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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.113.2015.RM
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 20 maja 2015 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz.
594, 64511318,z 2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr 66/VII/2015 Rady Gminy Lesznowola zdnia 9 kwietnia 2015r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Gora, w
cze$ci dotyczacej ustalen § 7 ust. 1 pkt 2 uchwaty.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 9 kwietnia 2015 r. Rada Gminy Lesznowola, podjeta uchwate Nr 66/V11/2015
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla czesci obrebu Wilcza Gora.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199), 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 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
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ 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 plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wtasnych
gminy. Biorac pod uwagg powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stlusznosci 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, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calo$ci lub w czgdci 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 sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityKi
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
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ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny 1 zrownowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2

ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg

warto$ci, w tym m.in. w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p);

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0p.z.p.);

— prawo wlasno$ci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs$¢ tekstowg 1 graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna
stanowi zatacznik do uchwaty.

W przedmiotowej sprawie doszto do0 naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania, czgéci ustalen
uchwaty z obrotu prawnego.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy w ramach, ktéorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasno$ci, przez wiascicieli 1 uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegotowo okreslony
W ustawie 0 p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartych
w§3,4iT.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczego6lnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktéw
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Stosownie do przepisOw ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenie parametréow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu projektowanej zabudowy, nalezy
do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o0 p.z.p.
. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w
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tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
., ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w_szczegolnosci okreslenie linii _zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzial powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia, wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawierac: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu’. Stosownie do dyspozycji § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia:
., 2. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego (...)".

Stosownie do ustalen zawartych w:

— § 5 ust. 1 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)
4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na dziatce linie,
ktorej nie moze przekroczy¢ zadna krawedz zewnetrzna zewnetrznej sciany budynku — linia ta
nie dotyczy wystajgcych poza obrys budynku o nie wigcej niz 1,5 m: balkonow, wykuszy,
zadaszen, okapow oraz schodow, tarasow, podestow, pochylni dla niepetnosprawnych,
elementow wystroju elewacji;”’;

— § 7 ust. 1 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone
I zwymiarowane na rysunku planu. (...) 2) 2 m od wschodniej linii rozgraniczajgcej drogi
oznaczonej symbolem 2KDD; ”’;

— § 13 pkt 3 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenow zabudowy mieszkaniowej oznaczonych
symbolami literowymi przeznaczenia terenu MN ustala sie: (...) 3) zakazuje sie: (...) zabudowy
na terenach oznaczonych symbolami: SMN, 6MN, 7MN, .

Z powyzszych ustalen wynika zatem, ze nieprzekraczalne linie zabudowy powinny w jednoznaczny
sposob okresla¢ mozliwo$¢ sytuowania budynkoéw. Ustalenia zawarte w § 7 ust. 1 uchwaty,
odwotujg si¢ do sytuowania zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
okreslonymi na rysunku planu. Tymczasem na rysunku planu miejscowego brak jest wyznaczonej
nieprzekraczalnej linii zabudowy od wschodniej linii rozgraniczajgcej drogi oznaczonej symbolem
2KDD. Co wiecej tereny przylegajace do przedmiotowej drogi, oznaczone symbolami 5MN
1 6MN zostaty, na mocy ustalen § 13 pkt 3 lit. b uchwaty, wylaczone z zabudowy.

Powyzsze ustalenia uchwatly stanowia o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, niezgodnosci rysunku planu z ustaleniami zawartymi
w tekscie uchwaty, w powyzszym zakresie, stanowig takze o braku powigzania rysunku z tekstem
uchwaty, co narusza rowniez przepis § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w Sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie organu nadzoru, wymog dotyczacy okreslenia linii zabudowy ma szczegdlne znaczenie
w przypadku projektowanego w planie zainwestowania, dotyczacego zaroOwno przeznaczenia pod
nowg zabudowg terenu dotychczas nie zabudowanego, jak tez w zwigzku z ustaleniem na terenie
juz zainwestowanym, mozliwosci rozbudowy istniejacych obiektow oraz budowy na tym terenie
nowych obiektéw budowlanych.

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 wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady gminy
w calosci lub czgsci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
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zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia
niewazno$ci uchwaty. bez ich warto§ciowania z uwagi na stopien naruszen.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr 66/V11/2015 Rady Gminy Lesznowola z dnia 9 kwietnia 2015 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza
Gora, w czgsci dotyczacej ustalen § 7 ust. 1 pkt 2 uchwaty, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym Skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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