UCHWALA NR 480/XLI1/2021
RADY GMINY LESZNOWOLA

z dnia 23 wrzes$nia 2021 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla obrebu PAN Jastrzebiec oraz czesci obrebu Garbatka

Na  podstawie  art. 18 ust. 2 pkt S ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z2021r. poz.1372), art.20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2021r. poz.741ze zm.) wzwigzku zuchwala
Nr 75/V1/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia 19 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu PAN Jastrzgbiec i czesci
obrebu Garbatka stwierdzajac, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola przyjetego uchwata Nr30/IV/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia
15 marca 2011 r. ze zmianami, Rada Gminy Lesznowola na wniosek Wojta Gminy Lesznowola uchwala,
co nastepuje:

DZIAL 1.
USTALENIA OGOLNE
Rozdzial 1.

Zakres obowigzywania planu

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu
PAN Jastrzgbiec oraz czesci obrgbu Garbatka, sktadajacy sig z:

1) czesci tekstowej planu, stanowiacej tres¢ uchwaty;

2) czeSci graficznej, na ktorg sklada si¢ rysunek planu wskali 1:1000, stanowigcej zalacznik
nr 1 do uchwaty, bedacy integralng czescig planu,

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag, stanowigcego zatgacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiacego zalgcznik
nr 3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych, stanowiacych zatacznik nr 4 do uchwaty.

2. Granice planu okreslono uchwatg Nr 75/VI/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia 19 marca 2019r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla obrgbu PAN Jastrzebiec oraz czesci obrebu Garbatka.

§ 2. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysoko$¢ zabudowy, minimalnej liczby miejsc
do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow;

7) granic i sposobow zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia;
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8) szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegotowych warunkéw  zagospodarowania terenow oraz ograniczenia wich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

10) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
11) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12) stawek procentowych, na podstawie, ktoérych ustala si¢ optatg za wzrost wartosci nieruchomosci
spowodowany uchwaleniem niniejszego planu zagospodarowania przestrzennego;

13) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
2. Plan nie zawiera ustalen dotyczacych:
1) zasad ksztattowania krajobrazu;
2) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej;

3) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepiséw, terendw goérniczych, atakze obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

3. Ustalenia planu okres$lone sg w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.

§ 3. 1. Zalacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowys;
4) granica strefy ochrony konserwatorskie;j;
5) zwymiarowana wzajemna odlegto$¢ elementow zagospodarowania w metrach;
6) przeznaczenie terenow.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami przepisow odrgbnych:
1) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia;
2) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla zalewu woda Q1%;
3) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla zalewu woda Q10%;

4) granica obszaru, na ktorym prawdopodobienstwo wystepowania powodzi jest niskie iwynosi raz
na 500 lat;

5) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
4. Pozostale oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§ 4. Dla poszczegodlnych terendw obowigzuja lacznie ustalenia ogoélne zawarte w Dziale 11 III
oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.
Wyjas$nienie uzywanych pojeé

§ 5. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu, o okreslonym przeznaczeniu,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, oznaczony symbolem literowym i numerem;

2) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktory dominuje lub bedzie dominowat na danym terenie;
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3) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia inny
niz podstawowy, ktory uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe oraz nie powoduje kolizji
Z przeznaczeniem podstawowym;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na dzialce linig,
ktorej nie moze przekroczy¢ zadna krawegdz zewngtrzna zewngtrznej S$ciany budynku — linia
ta nie dotyczy wystajacych poza obrys budynku o nie wigcej niz 1,5 m: balkondéw, wykuszy, zadaszen,
okapow oraz schodow, tarasow, podestow, pochylni dla niepetnosprawnych, elementéw wystroju elewacji;

5) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty roslinno$ciag
oraz woda powierzchniowa na dzialce budowlanej, ktéry pozostaje niezabudowany i nieutwardzony;
w szczegolnosci za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje si¢: zieleni projektowanej na dachach
i $cianach budynkoéw, budowli nadziemnych i podziemnych oraz na ptytach azurowych;

6) przedsiewzieciu mogacym znaczaco oddzialywaé na §rodowisko - nalezy przez to rozumie¢ zamierzenie
budowlane lub inng ingerencj¢ w Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony
srodowiska;

7) Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu - nalezy przez to rozumie¢ obszar objety ochrong
prawng na podstawie przepisow odrebnych;

8) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
o innej funkcji niz ustugowa oraz urzadzenia stuzace dzialalnosci, ktorej celem jest zaspakajanie potrzeb
ludnosci;

9) uslugach publicznych - nalezy przez to rozumieé¢ obiekty realizowane catkowicie lub cze$ciowo
z funduszy publicznych w dziedzinach takich jak: nauka, o$wiata, kultura, zdrowie i opieka spoteczna,
administracja publiczna, sport irekreacja oraz w innych dziedzinach o charakterze ogdlnospolecznym,
realizowanych przez samorzad lokalny lub administracje rzagdows.

2. Dla poje¢ nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale obowigzuja pojecia zdefiniowane w przepisach
odrebnych.

Rozdzial 3.
Ustalenia ogélne dla calego obszaru

§ 6. 1. W planie wyznacza si¢ tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym MN;
2) teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym MU;
3) teren zabudowy uslugowo-mieszkaniowej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym UM;

4) teren zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych — oznaczony na rysunku planu symbolem
literowym UP;

5) teren ustug obshlugi rolnictwa — teren parku podworskiego — oznaczony na rysunku planu symbolem
literowym RU;

6) teren zieleni urzadzonej — oznaczonej na rysunku planu symbolem literowym ZU;

7) teren zieleni naturalnej — oznaczonej na rysunku planu symbolem literowym ZN;

8) teren rolny — oznaczonej na rysunku planu symbolem literowym R;

9) teren wod powierzchniowych $rodladowych — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym WS;

10) teren komunikacji - droga klasy zbiorczej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym KDZ;

11) teren komunikacji - droga klasy lokalnej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym KDL;

12) teren komunikacji - droga klasy dojazdowej — oznaczony na rysunku planu symbolem literowym KDD.
2. Oznaczenia symbolem literowym okres$lajg przeznaczenie podstawowe poszczegolnych terendow.

3. Oznaczenia symbolem numerowym okreslaja numery poszczegélnych terendow otym samym
przeznaczeniu podstawowym.
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§ 7. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu:
1) 8 m od linii rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem numerowym i literowym 1 KDZ;
2) 5 m od linii rozgraniczajacej drog oznaczonych symbolami literowymi: KDL, KDD;

3)od 7m do 56,2 m od linii rozgraniczajacej terendow oznaczonych symbolem literowym WS
- zgodnie z rysunkiem planu;

4) na terenie o symbolu numerowym i literowym 4 R - 5m od poludniowo-zachodniej granicy obszaru
objetego planem miejscowym (od drogi znajdujacej si¢ poza obszarem planu) - zgodnie z rysunkiem planu;

5) na terenie o symbolu numerowym i literowym 6 R - 5 m od potudniowej granicy obszaru objgtego planem
miejscowym (od drogi znajdujacej si¢ poza obszarem planu) - zgodnie z rysunkiem planu;

6) na terenach o symbolach numerowych i literowych: 3 R, 4 R, 6 R - 5 m od linii rozgraniczajacych terenéw
oznaczonych symbolem literowym MN;

7) na terenie o symbolu numerowym i literowym 5 R - 5m od linii rozgraniczajacej terenu oznaczonego
symbolem numerowym i literowym 3 MU;

8)na terenach o symbolach numerowych i literowych: 4 MN, 5SMN, 6 MN, 7MN, 8§MN - 5m
od linii rozgraniczajacych terendw oznaczonych symbolem literowym R;

9) na terenie o symbolu numerowym i literowym 3 MU - 5 m od linii rozgraniczajacej terenu oznaczonego
symbolem numerowym i literowym 5 R;

10)na terenach o symbolach numerowych iliterowych: 3R, 4R, 6MN, 7MN - 15m
od potudniowo-wschodniej granicy obszaru objetego planem - zgodnie z rysunkiem planu;

2. Nakazuje si¢ sytuowanie wszystkich budynkéw na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne
linie zabudowy zgodnie z tymi liniami, z uwzglednieniem ustalen ust. 3 i 4.

3. Przepisy ust. 2 nie dotyczg portierni, altan $mietnikowych oraz obiektow, o ktérych mowa w § 26 ust. 3.

4. W stosunku do budynku istniejgcego, usytuowanego niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ jego zachowanie, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe pod warunkiem, ze:

1) jest on zlokalizowany na terenie przewidzianym do zabudowy zgodnie z ustaleniami planu;

2) nie begdzie rozbudowywany w pasie terenu pomi¢dzy wyznaczong na rysunku planu linig rozgraniczajgca
i nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 8. Poza drogami publicznymi, oznaczonymi na rysunku planu, na terenach objetych planem dopuszcza
si¢ nowe drogi wewnetrzne obstugujace dziatki, przy czym:

1) minimalna szeroko$¢ nowo realizowanych drog wewngtrznych, z uwzglednieniem ustalen pkt 3, wynosi:
a) 6 m do 6 dziatek,
b) 8 m powyzej 6 dziatek;

2) na nowo realizowanych drogach wewnetrznych w wypadku ich nieprzelotowego zakonczenia nakazuje sie,
na ich koncu, realizacj¢ placow do zawracania, przy czym ustala si¢, ze wymiary tych placow nie mogg by¢
mniejsze niz 12,5 m na 12,5 m;

3) ustalenia pkt 1 1 2 nie dotyczg drog wewnetrznych powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu.

§ 9. Ustalenia w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz wymagania wynikajace
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

1. Dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy, wtym zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
blizniaczej i szeregowej, atakze realizowanej nowej zabudowy na podstawie prawomocnego pozwolenia
na budowe, otrzymanego przed wejsciem w zycie niniejszego planu.

2. Zasady lokalizowania bram, furtek:

1) nakazuje si¢ wycofanie o minimum 2 m bram wjazdowych usytuowanych w ogrodzeniach przy drogach
wewngtrznych o szeroko$ci mniejszej niz 10 m;
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2) zakazuje si¢ stosowania bram i furtek otwieranych na zewnatrz dziatki.

3. Zasady zabudowy na dziatkach, nie speiniajacych parametrow minimalnej powierzchni dziatki
budowlane;j:

1) dopuszcza si¢ zabudowe na dzialkach, nie spetiajacych parametrow minimalnej powierzchni dziatki
budowlanej, okreslonej w planie, z uwzglgdnieniem ustalen pkt 2, ktore:

a) powstaly przed wejsciem w zycie niniejszego planu,
b) powstaly w wyniku wydzielenia drog publicznych,
c) powstaty niezaleznie od ustalen planu;

2) przepisy pkt 1 stosuje sie pod warunkiem przestrzegania zasad zabudowy, wskaznikéw i parametrow
okreslonych w planie, z wyjatkiem minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

4. Nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajacych
dostepnos¢ budynkéw uzytecznosci publicznej i terenéw w przestrzeni publicznej dla osob ze szczegolnymi
potrzebami, wtym o0s06b niepetnosprawnych, oséb starszych ioséb zwozkami dziecigcymi - zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

5. Ustala sig¢, ze miejscami publicznymi sa:
1) teren zabudowy uslugowej z zakresu uslug publicznych oznaczony symbolem literowym UP;
2) tereny komunikacji oznaczone symbolami literowymi KDZ, KDL, KDD;
3) tereny zieleni urzadzonej oznaczone symbolem literowym ZU;
4) tereny zieleni naturalnej oznaczone symbolem literowym ZN;
5) tereny wod powierzchniowych $rodladowych oznaczone symbolem literowym WS.

6. Nakazuje si¢ ksztaltowanie przestrzeni publicznych okreSlonych w ust. 5 zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi.

§ 10. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.
1. Nakazuje si¢:

1) ograniczenie uciazliwosci do granic dziatki budowlanej, na ktorej jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza
oraz do lokali ustugowych znajdujacych si¢ w tych samych budynkach co lokale mieszkalne;

2) ograniczenie do minimum trwalego przeksztalcania powierzchni ziemi podczas wykonywania prac
ziemnych zwigzanych zrealizacjg inwestycji oraz wykonanie dziatan o charakterze kompensacyjnym
po zakonczeniu realizacji inwestycji;

3) selekcje 1 gromadzenie odpadéw na posesjach w urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia
oraz ich odbiodr i usuwanie zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) wilascicielom terendw o symbolu literowym WS, na ktorych znajduja si¢ rowy melioracyjne ich biezaca
konserwacje.

2. Zakazuje sie:

1) lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, okreslonych
na podstawie przepisow odrebnych na caltym obszarze opracowania za wyjatkiem zlokalizowanych poza
terenami o symbolach literowych R, ZN: inwestycji celu publicznego =z zakresu drog,
sieci 1 infrastruktury techniczne;j;

2) lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, okreslonych na
podstawie przepiséw odrebnych z wyjatkiem zlokalizowanej poza terenami o symbolach literowych R, ZN:
zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, placowek edukacyjnych lub obiektow
sportowych wraz ztowarzyszaca jej infrastruktura, garazy, parkingdéw samochodowych lub zespolow
parkingdéw, inwestycji celu publicznego z zakresu drog, sieci i infrastruktury technicznej;

3) lokalizacji zakltadow o zwigckszonym Iub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii,
w tym ustug dotyczacych skladowania i magazynowania substancji niebezpiecznych;
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4) wprowadzania  nieoczyszczonych  Sciekow  bytowych, komunalnych oraz  przemyslowych
do wdd powierzchniowych lub do gruntu;

5) lokalizacji obiektow iurzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci ustugowej i1 wytwodrczej powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na §rodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii
w szczegodlnosci: wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych;

6) zmian stanu wody na gruncie, azwlaszcza kierunku inatgzenia odplywu znajdujacych
si¢ na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku odplywu wod ze zZrodet - ze szkoda
dla gruntow sasiednich oraz odprowadzania wod opadowych oraz $ciekow na grunty sasiednie.

3. Dopuszcza si¢ na terenach o symbolu literowym R lokalizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych z zakresu sieci
1 infrastruktury do obstugi zabudowy zagrodowe;j.

4. Ustala si¢ klasyfikacje ochrony akustyczne;j:
1) dla terené6w oznaczonych symbolem literowym MN - jak pod zabudowg mieszkaniowa;
2) dla terendw oznaczonych symbolami literowymi MU, UM - jak na cele mieszkaniowo-ustugowe;

3) dla terenu oznaczonego symbolem literowym UP - jak pod budynki zwigzane ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy;

4) dla terendw oznaczonych symbolami literowym ZU, ZN - jak na cele rekreacyjno-wypoczynkowe.
5. Ustala si¢ zaopatrywanie w ciepto z wlasnych zrdédel, lokalnie zgodnie z § 30.
§ 11. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ ochrong obiektu zabytkowego oraz parku podworskiego w formie strefy ochrony
konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu;

2) na obszarze strefy, o ktorej mowa w pkt 1, obowigzujg ustalenia, zakazy inakazy zgodne z przepisami
odrebnymi.

§ 12. Ustalenia  szczegdtowych  warunkow  zagospodarowania  terendOw  oraz  ograniczenia
w ich uzytkowaniu, wtym zakaz zabudowy oraz sposobu zagospodarowania obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig:

1. Czgé¢ terenu zlokalizowana jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
dla ktérego obowiazuja ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami odrebnymi.

2.Czg§¢ terenu zlokalizowana jest w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz w granicach obszaru, na ktorym prawdopodobienstwo wystepowania powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat, dla ktérych obowiazujg ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami odrgbnymi.

3. Na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig zakazuje si¢ wprowadzania nowej zabudowy,
za$ dla zabudowy istniejacej dopuszcza si¢ adaptacje z mozliwoscig przeprowadzenia remontu, przebudowy,
nadbudowy.

4. Zasady ochrony urzadzen melioracji wodnych szczegdtowych (caty obszar planu):

1) zakazuje si¢ wykonywania nasadzen drzew i krzewow na trasie i w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych
rurociggdbw melioracyjnych bez uprzedniego zabezpieczenia tych urzadzen przed zarastaniem korzeniami;

2) zakazuje sie: niszczenia lub uszkodzenia urzadzen wodnych, utrudniania przeptywu wody w zwiazku
z wykonywaniem lub utrzymywaniem urzadzen wodnych, wznoszenia nad rurociggami drenarskimi
budowli oraz wykonywania nad nimi nawierzchni nieprzepuszczalnych zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz z uwzglednieniem ustalen pkt. 3 1 4;

3) dopuszcza si¢ przebudowe lub likwidacje urzadzen melioracyjnych (systemoéw drenarskich) kolidujacych
z projektowana zabudowa, przed przystgpieniem do realizacji tej zabudowy, na zasadach okre$lonych
w przepisach odrgbnych, w tym w szczegdlnosci w ustawie Prawo wodne;

4) dopuszcza si¢ przejscia i przejazdy nad przebudowanymi rurociggami drenarskimi.
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§ 13. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:

1) do czasu realizacji inwestycji o przeznaczeniu ustalonym w planie, na poszczeg6lnych terenach dopuszcza
si¢ utrzymanie dotychczasowego zagospodarowania;

2) dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektow tymczasowych.

§ 14. 1. W celu ustalenia szczegétowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, o ktorych
mowa w Dziale III Rozdziale 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ustala si¢:

1) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw oznaczonych symbolami literowymi MN,
MU, UM:

a) minimalna powierzchnia dziatki - 900 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 20 m,
c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120°;
2) nie ustala si¢ zasad i warunkéw scalenia i podziatu nieruchomosci na pozostatych terenach.

2. Na terenach objetych planem nie wystepuja tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci przez gming Lesznowola na zasadach okreslonych w art. 22 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

DZIAL 11.
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Rozdzial 1.
Ustalenia szczegolowe dla poszczegolnych terenéw

§ 15. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem literowym MN ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) przeznaczenie dopuszczalne:

- zabudowa ustugowa z zakresu: sportu, rekreacji, zdrowia, urody, turystyki, kultury, gastronomii,
ksiegowosci, o§wiaty,

- wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,

- zielen urzadzona, wiaty, altany, obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji, place zabaw, zbiorniki wodne
matej retencji i inne zbiorniki wodne,

- sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
- drogi wewngtrzne, doj$cia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) zakazuje si¢ lokalizacji:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i grupowej,

b) wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej dzialce
budowlane;j,

¢) sktadow i magazynow, w tym sktadéw budowlanych,

d) ustug zwiazanych zobsluga komunikacji, wtym w szczegélno$ci warsztatow samochodowych,
stacji paliw, myjni samochodowych,

e) wolnostojacych masztow i1 wiez telefonii komdrkowej;
3) dopuszcza si¢ rozbudowe, przebudowe i nadbudowg istniejacych budynkow,
4) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,6,
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b) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,001,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 1 MN, 2 MN, 3 MN, 10 MN, 11 MN - 40 %,
- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 4 MN, 5 MN, 6 MN, 7 MN, 8 MN - 25 %,
- na terenie o symbolu numerowym i literowym 9 MN - 50 %,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej:

- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 1 MN, 2 MN, 3 MN, 10 MN, 11 MN - 50 %,
- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 4 MN, 5 MN, 6 MN, 7 MN, 8 MN - 70 %,
- na terenie o symbolu numerowym i literowym 9 MN - 30 %,
e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- dla wolnostojacych budynkéw garazowych - 6 m,
- dla pozostalych budynkow i obiektéw budowlanych - 12,0 m,

f) geometria dachu - dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 25°
do 45°;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?;
6) ustalenia pkt 5 nie dotycza wydzielen dziatek w celu:
a) lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
b) lokalizacji nowych drég wewnetrznych (w tym powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu),
¢) powigkszenia dzialek sgsiednich,
d) regulacji istniejacych granic dziatek;
7) minimalna liczba miejsc do parkowania:

a) nakazuje si¢ zapewnienie odpowiedniej iloSci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedlug nastgpujacych wskaznikow:

- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,

- dla zabudowy ustugowej - minimum 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m?
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

b) w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania nalezy obliczy¢
1 zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkcji.

§ 16. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oznaczonych symbolem literowym MU ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
- zabudowa ustugowa,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,

- zielen urzadzona, wiaty, altany, obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji, place zabaw, zbiorniki wodne
malej retencji i inne zbiorniki wodne,

- sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

- drogi wewngtrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
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2) zakazuje si¢ lokalizacji:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i grupowej,

b) wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej dziatce
budowlane;j,

c) sktadéw, w tym sktadow budowlanych,
d) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 900 m 2,
e) magazynoéw o powierzchni zabudowy wigkszej niz 500 m 2,

f) ustug zwigzanych zobstluga komunikacji, wtym w szczegolnosci warsztatow samochodowych,
stacji paliw, myjni samochodowych,

g) wolnostojacych masztow i wiez telefonii komorkowe;;
3) dopuszcza si¢ rozbudowe, przebudowe i nadbudowg istniejacych budynkow,
4) zasady ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,7,
b) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,001,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 1 MU, 2 MU, 4 MU - 50 %,
- na terenie o symbolu numerowym i literowym 3 MU - 25 %,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej:

- na terenach o symbolach numerowych i literowych: 1 MU, 2 MU, 4 MU - 40 %,
- na terenie o symbolu numerowym 1i literowym 3 MU - 70 %,
¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- dla wolnostojacych budynkow garazowych - 6 m,
- dla pozostatych budynkoéw i obiektow budowlanych - 12,0 m,

f) geometria dachu - dachy ptaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
do 45°%

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?;
6) ustalenia pkt 5 nie dotycza wydzielen dziatek w celu:
a) lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
b) lokalizacji nowych drog wewnetrznych (w tym powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu),
¢) powigkszenia dzialek sgsiednich,
d) regulacji istniejacych granic dziatek;
7) minimalna liczba miejsc do parkowania:

a) nakazuje si¢ zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedhug nastepujacych wskaznikow:

- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,

- dla zabudowy ustugowej - minimum 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m?
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

- dla magazynéw - odpowiednia ilo§¢ miejsc do parkowania dla maksymalnej liczby wszystkich
jednoczesnych uzytkownikow i pracownikow obiektéw, lecz nie mniej 3 miejsca do parkowania
na 10 zatrudnionych,
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b)w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania
nalezy obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkcji.

§ 17. Dla terenéw zabudowy ustugowo-mieszkaniowej oznaczonych symbolem literowym UM ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa ustugowa,
- rzemiosto,
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,

- zielen urzadzona, wiaty, altany, obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji, place zabaw, zbiorniki wodne
matej retencji i inne zbiorniki wodne,

- sieci 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;,
- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) zakazuje si¢ lokalizacji:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i grupowej,

b) wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej dziatce
budowlane;j,

¢) stacji paliw;
3) dopuszcza si¢ zabudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkow,
4) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,8,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,001,
c¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 60 %,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 30 %,

¢) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- dla wolnostojacych budynkéw garazowych - 6 m,
- dla pozostatych budynkoéw i obiektow budowlanych - 14,0 m,

f) geometria dachu - dachy plaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
do 45°;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?;
6) ustalenia pkt 5 nie dotyczg wydzielen dziatek w celu:
a) lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury techniczne;j,
b) lokalizacji nowych drog wewnetrznych (w tym powstalych przed wejsciem w zycie niniejszego planu),
c¢) powickszenia dzialek sgsiednich,
d) regulacji istniejgcych granic dziatek;
7) minimalna liczba miejsc do parkowania:

a) nakazuje si¢ zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedhug nastepujacych wskaznikow:
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- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,

- dla zabudowy ustugowej, rzemiosta - minimum 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m?
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

-dla sktadéw imagazynow - odpowiednia ilo§¢ miejsc do parkowania dla maksymalnej liczby
wszystkich jednoczesnych uzytkownikéw ipracownikow obiektow, lecz nie mniej 3 miejsca
do parkowania na 10 zatrudnionych,

b)w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania
nalezy obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkc;ji.

§ 18. Dla terenu zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych oznaczonego symbolem literowym UP
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:

- zabudowa uslugowa zzakresu ustug publicznych, wtym ustugi os$wiaty, sportu, rekreacji,
kultury i zdrowia,

b) przeznaczenie dopuszczalne:

- zielen urzadzona, wiaty, altany, obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji, place zabaw, zbiorniki wodne
malej retencji i inne zbiorniki wodne,

- sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
- drogi wewnetrzne, doj$cia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) dopuszcza si¢ rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkows;
3) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania fadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,0,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,001,
c¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 60%,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 30%,

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 12,0 m,

f) geometria dachu - dachy ptlaskie, dwuspadowe Iub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
do 45°%

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?;
5) ustalenia pkt 4 nie dotycza wydzielen dziatek w celu:
a) lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury techniczne;j,
b) lokalizacji nowych drog wewnetrznych (w tym powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu),
¢) powigkszenia dzialek sgsiednich,
d) regulacji istniejacych granic dziatek;

6) minimalna liczba miejsc do parkowania w granicach dzialki budowlanej - 2 miejsca do parkowania
na kazde rozpoczete100 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca do parkowania.

§ 19. Dla terenu ustug obstugi rolnictwa - teren parku podworskiego oznaczonego symbolem literowym RU
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:

- zabudowa uslugowa z zakresu rolnictwa,
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- produkcja rolna, przetworstwo rolne, hodowla zwierzat,

- przechowywanie, przetworstwo i sprzedaz ptodéw rolnych,
b) przeznaczenie dopuszczalne:

- ustugi administracji i nauki,

- zielen urzadzona, wiaty, altany, obiekty i urzadzenia sportu i rekreacji, place zabaw, zbiorniki wodne
matej retencji i inne zbiorniki wodne,

- sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
- drogi wewnetrzne, doj$cia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) dopuszcza si¢ rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkows;

3) ustala si¢ ochrong istniejacego starodrzewu oraz reliktow i pozostatosci pierwotnego rozplanowania parku,
z mozliwoscig wycinki drzew w sytuacjach niebezpiecznych;

4) zasady ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,8,
b) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,001,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 65%,

d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 30%,

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 14,0 m,

f) geometria dachu - dachy ptlaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
do 50°;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?;
6) ustalenia pkt 5 nie dotycza wydzielen dziatek w celu:
a) lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
b) lokalizacji nowych drog wewnetrznych (w tym powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu),
c¢) powickszenia dzialek sgsiednich,
d) regulacji istniejacych granic dziatek;
7) minimalna liczba miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlane;j:

- odpowiednia ilo§¢ miejsc do parkowania dla maksymalnej liczby wszystkich jednoczesnych
uzytkownikow i pracownikdéw obiektow, lecz nie mniej 3 miejsca do parkowania na 10 zatrudnionych,

§ 20. Dla terenu zieleni urzadzonej oznaczonego symbolem literowym ZU ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zielen urzadzona,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
- dojscia, dojazdy, utwardzenia;
2) zasady ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,0,
b) minimalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,0,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 0%,
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d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 80%,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 3 m.
§ 21. Dla terenow zieleni naturalnej oznaczonych symbolem literowym ZN ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zielen nieurzadzona,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- doliny rzeczne, taki
- dojscia, dojazdy, utwardzenia;
2) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,0,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,0,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 0%,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 80%,

¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 0 m.
§ 22. Dla terenow rolnych oznaczonych symbolem literowym R ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- grunty rolne,
b) przeznaczenie dopuszczalne:

- zabudowa zagrodowa (na dziatkach o powierzchni wigkszej niz 1 ha) na terenach o symbolach
numerowych i literowych 3 R, 4R, 5R, 6 R,

- zielen urzadzona,
- sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej do obstugi zabudowy zagrodowe;,
- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia towarzyszace zabudowie zagrodowej;
2) zakazuje si¢ zabudowy kubaturowej na terenach o symbolach numerowych i literowych 1 R, 2 R;
3) w zakresie lokalizacji budynkéw obowiazuja przepisy odrebne;
4) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,1,
b) minimalna intensywnos¢ zabudowy - 0,001,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 10%,

d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 80%,

e) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 12,0 m,

f) geometria dachu - dachy ptlaskie, dwuspadowe Iub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych
do 45°%

5) minimalna liczba miejsc parkingowych:

a) nakazuje si¢ zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania wedlug nastepujacych wskaznikow:
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- dla budynkoéw mieszkalnych - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny.
§ 23. Dla terenow wod powierzchniowych $rdédladowych oznaczonych symbolem literowym WS ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:

-wody powierzchniowe $rodladowe — rzeka Utrata, na terenach o symbolach numerowych
i literowych 1 WS, 2 WS,

-rowy melioracyjne stanowigce urzadzenia melioracji wodnych szczegotowych na pozostalych
terenach o symbolu literowym WS,

b) przeznaczenie dopuszczalne:
- sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
- mosty,
- ktadki,
- przej$cia i przejazdy;
2) nakazuje si¢ utrzymanie rzeki Utraty oraz rowdéw melioracyjnych w istniejacym przebiegu;

3) zakazuje si¢ zasypywania lub zabudowywania rzeki Utraty oraz rowow melioracyjnych z dopuszczeniem
budowli okreslonych w pkt. 1 lit. b;

4) dopuszcza si¢ poszerzanie i poglebianie istniejacej rzeki Utraty oraz rowow melioracyjnych.

Rozdzial 2.
Ustalenia w zakresie komunikacji

§ 24. 1. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng terendow poprzez uktad drog okreslonych na rysunku planu jako
tereny komunikacji oznaczone symbolami literowymi KDZ, KDL, KDD oraz drogi potozone poza granicami
obszaru objetego planem miejscowym.

2. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposdb wykorzystania tych terenow do czasu
ich zagospodarowania zgodnie z planem.

§ 25. 1. Dla terenow komunikacji ustala sig:

Lp. Oznaczenie na . Kategoria Szerokos¢ w liniach
Klasa drogi . . .o
rysunku planu drogi/funkcja rozgraniczajacych
1. 1 KDZ 2~ —droga zbiorcza powiatowa Od. > m do 20?2 m
- zgodnie z rysunkiem planu
2. 2KDZ 2~ —droga zbiorcza powiatowa od .20 m do 24’1 m
- zgodnie z rysunkiem planu
3. 1 KDL ,L” —droga lokalna gminna 12m
4. 2 KDL ,,L” — droga lokalna gminna od .12 m do 12.’7 m
- zgodnie z rysunkiem planu
5. 3 KDL ,L” —droga lokalna gminna 12m
6. 1 KDD ,D” — droga dojazdowa gminna od 1.5’4 m do 2.1’6 m
- zgodnie z rysunkiem planu

2. Dopuszcza si¢ na terenach komunikacji oznaczonych symbolami literowymi KDZ, KDL, KDD
lokalizacj¢ zieleni, urzadzen infrastruktury technicznej, urzadzen komunikacyjnych, jako przeznaczenie
uzupetniajace.

3. Ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego obszaru planu z uktadem zewngtrznym poprzez tereny
komunikacji oznaczone symbolami numerowymi i literowymi 1 KDZ, 2 KDZ, 2 KDL, 3 KDL.

4. Na calym obszarze planu dopuszcza si¢ Sciezki rowerowe i ciggi pieszo-rowerowe zgodnie z przepisami
odrebnymi.
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5. Nakazuje si¢ ksztaltowanie nawierzchni ulic oraz urzadzen przeznaczonych dla ruchu pieszego
(w szczegblnosci  chodnikow iprzejs¢ przez jezdnie) znajdujacych sie¢ w przestrzeni publicznej
do potrzeb dla oso6b ze szczegdlnymi potrzebami, wtym o0s6b niepelnosprawnych, oséb starszych
i 0s0b z wozkami dziecigcymi, zgodne z przepisami odrebnymi.

6. W przestrzeni publicznej nakazuje si¢ wyznaczenie miejsc do parkowania przeznaczonych
na parkowanie pojazdoéw dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, w tym osob niepelnosprawnych, osob starszych
i 0s6b z wozkami dziecigcymi - zgodne z przepisami odrebnymi.

7. W strefie zamieszkania i w strefie ruchu nakazuje si¢ wyznaczenie miejsc postojowych przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 3.
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

§ 26. 1. Ustala si¢ uzbrojenie terenow w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy,
rozbudowywany i projektowany system uzbrojenia.

2. Ustala si¢ zachowanie nadziemnych i podziemnych urzadzen infrastruktury technicznej z dopuszczeniem
ich rozbudowy, przebudowy, napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektéw inwestycji celu publicznego z zakresu laczno$ci publicznej
na calym obszarze planu z zastrzezeniem § 15 pkt2lit. e, § 16 pkt 2 lit. g, jezeli uciazliwosci obiektow
i urzadzen niebgda narusza¢  obowigzujacych ~ wtym  zakresie  przepisow  odrgbnych,
w tym ustawy Prawo lotnicze wraz z aktami wykonawczymi.

4. Zakazuje si¢ lokalizowania sieci iurzadzen infrastruktury technicznej na terenach oznaczonych
symbolami literowymi: R, ZN.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagow:

1) ustala si¢ przylaczenie do gminnej sieci wodociggowej lub uje¢ wilasnych na podstawie przepisow
odrebnych;

2) nakazuje si¢ projektowanie i wykonywanie sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby ochrony
przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach odrebnych;

3) ustala si¢ minimalny przekréj sieci wodociggowej @110 mm.

§ 28. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami
opadowymi i roztopowymi:

1) ustala si¢ przylaczenie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzglednieniem ustalen pkt 2;

2) dopuszcza si¢, do czasu wybudowania gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, odprowadzanie $ciekow
sanitarno-bytowych do indywidualnych szczelnych zbiornikow (szamb) pod warunkiem zaopatrzenia
budynkow (obiektéw) w wode ze zbiorczej, gminnej sieci wodociggowe;;

3)w przypadku wytwarzania $ciekow przemystowych nakazuje si¢ podczyszczenie tych $ciekow
na terenie ich powstawania, do parametrow okreslonych w przepisach odrebnych;

4) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych S$ciekéw bytowych, przemystowych ikomunalnych
do wéd powierzchniowych lub do gruntu;

5) nakazuje si¢ odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych do zbiornikow retencyjnych,
studni chtonnych, kanalizacji deszczowej, a takze poprzez systemy rozsaczajace;

6) nakazuje si¢ dla kazdego nowego zamierzenia budowlanego polegajacego na trwatej zabudowie
dotychczasowych terendw biologicznie czynnych, zapewni¢ system retencjonowania wod roztopowych
oraz wod deszczowych, uwzgledniajacy przyjecie deszczu nawalnego o natgzeniu 150 litrow/sekundg/ha
terenu w czasie 15 minut;

7) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod deszczowych iroztopowych ze zbiornikow retencyjnych iurzadzen
kanalizacji deszczowej do rzeki Utraty oraz rowow melioracyjnych (w tym poza obszarem planu)
w ilosciach nie wickszych niz 1,5 litra/sekundg/ha terenu zuwzglednieniem przepisow ustawy
Prawo wodne;
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8) nakazuje si¢ oczyszczenie Ww stopniu wymaganym w przepisach odrebnych wod opadowych
lub roztopowych, ujetych w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzacych z powierzchni
o trwatej nawierzchni, w szczegdlnosci z terenéw drog i parkingow, przed ich odprowadzeniem do tych
systemow kanalizacyjnych, wod Iub ziemi;

9) nakazuje si¢ ksztaltowanie powierzchni dzialek w sposdb zabezpieczajacy sasiednie tereny
i drogi przed powierzchniowym sptywem wod opadowych;

10) ustala si¢ minimalny przekroj sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej @200 mm z zastrzezeniem pkt 11;
11) dopuszcza si¢ minimalny przekroj kanalizacji sanitarnej cisnieniowej @340 mm.
§ 29. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki:

1) ustala si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng zistniejagcych Iub projektowanych linii kablowych
lub napowietrznych 15 kV 1 0,4 kV;

2) nakazuje si¢ przylaczenie do sieci elektroenergetycznej, z uwzglednieniem ustalen pkt 3;
3) dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych zrodet energii elektrycznej w formie paneli fotowoltaicznych.

§ 30. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania
budynkow:

1) nakazuje si¢ zaopatrzenie w ciepto z wlasnych zrdédel, lokalnie, w oparciu o gaz przewodowy,
gaz bezprzewodowy lub energi¢ elektryczng z uwzglednieniem ustalen pkt 2, 3;

2) dopuszcza si¢ wykorzystanie do celow grzewczych oleju opalowego niskosiarkowego, o maksymalne;j
zawartoS$ci siarki palnej na poziomie 0,3%;

3) dopuszcza si¢ stosowanie innych, lokalnych systeméw grzewczych w oparciu o alternatywne zrodta
energii, zgodnie zustawg prawo ochrony S$rodowiska, wtym kolektory 1ibaterie stoneczne,
pompy cieplne, paleniska na biomase i biogazy, energi¢ geotermalna;

4) ustala si¢ minimalny przekroj sieci gazowej @32 mm.

§ 31. Nakazuje si¢ zapewnienie warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi
w granicach dziatki, w szczeg6lnosci do segregowania 1imagazynowania odpadéw komunalnych
przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwiania.

DZIAL III.
USTALENIA KONCOWE

§ 32. Wysoko$¢ stawki procentowej, sluzacej naliczaniu jednorazowej optaty zwiazanej ze wzrostem
wartos$ci nieruchomosci na terenie catego planu ustala si¢ w wysokosci 0%.

§ 33. Na terenie objgtym planem tracga moc:

1) cze$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czg¢sci wsi Lesznowola,
Kolonia Lesznowola oraz PAN Jastrzebiec, Pan Koséw zatwierdzonego uchwata Nr 588/XLIV/2014
Rady Gminy Lesznowola z dnia 28 sierpnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Mazow. poz. 9733 z dn. 17.10.2014 r.);

2) czg$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czgsci obrgbu Garbatka
zatwierdzonego uchwala Nr 604/XLV/2014 Rady Gminy Lesznowola zdnia 24 wrze$nia 2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazow. poz. 1073 z dn. 06.02.2015 r.);

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla cze$ci obrebu Garbatka
zatwierdzony uchwala Nr605/XLV/2014 Rady Gminy Lesznowola zdnia 24 wrze$nia 2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazow. poz. 1074 z dn. 06.02.2015 r.).

§ 34. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Lesznowola.
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§ 35. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego i wchodzi
w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania.

Przewodniczacy Rady Gminy Lesznowola

Bozenna Maria Korlak
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 480/XLI1/2021
Rady Gminy Lesznowola

7 dnia 23 wrzesnia 2021 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY LESZNOWOLA DLA OBREBU PAN JASTRZEBIEC ORAZ CZESCI OBREBU GARBATKA

LEGENDA:

GRAFICZNE \CE USTALENIA PLANU

"NIEPRZEKRACZALNA LINA ZABUDOVYY
aseas GRANICASTREFY CEHRONY KONSERWATORSKIE S

TERENOW:
] TEREN ZABLDOWY WHESZKANIOWE, JEDNORODZINNE
M) TEREN ZABUOOWY MIESZKANIOWO-USLUGOVES
M TEREN ZABUDOWY USLUGOWO MESZRANIDWE]
lue

L0
[ TEREN ZIELEN) URZADZONES
0] TEREN ZIELENI NATURALNE)
R TERENROLNY
JWS) TEREN WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH

KLASY DOUAZDOWES
OZNACZENIA GRAFICZNE STANOWIACE USTALENIA
PRZEPISOW ODREBNYCH

... GRANICAQBSZARU, NA KTORYM PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENUA POWO0ZI JE5T
HISKIE | WTNOSI RAZ NA 800 LAT

OZNACZENIA STA INF¢ CJE PLANU

GRANICAADMINISTRACYJNA OBREBU
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 480/XLI1/2021
Rady Gminy Lesznowola
z dnia 23 wrze$nia 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.), Rada Gminy Lesznowola rozstrzyga, co nastepuje:

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu
PAN Jastrzgbiec oraz czgsci obrebu Garbatka, wylozonego do publicznego wgladu w dniach
od 22 lutego 2021 r. do 19 marca 2021 r. nie wplynely Zadne uwagi.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr 480/XLI1/2021
Rady Gminy Lesznowola

7 dnia 23 wrzesnia 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) Rada Gminy Lesznowola rozstrzyga, co nastgpuje:

1) Po uprawomocnieniu si¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla obrebu PAN Jastrzgbiec oraz czes$ci obrgbu Garbatka przewiduje si¢ realizacje inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy iokresla si¢ sposob ich realizacji
oraz zasady finansowania:

- budowa drég realizowana bgdzie za pomoca jednostek wykonawczych wytonionych w formie przetargu,
zgodnie zustawa o zamoéwieniach publicznych i finansowana ze Srodkéw  wilasnych  gminy
z wykorzystaniem $rodkow zewnetrznych;

- budowa, rozbudowa i przebudowa sieci wodociagowej realizowana bedzie sposobem gospodarczym
ze §rodkow wlasnych gminy z wykorzystaniem $rodkow zewnetrznych;

- budowa, rozbudowa iprzebudowa sieci kanalizacji sanitarnej ibudowa kanalizacji deszczowej
realizowana bedzie ze Srodkéw wiasnych gminy, oraz dotacji z funduszy ochrony $rodowiska i funduszy
unijnych. Realizacja jednostkami wykonawczymi wylonionymi w formie przetargu, zgodnie z ustawa
o zamoOwieniach publicznych.

2) Zadania z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych igazowych finansowane beda na podstawie
aktualnie obowigzujacych przepisow ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesylania
i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta realizowane beda w sposob okreslony
w aktualnie obowigzujacych przepisach Prawa Energetycznego.

3) Zadania wlasne gminy zwigzane z realizacja ustalen planu beda wprowadzone do wieloletniego programu
inwestycyjnego, w ktorym zostang okreslone i podane do publicznej wiadomos$ci terminy oraz sposoby
realizacji tych inwestycji.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr 480/XLI1/2021
Rady Gminy Lesznowola
z dnia 23 wrze$nia 2021 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Uzasadnienie

do uchwaty Nr 480/XLI1/2021 Rady Gminy Lesznowola z dnia 23 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla obrebu PAN Jastrzebiec oraz cze$ci obrebu Garbatka

1. Podstawa prawna.

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z2021r. poz. 1372), art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z2021r. poz. 741 ze zm.) oraz w zwigzku zuchwala
Nr 75/V1/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia 19 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu PAN Jastrzgbiec
1 czg$ci obrebu Garbatka, ktora okresla granice obszaru objetego planem miejscowym. Celem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego  jest ograniczenie zabudowy mieszkaniowej
oraz zmiana gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

2. Sposob realizacji wymogoéow wynikajacych z art.1 ust.2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa gtownie poprzez
okreslenie granic terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw zzakazem zabudowy.
Wyznaczono granice terendw o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach ich zagospodarowania,
nieprzekraczalne linie zabudowy, ktére maja uksztaltowac¢ linie zabudowy nowych budynkow
oraz okreslono wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace zabudowg. Parametry nowej
zabudowy nawigzujg do istniejacej. Dla terendéw wprowadzono zabudowe mieszkaniows, zabudowe
mieszkaniowo-uslugowa, zabudowg uslugowo-mieszkaniowa, zabudowg uslugowa =z zakresu ushug
publicznych oraz tereny ustug obstugi rolnictwa — teren parku podworskiego, teren rolny, zielen urzadzona
i zielen naturalng jako funkcje podstawowe terenow, co jest zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Obszar objety planem jest obszarem cze¢sciowo zabudowanym. W celu ochrony waloréw
architektonicznych i krajobrazowych okreslono przeznaczenie podstawowe terenow jako zabudowe
mieszkaniowa, zabudowe¢ mieszkaniowo-ustugows, zabudowe uslugowo-mieszkaniowa, zabudowe
uslugowsa z zakresu ustug publicznych oraz tereny ustug obslugi rolnictwa — teren parku podworskiego,
teren rolny, zielen urzadzong i zielen naturalna, ktore maja nawigzywaé do istniejacej zabudowy powstalej
w miejscowosci  Wola Mrokowska, zachowujagc tym samym cigglos¢ zasad zagospodarowania
nieruchomosci.

¢) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych;

W celu ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, w ktérych okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej dla terenow przeznaczonych
pod zabudowe oraz wprowadzono ustalenia zakazujgce lokalizacji zakltadéw o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystgpienia powaznych awarii, jak rowniez okreslono zasady lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko. W obszarze objetym planem wystepuja grunty rolne, stanowigce
uzytki rolne klasy RI - RIII, ktore czesciowo uzyskaty zgode na przeznaczenie gruntow rolnych na cele
nierolnicze 1inielesne. Projekt planu miejscowego wymagal przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, ktora byta prowadzona réwnolegle do procedury planistycznej. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali pozytywnie
projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;
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W obszarze objetym planem wystepuja obiekty zabytkowe oraz park podworski objete ochrona
konserwatora zabytkéw zgodnie zustawa zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.).

e¢) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby 0s6b
niepetnosprawnych;

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia ustalono szczegdlne warunki
zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w uzytkowaniu. Plan nakazuje zagospodarowanie terenu
i ksztaltowanie nawierzchni ulic i chodnikow w sposéb umozliwiajacy bezkolizyjne korzystanie osobom
niepelnosprawnym. Plan wskazuje: granice obszaru szczegoélnego zagrozenia powodzia, granice obszaru,
na ktorym prawdopodobienstwo wystepowania powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat oraz granice
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Na wyzej wymienionych terenach obowiazuja ustalenia,
zakazy 1 nakazy zgodne z przepisami odrebnymi

f) walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi obszaru obj¢tego planem jest to, ze posiada czgsciowo istniejaca infrastrukture
techniczng tj. wodociag, kanalizacje, sie¢ elektryczna, sie¢ gazowa oraz juz czgsciowo wyksztattowany
uktad komunikacyjny. Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi naktadami finansowymi mozna zapewnié
dostep do ww. infrastruktury, a uzupetnienie istniejgcej zabudowy nie bedzie w duzym stopniu obcigzaé
budzetu gminy.

g) prawo wiasnosci;

Na obszarze objetym planem miejscowym, przed uchwaleniem niniejszego planu miejscowego,
obowigzywaty miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

-cze$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czeSci wsi
Lesznowola, Kolonia Lesznowola oraz PAN Jastrzebiec, Pan Koséw zatwierdzonego uchwatlg
Nr 588/XLIV/2014 Rady Gminy Lesznowola zdnia 28 sierpnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Mazow.
poz. 9733 zdn. 17.10.2014 1.);

-cze$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czgsci obrgbu
Garbatka zatwierdzonego uchwatg Nr 604/XLV/2014 Rady Gminy Lesznowola z dnia 24 wrze$nia 2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazow. poz. 1073 z dn. 06.02.2015 r.);

-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Garbatka
zatwierdzony uchwalag Nr605/XLV/2014 Rady Gminy Lesznowola zdnia 24 wrze$nia2014r.
(Dz. Urz. Woj. Mazow. poz. 1074z dn. 06.02.2015 r.).

Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach obowigzujacego
prawa. Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu czegsci dziatek przeznaczonych pod
drogi.

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terenéw zamknigtych zwigzanych z obronnoscia
i bezpieczenstwem panstwa. Projekt planu zostal uzgodniony z wilasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

1) potrzeby interesu publicznego;

Spelnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego polega na wyznaczeniu
terenow przeznaczonych pod zabudowe w sposob kontrolowany, z wykorzystaniem istniejagcego uktadu
komunikacyjnego oraz istniejacej infrastruktury technicznej co uchroni t¢ czg¢$§¢ miejscowosci przed
chaotycznym rozwojem zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowe;.

J) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

W granicach obszaru objetego planem miejscowym jest czesciowo istniejgca infrastruktura wodociggowa,
kanalizacyjna, elektroenergetyczna, telekomunikacyjna, gazowa. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy
nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy irozbudowy juz istniejacej. Dopuszczono mozliwosé
lokalizacji infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem miejscowym.
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k) =zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na s$rodowisko
zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu planu zgodnie z okre§lonym
w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu uchwaly Nr 75/V1/2019 Rady Gminy Lesznowola zdnia 19 marca 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla
obrebu PAN Jastrzebiec i czgsci obrebu Garbatka ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu
planu miejscowego w terminie do dnia 11.07.2019r. W okresie wskazanym w ogloszeniu wplynety
3 wnioski. Projekt planu miejscowego wyltozono do publicznego wgladu dniach od 22.02.2021r. do
19.03.2021. Dnia 26.02.2021r. odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwiazaniami. Do dnia 09.04.2021 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu planu.

W terminie sktadania uwag do projektu planu okreslonym w ogtoszeniu o wytozeniu do publicznego
wgladu nie zlozono zadnych uwag.

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o wylozeniu
do publicznego wgladu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskow oraz uwag do projektu planu byto mozliwe za pomocg Srodkdéw
komunikacji elektronicznej na adres gmina@lesznowola.pl.

1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o wylozeniu
do publicznego wgladu zamieszczano w prasie miejscowej,na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiskakazdy mogl zapoznaé si¢ z niezbgdng dokumentacjg sprawy, ktora byta wylozona do wgladu
w siedzibie Urzgdu Gminy, w godzinach pracy urzedu oraz zamieszczona na stronie internetowej gminy
oraz w Biuletyn Informacji Publiczne;.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoscei;

W granicach obszaru objg¢tego planem miejscowym wystepuje czeSciowo istniejaca infrastruktura
wodociggowa, ktora zapewnia dostawe wody dla terendow przeznaczonych pod zabudowe o odpowiedniej
jakosci. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady
przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowe;j
z wodociagow oraz z innych zrodet zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust.3 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

Teren objety planem polozony jest w bliskiej odleglosci od: miasta stotecznego Warszawy, miasta
Piaseczno, miasta Tarczyn, oraz niedaleko drogi krajowej Nr 7. Takie potozenie sprawilo, iz przedmiotowe
tereny objgte planem sg atrakcyjne pod katem lokalizacji zabudowy ustugowej, i mieszkaniowe;.
Miejscowo$¢ posiadaja juz czegsciowo istniejaca infrastrukture techniczna tj. wodociag, kanalizacje,
sie¢ gazowa, sie¢ elektryczna, sie¢ telekomunikacyjng oraz juz czesciowo wyksztaltowany uklad
komunikacyjny.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognozg skutkéw finansowych uchwalenia projektu planu,
w ktorym przyjeto 10-letni okres analizy od uchwalenia planu. W analizie okreslono szacowane naklady
zwigzane z realizacjg ustalen planu oraz szacowane wptywy do budzetu gminy. Projekt planu miejscowego
zostal sporzadzony z prognoza oddzialywania ustalen planu na $rodowisko. Projekt planu miejscowego
wraz Z prognoza oddzialywania na srodowisko zostat pozytywnie zaopiniowany
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko.
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4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust.4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe¢ stanowig uzupetnienie juz istniejacej wyksztatconej, struktury
funkcjonalno-przestrzennej ~ w granicach  jednostki  osadniczej. Zminimalizowato to koniecznos¢
wyznaczenia nowych drog obstugujacych obszar planu oraz nieznacznie zwigkszylo transportochtonnosé
uktadu przestrzennego. Obsluga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie gtdéwnie poprzez indywidualne $rodki
transportu oraz transport autobusowy. Projektowany uktad komunikacyjny drég publicznych spelnia
szerokos$ci okreslane w przepisach odrebnych, przez co mozliwym jest budowa chodnikow oraz $ciezek
rowerowych ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly Rady Gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Na dzien uchwalenia planu miejscowego przeprowadzona ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego gminy  Lesznowola  zatwierdzona  uchwalg
Nr 661/XLVI/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 lipca 2018 r. wykazata cze$ciowa aktualnosc
w zakresie celow 1wizji rozwoju gminy, zasad zréwnowazonego rozwoju i glownych kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego studium zatwierdzonego uchwala Nr30/1V/2011 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 15 marca 2011 ze zmianami. Ustalenia planu miejscowego sg zgodne z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym studium.

Ocena aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych w gminie
Lesznowola przyjeta uchwatag Nr 662/XLVI/2018 Rady Gminy Lesznowola zdnia 11 lipca 2018 .
wykazata aktualno$¢ miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonych uchwatami:
Nr 588/XLIV/2014 Rady Gminy Lesznowolaz dnia 28 sierpnia 2014 r., Nr 604/XLV/2014 Rady Gminy
Lesznowola zdnia 24 wrzes$nia 2014 r., Nr 605/XLV/2014 Rady Gminy Lesznowola zdnia
24 wrzes$nia 2014 1.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obregbu PAN Jastrzgbiec i czgsci obrebu Garbatka, w ktorej
wykazano, ze w przyjetym 10-letnim okresie od uchwalenia planu, szacowane naktady na jego realizacje
moga by¢ wyzsze, niz wptywy do budzetu gminy.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga
rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od wiascicieli nieruchomosci
(w niektorych  przypadkach  takze od  uzytkownikow  wieczystych)  optata3  adiacencka.
Stosownie do art. 143 ust. 1 przedmiotowa optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostalta wybudowana
z udziatem $rodkoéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.

W celu osiagniecia spdjnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych, konieczne jest opracowanie
wieloletniego  programu inwestycyjnego, zabezpieczajacego Srodki  w budzecie na realizacje
przewidywanych inwestycji.
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dotyczy uchwaty Nr 480/XLII/2021 Rady Gminy Lesznowola z 23 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu PAN Jastrzebiec oraz

czesci obrebu Garbatka.
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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.223.2021.MO

Rada Gminy Lesznowola
ul. Gminna 60
05 - 506 Lesznowola

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 1 1834)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 480/XLII/2021 Rady Gminy Lesznowola z 23 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu PAN

Jastrzebiec oraz czesci obrebu Garbatka, w zakresie ustalen:

— §9ust. 2;

— § 25 ust. 1, zestawienia tabelarycznego Lp. 1, kolumna pn. Szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych,
w zakresie sformutowania: ,,od 5 m (...)”;

— czgsci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami 1 UM 12 UM.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 23 wrzes$nia 2021 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta uchwate Nr 480/XLI11/2021
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla

obrebu PAN Jastrzebiec oraz czesci obrebu Garbatka.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r.

poz. 741, 784 1 922), zwanej dalej ,, ustawqg 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 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
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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 planéw 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., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
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 celowosci czy stusznos$ci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do
badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania

przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).

Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe

tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni 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.:

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

— walory architektoniczne 1 krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspodiczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7);
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— potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatlu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg ustawodawcy,
ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p., ktére 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 czg$¢ tekstowa 1 graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze
czes$¢ tekstowa planu stanowi tre$§¢ uchwaty, a czes$¢ graficzna stanowi zatacznik do uchwaty. Ocenie
legalnos$ci podlega zarowno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zatgczniki, czyli m.in.

cze$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wtadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwos¢ wpltywu
na sposob wykonywania prawa wlasno$ci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenéw objetych
ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegdélowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.”, w szczegbdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartych w § 3,417 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktory stanowi, ze: ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego

z projektem tekstu planu miejscowego”.

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¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego 1 okre$lenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,

okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczego6lnosci, wobec zasady hierarchicznos$ci zrodet prawa,
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przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego

rz¢du, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktami prawa
miejscowego, te za$ sa zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca
na obszarze dziatania organu, ktore je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa
powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi
umowami mi¢dzynarodowymi za zgodg wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
mig¢dzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodno$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny,
7€ norma wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ rowniez

derogowana przez norme nizsza (lex inferior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaty ze stanem prawnym obowigzujacym
w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do

podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w catosci lub w czg$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne

naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwos$ci organdw w tym zakresie.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze w odniesieniu do terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolami 1 UM i1 2 UM, narusza ona ustalenia obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lesznowola przyjetego
uchwatg Nr 30/IV/2011 Rady Gminy Lesznowola z 15 marca 2011 r. w sprawie uchwalenia ,, Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola”, zmienionego
uchwalg Nr 482/XXXVIIl/2014 Rady Gminy Lesznowola z 24 stycznia 2014 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy

Lesznowola dla czesci obrebu KPGO Mysiadto, zwanego dalej ,, Studium ™.
Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych”, ale rowniez

z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta

sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie 7 zapisami

studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz
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z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego, plan miejscowy uchwala rada

gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.

Czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwatly, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia
stanowig zalaczniki do uchwaly. Szczegélny charakter studium i1 jego znaczenie w procesie
planistycznym podkres$la ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p stanowigc, iz zmiana studium
lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczes$nie, stosownie
do art. 28 ust. 1 ustawy, naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie,
powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak
i studium sktadajg si¢ z czgsci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organdéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy nie narusza
ustalen studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie
si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest
od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdtowosci rozwigzan przestrzennych okreslonych
w czescl tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawarto$ci cz¢sci tekstowej 1 graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan

miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tacznie

cze$é tekstowa oraz cze$é graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych obszarow gminy

1 ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne parametry i wskazniki

urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia
2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233).

Chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego,
to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy

’

sporzqdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium’

(wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okre$lone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe

lub funkcje¢ danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowg lub takg funkcje.

Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki

urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencjg zapisow studium. W ramach
uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym
dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko w granicach zakreslonych
ustaleniami studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalone

w_studium minimalne 1 maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, rOwniez wiaza organa

ominy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana

jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okre§lenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych

wskaznikéw zagospodarowania terenu lub parametréw ksztaltowania zabudowy (tzw. parametrow

urbanistycznych) w planie miejscowym niz w_studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne

naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego. co stanowi przestanke do stwierdzenia jego

niewaznosci w catosci lub czedci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit, m.in.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 12 lutego 2013 r., sygn. akt II OSK
2460/12).

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwatly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztattowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegolnosci kierunki zmian w strukturze przestrzennej

gminy oraz w przeznaczeniu terenéw oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw, w tym tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.),

przy uwzglednieniu bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w art. 10

ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p.

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen czesci
tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkéw 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 1 wskaznikdw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, powinny

w_szczegoOlnos$ci  okresla¢ minimalne 1 maksymalne parametry 1 wskazniki urbanistyczne,

uwzgledniajgce wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz
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zrbwnowazonego rozwoju, wskazywaé tereny do wytaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé

wytyczne okres$lania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza tekstu 1 rysunku Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,

ustalenia planu miejscowego, w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenéw

oznaczonych na rysunku planu symbolami 1 UM i 2 UM naruszaja ustalenia Studium.

Na rysunku Studium pn. Kierunki rozwoju i polityka przestrzenna gminy, stanowigcym zalgcznik

Nr 2 do uchwaty Nr 482/XXXVIII/2014, teren oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem:

— 1 UM znajduje si¢ w granicach jednostki terenowej oznaczonej symbolem MU, polozonej
w obrebie Garbatka;

— 2 UM znajduje si¢ w granicach jednostki terenowej oznaczonej symbolem MU, polozonej

w obrebie PAN Jastrzebiec.

Dla jednostek terenowych MU potozonych w ww. obrebach, w tekscie Studium, stanowigcym
zalacznik nr 1 do uchwaly Nr 482/XXXVIIl/2014, czes¢ 11, pn. Kierunki rozwoju i polityka
przestrzenna, rozdziat I pn. Polityka przestrzenna, ust. 4 pn. Struktura funkcjonalno — przestrzenna,
pkt 4.3 pn. Ustalenia funkcjonalno — przestrzenne oraz wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz
uzytkowania poszczegolnych terenow w jednostkach planistycznych (jednostkach administracyjnych
gminy), ppkt 4.3.16 pn. Sofectwo Garbatka (obreby: Garbatka, PAN Jastrzebiec), zawarto ustalenia
w brzmieniu:

»wMU —tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w tym ustug publicznych:

1) zabudowa podstawowa — budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki ustugowe, budynki funkcji
mieszanych,

2) zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej 50 — 30%
powierzchni dziatki w zaleznosci od szczegotowego przeznaczenia terenu,

3) warunki urbanistyczno — architektoniczne:

" zaleca si¢ przy uzupelnianiu istniejqcej zabudowy zachowanie istniejgcych linii zabudowy
wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

» zaleca si¢ przy dokonywaniu podziatow i zagospodarowywaniu terenu wydzielenie w miare
potrzeb dodatkowych drog dojazdowych i wewnetrznych umozliwiajgcych dojazdy do nowej
zabudowy, tak aby tereny mogly by¢ prawidtowo obstugiwane bez potrzeby stuzebnosci
dojazdow,

= zabudowa podstawowa nie powinna przekraczac¢ 12 m wysokosci,

* nie powinno si¢ grodzi¢ dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow betonowych

szczegolnie od strony widocznej z drog publicznych,
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’

» nalezy zapewnic¢ miejsca parkingowe w ramach wilasnej nieruchomosci.”.

Z przytoczonych ustalen Studium wynika, Zze maksymalna wysoko$¢ zabudowy podstawowej

w_granicach jednostek terenowych MU, nie powinna przekraczaé¢ 12 m. Taka tez maksymalna

wysokos¢ zabudowy winna zostaé przyjeta w sporzadzanym planie miejscowym dla terenow

znajdujacych si¢ w ich granicach.

Tymczasem wymogi Studium odnos$nie maksymalnej wysokosci zabudowy, nie zostaty
uwzglednione w uchwale dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1 UM i1 2 UM,
ktorych przeznaczenie podstawowe stanowi zabudowa ustugowa, rzemiosto i1 zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca (vide § 17 pkt 1 lit. a uchwaly). Powyzsze wynika z § 17
pkt 4 lit. e uchwaty, w ktérym, w ramach zasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu
oraz ksztaltowania tadu przestrzennego tych terenow ustalono, ze: ,,e¢) maksymalna wysokosé
zabudowy: — dla wolnostojgcych budynkow garazowych — 6 m, — dla pozostalych budynkow

i obiektow budowlanych — 14,0 m,”.

Oznacza to, ze dla terenéw 1 UM 12 UM, plan miejscowy nie realizuje ustalen Studium, pozostajac

w sprzecznosci, w zakresie okre$lenia w nim maksymalnej wysokoS$ci zabudowy przyjete] w Studium

dla obszarow funkcjonalnych oznaczonych symbolem MU, ktére sa jego ustaleniami wiazacymi dla

organow gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze jezeli intencja Rady Gminy Lesznowola jest zmiana wskaznikdéw

dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania poszczegdlnych obszarow funkcjonalnych, to

uchwalenie planu miejscowego winno zosta¢ poprzedzone zmiang obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola, czego w niniejszej

sprawie nie uczyniono.

W zwigzku ze stwierdzonymi naruszeniami ustaleniami planu, we wskazanym powyzej zakresie,
dyspozycji obowigzujgcego Studium gminy Lesznowola, organ nadzoru zawiadamiajagc Rade Gminy
Lesznowola pismem z 13 pazdziernika 2021 r. znak: WNP-1.4131.223.2021.MO o wszczgciu
postgpowania nadzorczego w sprawie stwierdzenia niewazno$ci niniejszej uchwaty, wnidst
o udzielenie wyjasnien dotyczacych zgodnosci ze Studium, w zakresie okreslenia maksymalnej

wysokos$ci zabudowy na terenach oznaczonych symbolami 1 UM i 2 UM.

Analiza odpowiedzi udzielonej przez Gming Lesznowola pismem z 15 pazdziernika 2021 r. znak:
RUP.6721.2.7.2019.MM(59), nie daje podstaw do uznania, ze przyjeta w § 17 pkt 4 lit e tiret drugie
uchwaty, maksymalna wysoko$¢ zabudowy 14 m, na terenach oznaczonych na rysunku planu

symbolami 1 UM 1 2 UM, spehia ustalenia Studium okreslajgce maksymalng wysokos$¢ zabudowy
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na poziomie 12 m dla wyznaczonych w nim jednostek terenowych MU, w granicach ktorych znajduja

si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1 UM i 2 UM.

Majac na uwadze =zapisy Studium, w zakresie okreslenia warunkéw urbanistyczno
— architektonicznych, w tym wysokosci zabudowy dla jednostek terenowych MU, nalezy stwierdzi¢,
ze przyjecie w przedmiotowym planie miejscowym, maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenéw
1 UM 1 2 UM o wartosci odbiegajacej od okreslonej w Studium, wskazuje na istotne naruszenie
ustalen Studium, wynikajace z przepisow art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
co stanowi przestanke do stwierdzenia niewaznosci czgéci tekstowej 1 graficznej uchwaty dla tych

terenow.

Kwestie dotyczace zachowania wymogu zgodnosci, jak tez nienaruszalno$ci planu miejscowego

z ustaleniami studium, byly juz przedmiotem prawomocnych wielokrotnych rozstrzygnieé

Naczelnego Sadu Administracyjnego oraz Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie,

m.in. w sprawach:

— sygn. akt IT OSK 2805/20 z 23 czerwca 2021 r., w ktorym Sad stwierdzil m.in., ze: ,,Jak trafnie
wskazano w zaskarzonym wyroku, skoro w studium przewidziano 1000 m? jako minimalng
powierzchnig nowo wydzielanych dziatek budowlanych, a w planie ustalono 800 m? to jest to
naruszenie studium. Nie byloby go, gdyby np. przyjeto 1200 m?, czyli wiecej niz minimum. Jezeli
Jjednak przyjeto mniej, to stanowi to naruszenie ustalen studium. Z tych samych wzgledow — skoro
w odniesieniu do minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w studium przewidziano
co najmniej 30% powierzchni dziatki budowlanej, a w planie przyjeto 25% takiej powierzchni, to

przyjmujgc w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wskaznik ponizej minimum

’

ustalonego w studium rowniez naruszono jego ustalenia.’’;

— sygn. akt I OSK 2937/18 z 5 grudnia 2018 r., w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,Podkresli¢ nalezy, iz
w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszarow gminy i ich przeznaczenia.
I chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowiqzujqcego, nie jest aktem prawa
miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze
organy gminy przy Ssporzqdzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogq by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gmina wskaze te obszary jako przewidziane pod takq zabudowe. Ustalenia planu

miejscowego sq konsekwencjg zapisow studium. W ramach uprawnien wynikajgcych z wladztwa

planistycznego gmina moze zmieni¢c w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie

okreslonych obszarow gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Natomiast zmiany w_planie

miejscowym przeznaczenia terenow nie przewidzianych w studium do takiej zmiany gmina moze

dokona¢ po uprzedniej zmianie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego — z zachowaniem trybu, w jakim studium jest uchwalane (art. 27 ustawy z dnia

27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).”;

sygn. akt I OSK 1408/12 z 11 wrze$nia 2012 r., w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,, Faktem jest, iz
Studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujqcego, nie jest zatem aktem prawa
miejscowego, lecz jednak jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
i bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzqdzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym
pod zabudowe danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmina wskaze te obszary jako przewidziane pod takg
zabudowe. Plan zagospodarowania przestrzennego ma stanowic¢ uszczegolowienie zapisow
zawartych w studium, a nie ich dowolnq interpretacje czy wrecz catkowitq zmiane. Zmiana

przeznaczenia terenow w planie miejscowym, jezeli nie byla przewidziana w studium, moze by¢

dokonana przez gmine wylgcznie po uprzednie] zmianie studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem trybu, w jakim studium jest uchwalane. (...)

Zatem zmiana przeznaczenia terenu oznaczonego w studium symbolem MW na teren oznaczony
w planie symbolem MN, bez uprzedniej zmiany studium w przewidzianym przepisami prawa
trybie, jak zasadnie wywiodl Sqd 1 instancji, swiadczy niewgtpliwie o naruszeniu zasad
sporzqdzania aktu planistycznego, ktore musiato skutkowac stwierdzeniem niewaznosci uchwaty
w tym zakresie.”;

sygn. akt IT OSK 2460/12 z 12 lutego 2013 r.;

sygn. akt I OSK 3140/13 z 23 czerwca 2014 r.;
sygn. akt I OSK 784/14, z 13 czerwca 2014 r.;
sygn. akt I1 OSK 1599/14 z 2 pazdziernika 2014 r.;
sygn. akt [V SA/Wa 2595/12 z 28 lutego 2013 r.;
sygn. akt IV SA/Wa 629/14 z 25 czerwca 2014 r.;
sygn. akt IV SA/Wa 1550/13 z 20 listopada 2013 r.;
sygn. akt IV SA/Wa 2112/13 z 9 grudnia 2013 r.;
sygn. akt [V SA/Wa 45/15 z 14 kwietnia 2015 r.;

sygn. akt I OSK 92/15 z 25 pazdziernika 2016 r.

10
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem

miejscowym. W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda miaty
rowniez przepisy ustawy z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku

ze wzmocnieniem narze¢dzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774 z p6zn. zm.).

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru stwierdza, iz w ramach § 9 ust. 2
uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustalenia w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz
wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. (...) 2. Zasady lokalizowania
bram, furtek: 1) nakazuje si¢ wycofanie o minimum 2 m bram wjazdowych usytuowanych
w ogrodzeniach przy drogach wewnetrznych o szerokosci mniejszej niz 10 m; 2) zakazuje si¢
stosowania bram i furtek otwieranych na zewngqtrz dziatki.”, zawarto ustalenia dotyczace realizacji

ogrodzen, ktore wykraczaja poza zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p.

Tymczasem stosownie do dyspozycji art. 37a ustawy o p.z.p. zasady i warunki sytuowania obiektéw

matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, moga
by¢ jedynie przedmiotem regulacji w formie oddzielnej uchwaly, bedacej aktem prawa
miejscowego (vide art. 37a ust. 4 ustawy o p.z.p.), przy czym w uchwale tej zgodnie z dyspozycja

art. 37a ust. 3 ustawy o p.z.p., rada gminy moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen oraz tablic

reklamowych 1 urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyldow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz z dniem 11 wrzes$nia 2015 r. weszla w Zycie ustawa o zmianie
niektéorych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, ktora zawiera

nowe regulacje dotyczace wprowadzania w gminie zasad i warunkow sytuowania obiektoéw matej

architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jakosciowych oraz rodzajéw materiatbw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane,
w miejsce obowigzujacych dotychczas unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p.,
a wiec ustalen o charakterze fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktore nastgpito na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, oraz dodanie
do ustawy o p.z.p. nowych rozwigzan prawnych, stosownie do ktorych o tym, czy zostang
wprowadzone zasady 1 warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych

1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatlow
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budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, rada gminy decyduje odr¢gbng od planu miejscowego

uchwala.

Postanowienia uchwaly podjetej na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy o p.z.p., obowigzuja niezaleznie
od tre$ci uchwaty w sprawie planu miejscowego, ktdra tez jest aktem prawa miejscowego. Z kolei
zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzg¢dzi
ochrony krajobrazu ,,Regulacje miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy
zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym, obowiqzujq do dnia wejscia w zycie uchwaty,
o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawgq.”.
Powyzsze oznacza, iz z chwilg wejécia w zycie takiej uchwaly przestang obowigzywaé regulacje

planéw miejscowych w tym zakresie.

Jednoczes$nie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwiagzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu wskazat, iz: ,, Do projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu
do sporzgdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie

’

niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.”. Przepis ten nie ma jednak
w przedmiotowym przypadku zastosowania, albowiem proces sporzadzania przedmiotowego planu

zostal zainicjowany uchwatg Rady Gminy Lesznowola Nr 75/VI/2019 w dniu 19 marca 2019 r.

W tej sytuacji Rada Gminy Lesznowola nie miata zadnych podstaw prawnych do regulowania
kwestii, o ktorych mowa w § 9 ust. 2 uchwaly, w zwigzku z utrata mocy art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy

o p.z.p., co w konsekwencji skutkuje stwierdzeniem ich niewaznosci.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 28 kwietnia 2020 r. sygn. akt Il OSK 1046/19, w ktérym
Sad stwierdzil, ze: ,, Skoro w kontrolowanej sprawie do wszczecia procedury planistycznej,
majgcej na celu uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta [...]
dla obszaru polozonego w rejonie ulic: [...] oraz granicy administracyjnej miasta, doszto, co
bezsporne, juz po dniu wejscia w zycie ustawy krajobrazowej, to nie ulega wqtpliwosci, ze oceny
legalnosci zaskarzonego planu miejscowego nalezy dokonywac przez pryzmat przepisow u.p.z.p.
w brzmieniu nadanym przez ustawe krajobrazowq, obowigzujgcych w dacie uchwalenia tego
planu, czyli w szczegolnosci z dodanym art. 37a i nastegpnymi u.p.z.p. oraz bez art. 15 ust. 3
pkt 9 up.z.p., ktory zostal uchylony ustawq krajobrazowq. W ocenie Naczelnego Sqdu
Administracyjnego istota ww. zmian legislacyjnych sprowadzala sie do "wyjecia" zagadnien

dotychczas regulowanych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 u.p.z.p. z zakresu materii planistycznej
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(wlasciwej planom miejscowym) i uczynienie z niej materii regulowanej odrebng uchwalg,
wydawang na podstawie art. 37a ust. 1 u.p.z.p., bez zmiany fakultatywnego charakteru samej
regulacji gminnej poswieconej zasadom i warunkom sytuowania obiektow maltej architektury,
tablic i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz
rodzajow materiatow budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane.

W swietle dotychczasowych uwag nalezy przyjgé, zZe zamiarem ustawodawcy byto
wyeliminowanie materii objetej uchwatq wydawang na podstawie nowej normy kompetencyjnej
zawartej w art. 37a u.p.z.p. z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Co do
zasady, rada gminy nie utracita zatem kompetencji do okreslania zasad i warunkow sytuowania
obiektow matej architektury oraz ogrodzen, jednakze wedtug nowej regulacji, winna to uczynic
w odrebnej niz plan miejscowy uchwale stanowiqgcej akt prawa miejscowego, chyba zZe znajdujg
zastosowanie przepisy przejsciowe zawarte w art. 12 ust. 3 ustawy krajobrazowej, co w niniejszej
sprawie nie zachodzi (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 8 listopada 2017 r., sygn. akt
11 SA/Wr 586/17 — dostepny, [w:] CBOSA). W konsekwencji kwestie przewidziane do
uregulowania w ww. uchwale podejmowanej na podstawie art. 37a ust. 1 u.p.z.p. - cho¢
niewgtpliwe wigzq sie¢ z ksztattowaniem przestrzeni publicznej oraz szczegotowymi warunkami
zagospodarowania terenow w potocznym znaczeniu — to nie mogq by¢ uznane za tozsame lub
mieszczgce sig w pojeciu "wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych" w rozumieniu art. 15 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., czy tez "szczegolnych warunkow
zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu" w rozumieniu art. 15 ust. 2
pkt 9 u.p.z.p. Tozsamosci obu tych zagadnien przeczy wzglgd na jedng z podstawowych regut
wyktadni jezykowej, zwanej zakazem wyktadni synonimicznej, zgodnie z ktorym to zakazem nie
mozna roznym zwrotom ustawowym nadawac tego samego znaczenia. Przeciwko uznaniu, iz
zagadnienia, o ktorych mowa w art. 37a ust. 1 u.p.z.p., zawierajq si¢ w bardziej ogolnych
pojeciach przyjetych na gruncie art. 15 ust. 2 pkt 5 i 9 u.p.z.p., przemawia - oprocz argumentow
juz wyzej podniesionych - takze i to, ze nie sposob przypisac racjonalnemu prawodawcy zamiaru,
aby zagadnienia powierzone radzie gminy do uregulowania w odrebnej uchwale, podejmowanej
w szczegolnej procedurze, o charakterze fakultatywnym, stanowily jednoczesnie materie
planistyczng, i to o charakterze obligatoryjnym, jak ww. przepisy. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze
wu.p.z.p., w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 11 wrzesnia 2015 r. rownolegle, i to na gruncie
tego samego artykutu, funkcjonowaly obok siebie wspomniane juz unormowania dotyczgce
elementow obowigzkowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. wymagan
wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej (art. 15 ust. 2 pkt 5) i szczegolnych

warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
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zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9) oraz zapis dotyczgcy elementu okreslanego w zaleznosci od
potrzeb, tj. zasad i warunkow sytuowania obiektow matej architektury etc. (art. 15 ust. 3 pkt 9).
Jednoczesne obowigzywanie ww. regulacji na gruncie jednego aktu prawnego i to w zakresie
tego samego artykutu, Swiadczy o tym, iz racjonalny ustawodawca przewidziat dla kazdej z nich
odrebny zakres spraw do uregulowania. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze Rada Miejska
w [...], zamieszczajgc w § 10 pkt 2 lit. ¢ zaskarionej uchwaly kwestionowang regulacje,
wykroczyta poza okreslony w art. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p. zakres upowaznienia ustawowego do
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tym samym dopuscila sie
istotnego naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.,
skutkujgcego koniecznosciq stwierdzenia niewaznosci zaskarzonej uchwaty. Nie sposob bowiem
przyjgé, ze uregulowanie w planie miejscowym materii powierzonej przez ustawodawce
prawodawcy gminnemu do unormowania w odrebnej uchwale (w dodatku podejmowanej
w szczegolnym trybie art. 37b u.p.z.p.) stanowilo nieistotne naruszenie prawa.”;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 28 maja 2020 r. sygn.
akt IT SA/Go 84/20, w ktorym: ,,Sqd uznat za uzasadniony zarzut zwiqgzany z zamieszczeniem
w kwestionowanej uchwale w § 5 ust. 2 pkt 2, § 5 ust. 2 pkt 4 lit. b, § 5 ust. 3, § Sust. 4, § 5
ust. 5, § 9 ust. 5 ustalen dotyczqcych obiektow matej architektury, tablic i urzqdzen reklamowych,
ogrodzen. Powyisza materia powinna zosta¢ uregulowana w tzw. "uchwale reklamowej"
podejmowanej na podstawie art. 37a u.p.z.p. Zgodnie z tym przepisem rada gminy moze ustali¢
w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych
i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje
materiatow budowlanych, z jakich mogqg by¢ wykonane. Tryb i etapy podejmowania uchwaty
reklamowej okresla art. 37b u.p.z.p. Z brzmienia tych przepisow wynika, iz sytuowanie obiektow
malej architektury, tablic i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzen nie nastgpuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Co do zasady, rada miejska nie utracita kompetencji
do okreslania zasad i warunkow sytuowania ogrodzen, ekranow, znakow i symboli reklamowych,
jednak wedlug nowej regulacji, winna to uczyni¢ w odrebnej niz plan miejscowy uchwale
stanowigcej akt prawa miejscowego. Wskazac przy tym nalezy, iz tzw. "ustawa krajobrazowa”,
obowigzuje od 11 wrzesnia 2015 r., natomiast uchwata Rady Miejskiej w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia niniejszego miejscowego planu zostala podjeta 31 maja 2017 r. Biorgc
powyzsze pod uwage, przepisy przejsciowe nie dotyczq przedmiotowego miejscowego planu,
poniewaz uchwata inicjujqca zostata podjeta juz po wejsciu w Zycie ustawy krajobrazowej.”’;
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 listopada 2018 r. sygn. akt I1 OSK 2406/18, w ktorym

Sad stwierdzil, ze: ,, W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego nalezy co do zasady podzieli¢
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przytoczone stanowisko, zZe w stanie prawnym obowiqzujgcym przed wejsciem w Zycie art. 15
ust. 3 pkt 9 u.p.z.p. sporne ustalenia planistyczne dotyczqce obiektow reklamowych czy ogrodzen
mogty znajdowac oparcie i by¢ wprowadzane do m.p.z.p. w ramach przystugujgcego gminie
wladztwa planistycznego, w zakresie ustalen wymienionych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., gtownie tych
— w zaleznosci od okolicznosci faktycznych towarzyszgcych uchwalaniu konkretnego planu
miejscowego i przedmiotu wprowadzanych ustalen — normujgcych: zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego (pkt 2); zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego (pkt 3) oraz zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej (pkt 4), a takze — dodajmy — szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (pkt 9). W takim przypadku konieczne
byto jednak wykazanie powigzan wprowadzanych ustalen szczegoétowych z owymi ogolnie
okreslonymi elementami (wartosciami) planistycznymi. (...) Godzi sie w tym miejscu dodac, Ze
Jjedng ze zmian wprowadzonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przez ww. ustawq krajobrazowq bylo uchylenie — z dniem 11 wrzesnia 2015 r. — art. 15 ust. 3
pkt 9 u.p.z.p. i przeniesienie materii w nim regulowanej do art. 37a u.p.z.p. (zamieszczonego
notabene w tym samym, co art. 15 u.p.z.p., rozdziale 2 ustawy zatytutowanym: "Planowanie
przestrzenne w gminie"). Pomimo tej zmiany nie moze by¢ jednak wqtpliwosci, ze normowanie
zasad i warunkow sytuowania obiektow maltej architektury, tablic reklamowych i urzgdzen
reklamowych oraz ogrodzen wchodzi nadal w zakres wladztwa planistycznego gminy, z tym Ze

realizowanego odtqd w drodze jednej uchwaly szczegdlnej ("spec-uchwaty") dotyczqcej

zasadniczo catego obszaru gminy (zob. art. 37a ust. 5 u.p.z.p.), a nie jak dotychczas —w ramach
wielu partykularnych planow miejscowych. Zmiana ta ma wiec w duzej mierze charakter jedynie
techniczny w tym sensie, zZe nadal ww. materia jest regulowana aktem prawa miejscowego (zob.
art. 37a ust. 4 u.p.z.p.), uchwalanym po przeprowadzeniu publicznej procedury zbieznej
w istotnym zakresie z "klasyczng" procedurg planistyczng unormowang w art. 17 u.p.z.p. (zob.

art. 37b u.p.z.p.).”.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ zasady modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Zakres przedmiotowy
1 granice tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p. zgodnie, z ktorym powyzsze zasady powinny zawieraé: okreslenie uktadu
komunikacyjnego 1 sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic
1 innych szlakow komunikacyjnych, okreslenie warunkoéw powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci

infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz wskazniki w zakresie komunikacji 1 sieci
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infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilo$¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan

lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Organ nadzoru stwierdza, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszio do ewidentnej
sprzeczno$ci pomig¢dzy jej czeScig tekstowa 1 graficzng dotyczaca okres$lenia budowy uktadu
komunikacyjnego. Powyzsze dotyczy braku jednoznacznego okreslenia szerokosci w liniach

rozgraniczajacych terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 KDZ.

W § 25 ust. 1 uchwaty, dla terenu 1 KDZ, stanowigcego drogg klasy zbiorczej 1 kategorii powiatowe;,

w zestawieniu tabelarycznym, w kolumnie pn. Szerokos¢ w_liniach rozgraniczajgcych, zawarto

ustalenia w brzmieniu: ,,od 5 m do 20,2 m — zgodnie z rysunkiem planu”.

Tymczasem, z rysunku planu miejscowego, stanowigcego zalacznik nr 1 do uchwaly wynika, ze

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu 1 KDZ, wynosi od 3,0 m do 20,2 m.

Wskazana sprzeczno$¢ pomigdzy tekstem i rysunkiem planu stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory zobowiazuje do

umozliwienia jednoznacznego powigzania czesci graficznej z czgscig tekstowa uchwaty.

Rozbieznosci w powyzszym zakresie oznaczajg ponadto, ze w uchwale nie ustalono w jednoznaczny
sposob zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow komunikacji, ktorych obowigzek
okreslenia w planie miejscowym wynika z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4

pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢ zard6wno
z czegsci tekstowej, jak 1 cze$ci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, cz¢s¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie

zalaczniki do uchwaty. Tres$¢ tych przepisdw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna

stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw cze$ci tekstowe] 1 nie moze by¢ z nia sprzeczna. To cze$é

tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie,

w_jakim przewiduje to czes$¢ tekstowa planu. Sprzeczno$¢ pomiedzy czgscig tekstowg 1 graficzng,

stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., zgodnie z ktorym ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego

z projektem tekstu planu miejscowego”.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:
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wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 grudnia 2020 r. sygn. akt
IT OSK 1259/20, w ktorym stwierdzono, ze: ,, Powyzsza argumentacja prowadzi jednak do
sprzecznych ustalen tekstu i rysunku planu odnoscie mozliwosci sytuowania budynkow od granicy
lasu oraz do stwierdzenia braku uwzglednienia w czesci graficznej uchwaly dyspozycji przepisow
odrebnych, jak tez do naruszenia przepisow u.p.z.p i rozporzqdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p. Plan miejscowy sktada sie z dwoch podstawowych czesci: z czesci
tekstowej, ktorg zgodnie z art. 20 ust. 1 u.p.z.p. jest tres¢ uchwaty, oraz z czesci graficznej
— rysunku planu bedgcego jednym z zalgcznikow do uchwaly. Rysunek planu jest integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq w takim zakresie, w jakim odsyta do niego tekst planu.
Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem" czesci testowej i ustalenia planu muszq byc
odczytywane tqcznie, z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej, jak i tekstowej. Zaznaczyc przy
tym trzeba, zZe konstytucyjne i ustawowe wymogi dotyczqce ogtaszania uchwaty w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w wojewodzkim dzienniku urzedowym,
odnoszq sie takze do rysunku planu zatgczonego do uchwaly w sprawie planu miejscowego.”;

wyroku Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq

!

oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatgcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna znalezcé

odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane sq

w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzes$nia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna

i_tekstowa) winny by¢ spojne, co oznacza ze peiny obraz rozwigzan planistycznych {j.

przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero lgczne
odczytanie obydwu czesci.”;
postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt

I OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
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niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia Sstanowiq zalgczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sig

objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tvch przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc

graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc

z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec

tvlko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
IT OSK 1458/11, w ktorym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX
1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzgcego, Ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skiadajgcq sig

na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi

wprawdzie integralng czes¢ planu, pefni jednak role stuzebng i wyjasniajacq tekst i jest wigzgca

pod warunkiem, zZe tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czesé

graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawnq i obowiqzuje tylko w {gcznosci z czescig

tekstowq planu. Nie moze wiec zawierac oznaczen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej

planu.”;
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,

teza 2 ,,Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
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winien wskazywa¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedlac konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

— wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢é graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tgcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢

rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowg planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze

’

zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;
— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan miejscowy
sktada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg byc¢ odczytywane tgcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byc

1

rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu.”;

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, Ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesc¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zalqcznik do uchwaty. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zarowno

czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig
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tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego

w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie

normatywnosc czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej jego

integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, zZe czesé¢ graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupeinienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogqg uniemozliwié

zastosowanie planu w praktyce. Pamigta¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztattujg, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty wladzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej wtadzy, tj.
Jjednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt
III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy trescig
uchwalty a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok Wojewodzkiego
Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10,
https://orzecznia.nsa.gov.pl).” .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zar6wno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdézn. zm.), rysunek planu miejscowego

obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym

w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac

bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowqg:

hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa mozZe byé

uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, scislej - w jakim

’

tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;
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— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym

do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,

w jakim tekstu planu odsyita do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., hie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czgséci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim

sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy trescig uchwaty,
a jej czescig graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci. W tym
przypadku wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia tekstu planu z rysunkiem, skutkuja koniecznos$cia
stwierdzenia niewaznos$ci § 25 ust. 1, zestawienia tabelarycznego Lp. 1, kolumna pn. Szerokos¢
w liniach rozgraniczajgcych, w zakresie sformutowania: ,,od 5 m (...)”, co doprowadzi do spdjnosci

zapisOw czesci tekstowej z czg$ciag graficzng uchwaty, w zakresie komunikacji.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja

niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci.

W przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czgsci ustalen

uchwaty, w zakresie wskazanym w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego, z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie nienaruszalno$ci ustalen
studium;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego okreslenia uktadu komunikacyjnego;
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— art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., § 2 pkt 41 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie konieczno$ci powigzania czgsci tekstowej
z czg$cig graficzna,

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrgbnymi;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formutowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotnos¢ powyzszych naruszeh nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako
bezwzgledny wymog spehlienia dyspozycji przepisow, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez

pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace, niedotyczace
istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej donioslte
w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez blad, ktory nie ma
wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt II SA/Sz
1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym,
majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby zastosowano

obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznos$ci aktoéw organu samorzagdowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace
do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sic do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz
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prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por.
M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w S$wietle
orzecznictwa NSA 1 pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: , Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, ktore wphywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg
miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta

uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpilo.”.

Wobec ogoblnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja, okre$lajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa
jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do

kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wplywajace na tres¢ uchwaly,

dotyczace meritum_sprawy jak np. naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do

podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwal, przepisow

ustrojowych, przepisow prawa materialnego — przez wadliwa ich wykladnie — oraz przepisow

regulujacych procedur¢ podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnil, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad

>

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.
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Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi cala dziatalno$§¢ samorzadu
terytorialnego wytacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnos$ci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dzialalnos¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$§ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy publicznej maja
obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczego6lnos$ci, ze organ wiadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79/97). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika obowiazek
rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatlu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqgzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).”.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaly Nr 480/XLII/2021 Rady Gminy Lesznowola z 23 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla obrebu PAN
Jastrzebiec oraz czesci obrebu Garbatka, w czesci ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, 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, ktdry skarzone orzeczenie wydat.
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Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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