Elektronicznie podpisany przez:
Katarzyna Kis; LUW
dnia 12 pazdziernika 2022 r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR 1B-1.4131.8.2022.JRAJ
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 13 pazdziernika 2022 r.

w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly Rady Miasta Zielona Gora Nr
L.X.907.2022 z dnia 30 sierpnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Lezyca-Architektow w Zielonej Gorze w
czesci

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 559 z pdzn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Rady Miasta Zielona
Gora Nr LX.907.2022 z dnia 30 sierpnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Lezyca-Architektow w Zielonej Goérze w
czegsci dotyczacej:

-§ 3 ust. 1 uchwaty, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu
miejscowego, oznaczenia strefy technicznej od istniejacej sieci kanalizacyjnej;

-§ 12 ust. 2;
- § 14 ust. 2 pkt 1;

- legendy, zamieszczonej na rysunku planu w zakresie, w jakim nie zalicza do
obowigzujacych ustalen planu miejscowego, oznaczenia strefy technicznej od istniejacej
sieci kanalizacyjne;.

Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa we wstepie, Rada Miasta Zielona Gora uchwalita miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Lezyca-Architektow w Zielonej Gorze.
Uchwata wraz z dokumentacja planistyczng wptyneta do organu nadzoru w dniu 13 wrze$nia
2022 r.

Dokonujac oceny prawnej ww. uchwaty stwierdzono, ze przy jej podejmowaniu naruszono
W sposoOb istotny zasady sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego, co skutkuje, w
my$l art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 z pozn. zm.) - dalej jako u.p.z.p., koniecznoscig
stwierdzenia niewaznos$ci planu w cze$ci wskazanej na wstepie.

Istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego nastgpito na skutek braku
odzwierciedlenia zapisoOw czgsci tekstowej planu w cze$ci graficznej planu oraz w zwigzku z
niewlasciwym okresleniem liczy miejsc do parkowania.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 u.p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada si¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2
pkt 4 1 § 8 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z art.
20 ust. 1 zd. 2 u.p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowig jedynie zataczniki do uchwaty. Tre$¢ tych przepisOw wyraznie
wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci
tekstowej 1 nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cz¢$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne,
rysunek planu obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czg¢$¢ tekstowa
planu.
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W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegdlne warunki zagospodarowania
teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9

u.p.z.p.).

Rada Miasta Zielona Goéra w ramach ustalen rozdzialu 6 planu ,,Szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy”
ustalita strefe techniczng od istniejacej sieci kanalizacyjnej o szerokosci po 0,5 m z kazdej
strony, liczac od zewngetrznej krawedzi kanalu (§12 ust. 2 uchwaty). Ograniczenia w
uzytkowaniu i zagospodarowaniu terendw w granicach stref technicznych opisane zostaty w
kolejnym ustgpie § 12 uchwaty.

Ustalona i opisana w tekS$cie planu strefa techniczna nie zostala w Zaden sposob
uwzgledniona na rysunku planu, stanowigcym integralng cze$¢ planu miejscowego. Na
rysunku planu uwzgledniono jedynie przebieg istniejacej sieci kanalizacyjnej (jako
oznaczenie informacyjne).

Z ustalen § 3 ust. 1 uchwaty, ktéry zawiera katalog obowigzujacych na rysunku planu
oznaczen rowniez nie wynika aby strefa techniczna od sieci kanalizacyjnej stanowila
obowigzujace oznaczenie rysunku planu.

Skoro intencja uchwalodawcy bylo wprowadzenie ograniczen w zabudowie i
zagospodarowaniu terenéw znajdujacych si¢ w zasiggu strefy technicznej, to takie
ograniczenia winny znalez¢é swoje jednoznaczne odzwierciedlenie, zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej planu miejscowego. Tylko w takim przypadku ustalenia uchwaty
nie beda wzajemnie sprzeczne i zapewnig realizacj¢ jej obowigzujacych ustalen. Ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie winny by¢ zawarte w ramach planu miejscowego w sposob
normatywny zaréwno w czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Obydwie czgséci planu (graficzna i tekstowa) winny by¢ spojne, co oznacza ze petny obraz
rozwigzan planistycznych (...) daje dopiero taczne odczytanie obydwu czesci (wyrok NSA z
27 wrze$nia 2013 r., sygn. akt II OSK 1377/13).

Rysunek planu jest integralng cz¢$cig planu i ma tym samym moc wigzaca. Czgs¢ graficzna
planu jest "uszczegélowieniem" czgSci tekstowej 1 ustalenia planu muszg by¢ odczytywane
facznie - z uwzglednieniem zaréwno cze¢$ci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie
moze by¢ rozbiezno$ci pomiedzy czgscia tekstowa planu a rysunkiem planu. Cze$¢ tekstowa
planu nie moze zatem zawiera¢ ustalen, ktore nie znajduja oparcia w czesci graficznej plan
(wyrok WSA w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt IT SA/Lu 393/09).

Powyzsze uchybienie stanowi o braku powigzania tekstu z rysunkiem, jak tez o
wewnetrznej sprzecznosci ustalen tekstu uchwaly, co stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1 1 art.
20 ust. 1 u.p.z.p. oraz § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p. i skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewaznos$ci ustalen uchwaty,
we wskazanej na wstegpie czesci.

W toku badania legalno$ci przedmiotowego aktu planistycznego organu nadzoru stwierdzit,
ze zapis § 14 ust. 2 pkt 1 uchwaly w brzmieniu ,,na terenie zabudowy ustugowej zachowanie
w ramach realizowanej inwestycji minimum 15 miejsc do parkowania” réwniez w sposob
istotny narusza przepisy prawa.

W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztalttowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
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do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbg
miejsc do parkowania 1 sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow (art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.).

Z brzmienia wyzej cytowanego przepisu wynika, ze wszelkie parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej
(w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna) - Wyrok NSA
w Warszawie z 6 czerwca 2017 r., sygn. akt I[I OSK 460/17.

W tej sytuacji Rada Miasta Zielona Goéra, formutujac ustalenia dotyczace systemu
parkowania winna odnosi¢ je do powierzchni dziatki budowlanej. Ustalenie liczby miejsc do
parkowania w stosunku do inwestycji a nie do dziatki budowlanej stoi w sprzecznos$ci
rowniez z § 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. z 2019r., poz. 1065 z pozn. zm). W Swietle powyzszego przepisu zagospodarowujac
dziatk¢ budowlang, nalezy urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
stanowiska postojowe dla samochodow uzytkownikow statych 1 przebywajacych okresowo, w
tym réwniez stanowiska postojowe dla samochodéw, z ktérych korzystaja osoby
niepetnosprawne. Okres$lenie minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposob ich
realizacji nast¢puje w planie miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p).

W zwiagzku z powyzszym w graniach miejscowego planu dla wszystkich dzialek (o ile to
mozliwe) musi zosta¢ ustalona ilo$¢ miejsc parkingowych. Rada Miasta Zielona Goéra
ustalajac zachowanie liczby miejsc do parkowania w ramach inwestycji dopuscita, aby
miejsca parkingowe byly realizowane poza dzialka budowlana, co w ocenie nadzoru jest to
niedopuszczalne.

Organ nadzoru podziela wprawdzie poglad reprezentowany w orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym, iz wyktadnia ww. § 18 ust. 1 rozporzadzenia pozwala na przyjecie,
ze w szczegolnych okolicznos$ciach urzadzenie miejsc postojowych moze nastgpi¢ na innej
dziatce niz dziatka inwestycyjna, jednakze nie moze prowadzi¢ to do sytuacji, w ktorej
ustalenia planu miejscowego beda mogly wykracza¢ poza granice opracowania. Tymczasem
taka sytuacja moze mie¢ miejsce w przedmiotowej sprawie.

Biorgc powyzsze pod uwagg, orzeczono jak we wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru
niewaznosci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonania z mocy prawa w zakresie
objetym stwierdzeniem niewaznos$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim. Skarge nalezy wnies¢ w terminie 30 dni od
daty dorgczenia rozstrzygnigcia, za posrednictwem organu, ktdry skarzone orzeczenie wydat.

z up. Wojewody
Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu
Infrastruktury

Katarzyna Kis
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