ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IB-1.4131.17.2018.IWIT
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 11 grudnia 2018r.

w sprawie stwierdzenia w czesci niewaznoS$ci uchwaly Nr LXXVI.1077.2018 Rady Miasta Zielona
Gora z dnia 30 pazdziernika 2018r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Lisiej i ul. Krakusa w Zielonej Gorze

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r.
poz. 994 z p6zn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr LXXVI.1077.2018 Rady Miasta Zielona Goéra
z dnia 30 pazdziernika 2018r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Lisiej i ul. Krakusa w Zielonej Gorze w czesci obejmujace;:

- § 2 pkt 6,
-§ 2 pkt 9,
-§ 6 ust. 2,
- § 18 ust. 2 pkt 3 lit. a,
- § 21 ust. 2 pkt 3.
Uzasadnienie

Rada Miasta Zielona Goéra na sesji w dniu 30 pazdziernika 2018 r. podjeta uchwale
Nr LXXV1.1077.2018 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Lisiej
i ul. Krakusa w Zielonej Gorze.

W dniu 15 listopada 2018 r. Prezydent Miasta Zielona Goéra przedtozyt Wojewodzie Lubuskiemu ww.
uchwate wraz z zalacznikami i dokumentacjg prac planistycznych celem oceny zgodnosci z przepisami
prawnymi.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie, w czg¢sci wskazanej na wstepie, doszto do istotnego
naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego. W mysl art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organdw w tym zakresie stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwatly rady gminy
w catosci lub w czesci.

Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigza¢ ze sporzadzeniem
aktu planistycznego, a wigc z zawartoscig aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa, graficzna i zalaczniki),
zawartych w nim ustalen, a takze standardow dokumentacji planistycznej (por. J. Dziedzic — Bukowska,
u. p.z.p. Komentarz, LexisNexis 2014, s. 249, wyroki NSA z dnia 11 wrze$nia 2008 r., sygn. akt II OSK
215/08; z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt Il OSK 1778/08 ).

Zdaniem organu nadzoru istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego nastapito w zwigzku
z btednym zdefiniowaniem wskaznika powierzchni zabudowy oraz przeznaczenia podstawowego.

Rada Miasta Zielona Goéra w § 2 pkt 9 uchwaty zdefiniowata pojgcie wskaznika powierzchni zabudowy
jako parametr okreslony w procentach, bedacy ilorazem sumy powierzchni zabudowy, liczonej na poziomie
parteru w zewnetrznym obrysie murow wszystkich budynkow potozonych w granicach nieruchomosci, do
jej powierzchni.

Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2003 r.
Nr 164, poz. 1587) wielko$¢ powierzchni zabudowy nalezy okresli¢ w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu.
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Wprawdzie przytoczony powyzej przepis rozporzadzenia, dotyczacy wielkosci powierzchni zabudowy,
odnosi si¢ do powierzchni dziatki lub terenu, jednakze nalezy zwréci¢ uwage, ze ww. rozporzadzenie nie
byto aktualizowane wraz ze zmianami ustawy. W dniu 21 pazdziernika 2010 r. weszla w Zycie zmiana
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skutkiem czego okreslone w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy parametry urbanistyczne powinny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej. Biorac pod uwagg przyjeta
hierarchi¢ aktow prawnych, przepisy nizszej rangi nalezy analogicznie dostosowa¢ do regulacji
wynikajacych z ustawy, a mianowicie wielko§¢ powierzchni zabudowy powinna by¢ liczona w stosunku
do dziatki budowlane;.

Ponadto nalezy zauwazyc¢, iz pojecie ,,nieruchomos$ci” nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem ,,dziatki
budowlanej”. Nieruchomo$¢ moze bowiem sktadac si¢ z jednej lub kilku dziatek gruntu. W art. 2 pkt 12
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazane zostato, iz
dziatka budowlang jest nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi
realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego.

Z kolei zgodnie z art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.
1025 z pdézn. zm.) nieruchomo$ciami sg czgSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na
mocy przepisdOw szczegolnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci. Tym samym przyjete w
uchwale odniesienie do pojecia "nieruchomosci" jest zbyt szerokie.

Reasumujac, okreslane w planie miejscowym parametry urbanistyczne powinny odnosi¢ si¢ do dziatki
budowlanej, a nie - jak ustalita Rada Miasta Zielona Goéra - do nieruchomosci.

Stanowisko organu nadzoru w zakresie blednego definiowania przez Rad¢ Miasta Zielona Gora
wskaznika powierzchni zabudowy znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gorzowie Wlkp. z dnia 21 czerwca 2018 r. sygn. akt II SA/Go 352/18, w ktorym
stwierdzono, iz: ,,...obwigzujace przepisy nie uprawniaja do zawarcia w planie miejscowym (...) odniesien
do powierzchni nieruchomosci”.

Nastepnie w przedmiotowym planie miejscowym Rada Miasta Zielona Gora zawarla rowniez definicje
przeznaczenia podstawowego, ktora brzmi nastgpujaco: "przeznaczenie podstawowe - 0bowigzujace
przeznaczenie, wraz z niezbednym zagospodarowaniem oraz funkcjami i obiektami towarzyszacymi,
odnoszace si¢ do min. 60% powierzchni kazdej nieruchomosci 1 powierzchni catkowite; wszystkich
obiektow istniejacych i projektowanych potozonych w jej granicach (§ 2 pkt 6 uchwaty).

Zapis taki jest rowniez nieprawidlowy, bowiem w przypadku, gdy nieruchomos$¢ tworzyly beda dwie
dziatki budowlane potozone na terenach o innym przeznaczeniu, zastosowanie wyzej cytowanej definicji
przeznaczenia podstawowego nie bedzie mozliwe. Definicja przeznaczenia podstawowego powinna zostaé
rowniez zdefiniowania w stosunku do dziatki budowlane;.

Z analogicznych jak wyzej wskazanych powodow nalezalo orzec o niewazno$ci § 18 ust. 2 pkt 3 lit. a
oraz § 21 ust. 2 pkt 3 uchwaty.

Za niezgodne z prawem uznac nalezy takze zapisy § 6 ust.2 uchwaty stanowigcego, iz: "Ustalenia planu
definiowane dla terenu wydzielonego liniami rozgraniczajagcymi obowigzuja dla kazdej nieruchomosci
polozonej w jego granicach, chyba Ze ustalenia szczegotowe dla konkretnych terenéw stanowig inaczej".

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak na wstepie.

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

z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu
Infrastruktury

Katarzyna Kis
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