ,.B”, wyznacza si¢ szereg obszarOw o dominujacych
funkcjach, w tym tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego, oznaczone na rysunku studium
przedstawiajacym kierunki zagospodarowania przestrzennego, symbolem ,,MN”. Ponadto zgodnie
z ustaleniami studium zawartymi w Dziale VI.2.2. 1 VI.2.2.a. okreslono zasady zagospodarowania
., Strefy ekstensywnego rozwoju wielofunkcyjnego z dominacjq zabudowy jednorodzinnej (B)”,
zgodnie z ktorymi, ,, Dla terenow przewidzianych pod zabudowe w granicach WOChK przyjmuje
sig: - generalnie obowiqzujgcy minimalny wskaznik powierzchni aktywnej biologicznie 70 %"

Wskaza¢ nalezy, iz znaczna cze$§¢ obszaru objetego planem miejscowym (tereny polozone

na wschod od ul. Gtownej), potozona jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu, zwanego dalej ,,WOChK”, w obrgbie ktérego, zgodnie z przytoczonymi powyzej

ustaleniami studium, ,,0bowiqzuje minimalny wskaznik powierzchni_aktywnej biologicznie 70%".

Tymczasem zgodnie z ustaleniami planu dla terené6w oznaczonych symbolami:

— U/MN, o ktorych mowa w § 20 ust. 1 uchwaly, jako podstawowe przeznaczenie terenu
okreslono: tereny ustug nieucigzliwych, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej W __granicach WOChK, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej 1 blizniaczej poza granicami WOChHK, co wskazuje na wyrazne rozrdznienie
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przeznaczenia podstawowego zaleznie od usytuowania w granicach WOChK lub poza nim;
Jednoczesnie, w § 20 ust. 2 pkt 3 1 4 uchwaty, dla wszystkich terenow U/MN i dla wszystkich
rodzajow przeznaczenia podstawowego, ustalono 30% wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalng powierzchni¢ zabudowy wynoszacg 70%, niezaleznie
od usytuowania tych terenéw w obrebie, bagdz poza WOChK; Skoro zatem w granicach
WOChK znajduja si¢ tereny oznaczone symbolami od 1U/MN do 11 U/MN, to dla terenow tych
wigzace byly ustalenia studium, w zakresie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej, ktory winien wynosi¢ 70%;

— MN/U, o ktérych mowa w § 21 ust. 1 uchwaly, jako podstawowe przeznaczenie terenu,
okreslono: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej W granicach
WOCHK, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i blizniaczej poza
granicami WOChK, tereny ustug nieucigzliwych; Jednocze$nie w § 21 ust. 2 pkt 3 i 4 uchwaly,
dla wszystkich terendow MN/U i wszystkich rodzajow przeznaczenia podstawowego, ustalono
50% wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalng powierzchnie
zabudowy wynoszaca 50%; Rowniez w przypadku tych terendéw nie uwzgledniono faktu,
iz tereny oznaczone symbolami: 10MN/U, 11MN/U, 12MN/U 1 13MN/U, usytuowane sa
w granicach WOChK, dla ktorych wiazace byly ustalenia studium, w zakresie minimalnego
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, ktéry winien wynosi¢ 70%.

W ocenie organu nadzoru, wskazane powyzej rozbieznosci, w zakresie minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej dla terendw oznaczonych symbolami: od 1U/MN do 11 U/MN oraz
od 10MN/U do 13MN/U, potozonych w granicach WOChK, stanowig istotng sprzeczno$é
pomiegdzy ustaleniami planu i Studium. Wskaza¢ przy tym trzeba, iz ustalenia dotyczace
powierzchni biologicznie czynnej, wpltywaja rowniez na ustalenia w zakresie powierzchni
zabudowy, przy czym na mocy art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ww. wskazniki zagospodarowania terenu uznane
zostaly, przez ustawodawce, za obligatoryjny element ustalen planu miejscowego.

W ocenie organu nadzoru, wskazana powyzej sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami planu a studium,
stanowi 0 naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.z.p. co stanowi
przestanke do stwierdzenia niewaznos$ci ustalen planu miejscowego w odniesieniu do wskazanych
powyzej jednostek terenowych.

Z powyzszych wzgledow, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly Nr 943/XXXIV/2013

z dnia 15 maja 2013 r., w cze$ci dotyczacej ustalen:

— § 7 pkt 4 lit. ¢ uchwaty, w zakresie, w jakim dopuszcza do rozbudowy 1 nadbudowy istniejace;j
zabudowy o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem;

— § 7 pkt 9 lit. a uchwaty;

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaty, w zakresie sformulowania: ,(...) wymagajq uzyskania
pozwolenia wodno prawnego (...)”;

— § 8 ust. 1 pkt 5 lit. d uchwaly, w zakresie sformulowania: , (na podstawie pozwolenia
wodno— prawnego, o ile dla danej inwestycji jest potrzebne)”;

— § 9 pkt 2 uchwaty;

— § 9 pkt 5 w zakresie sformulowania ,,(...) a w przypadku zlego stanu technicznego obiektu,
uzgodnienie rozbiorki moze by¢ uwarunkowane przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow
wymogiem sporzqdzenia karty ewidencyjnej, przekazanej do jego archiwum’;

— § 12 pkt 4 uchwaty;

— § 12 pkt 5 uchwaty;

— § 12 pkt 8 lit. a uchwaty;

— § 12 pkt 8 lit. d uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(_..) w ilosci nie wiekszej, niz ze zlewni
naturalnej”;
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§ 12 pkt 9 lit. e uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) w uzgodnieniu i na warunkach

okreslonych przez wilasciwego operatora systemu elektroenergetycznego (...)";

— § 12 pkt 10 lit. h uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(..) lub w miejscu uzgodnionym
z zarzqdzajqcym siecig gazowq”;

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

— § 13 pkt 10 uchwaty;

— § 20 uchwatly oraz zatgcznika graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolami: 1U/MN,

2U/MN, 3U/MN, 4U/MN, 5U/MN, 6U/MN, 7U/MN, 8U/MN, 9U/MN, 10U/MN i 11U/MN;

— § 21 uchwaly oraz zalgcznika graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolami: 10MN/U,
11MN/U, 12MN/U i 13MN/U,

€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, shuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
WZ. Dariusz Pigtek
Wicewojewoda Mazowiecki
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