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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR 1B-1.4131.3.2020.IW1 <
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 23 pazdziernika 2020 r.
Rada Miejska w Czerwiensku

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 713) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr 0007.64.2019 Rady Miejskiej w Czerwiensku z dnia
26 czerwca 2019r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Czerwiensk w nastepujacym zakresie:

-§ 2 ust.1 pkt 2 lit. d oraz ust. 4 w zakresie zwrotu: "Na rysunku planu zamieszczono oznaczenia
wymienionych ponizej stref, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 lit.d",

-§ 3 pkt 10, 11, 12 oraz 15 w zakresie zwrotu: "lub w obiektach wolnostojacych",
- § S ust. 2 pkt 4 lit. b,
-§ 10 w zakresie zwrotu : ,,Ustala si¢ szczegdtowe zasady podziatu nieruchomosci",
-§ 11 ust. 6,
- § 18 ust. 3 pkt 2 1 3 w zakresie stow: ,,powierzchni terenu”.
Uzasadnienie

Rada Miejska w Czerwiensku na sesji w dniu 26 czerwca 2019r. podjeta uchwatg Nr 0007.64.2019
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Czerwiensk.
Uchwate wraz z dokumentacja planistyczng przedtozono Wojewodzie Lubuskiemu celem oceny
zgodno$ci z przepisami prawnymi w dniu 12 sierpnia 2020r.

Po dokonaniu wstgpnej oceny przedtozonej dokumentacji planistycznej organ nadzoru stwierdzit braki
i pismem z dnia 7 wrze$nia 2020r. znak: 1B-1.743.202.2019.IWit wezwal gmin¢ do ich uzupetienia
zwracajac jednoczesnie cato$¢ materialow zgromadzonych w sprawie. W dniu 24 wrze$nia 2020r.
uchwala wraz z kompletng dokumentacjg planistyczng zostata ponownie przekazana Wojewodzie
Lubuskiemu.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowej sprawie, w czgSci wskazanej na wstepie, doszto do
istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego. W mys$l art. 28 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pozn.
zm. — dalej u.p.z.p.) istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie stanowi podstawe do
stwierdzenia niewaznos$ci uchwatly rady gminy w catosci lub w czesci.

Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzac¢ ze sporzadzeniem
aktu planistycznego, a wiec z jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna i zalgczniki), zawartych w nim
ustalen, a takze standardéw 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 IT OSK 1778/08 ).

Zgodnie z trescig § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 wrzesnia 2003r. w sprawie
wymaganego  zakresu  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
(Dz.U.2003.164.1587) projekt rysunku planu miejscowego powinien zawiera¢ wyrys ze studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego z oznaczeniem granic obszaru objetego
projektem planu miejscowego. Z kolei w mysl § 7 pkt 2 na rysunku planu powinno znalez¢ si¢ okreslenie
skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liczbowej i liniowe;.

W niniejszej sprawie na rysunku graficznym, bedacym zatgcznikiem nr 1 do przedmiotowej uchwaty,
nie zaznaczono: granic obszaru objetego projektem planu miejscowego oraz skali w formie liniowe;.

Nastepnie w § 2 ust. 1 pkt 2 lit. d wskazano, iz rysunek planu zawiera oznaczenie stref dla ktorych
maja zastosowanie szczegdlne regulacje dotyczace warunkow zagospodarowania. Tymczasem takich
stref w rzeczywistos$ci nie wprowadzono w zataczniku graficznym.
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W mysl § 8 ust. 2 ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolacza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.

Z kolei w mys$l art. 15 u.p.z.p. plan miejscowy sktada si¢ z czesci tekstowej, zawierajacej ustalenia
planowe oraz graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest jego integralng czegscig, ma tym samym
takze moc wigzaca i jest "usci§leniem" czesci tekstowej. Stad ustalenia planu musza by¢ odczytywane
tacznie (czyli z uwzglednieniem tak czesci graficznej jak 1 tekstowej).

Ze wskazanych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomigdzy czgscia tekstowg planu a rysunkiem
planu. Inaczej moéwiac, czg$¢ graficzna planu nie moze zawiera¢ ustalen, ktére nie odpowiadaja
zawartos$ci tekstu planu. Stosownie natomiast do art. 20 ust. 1 zdanie drugie u.p.z.p. cze$¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zalaczniki do uchwaty.
Tekst planu stanowi tre$¢ uchwaty rady gminy, a jego redakcja przybiera postaé przepisOw prawnych.
Rysunek planu jest za$§ zatagcznikiem graficznym do uchwaty w sprawie miejscowego planu i obowigzuje
w takim zakresie, w jakim tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.
Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢ wiec uwzgledniony tylko w takim zakresie, w
jakim jest "opisany" w tekscie planu. W pewnym uproszczeniu rysunek planu stanowi uzupetnienie i
wyjasnienie tekstu. Za w pelni zasadny nalezy nadto uzna¢ podnoszony w orzecznictwie sagdowym
obowigzek orzekania w postepowaniu administracyjnym jednoczes$nie na podstawie tekstu i rysunku
planu (por. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego,
Warszawa 2006, s. 149-158).

Przyjmujac zatem, ze cz¢$¢ graficzna planu stanowi uszczegdlowienie, uzupelnienie i wyjasnienie
czesci tekstowej oraz ma moc wigzaca, to postanowienia planu nalezy odczytywaé tacznie, uwzgledniajac
zardwno czes¢ tekstowa, jak 1 graficzng. Tym samym oczywistym jest, ze nie moze by¢ rozbieznos$ci
pomiedzy czegscig tekstowa planu a rysunkiem. Z tego tez wzgledu nie sposob zaakceptowaé rozwigzan
przyjetych w rozpoznawanej sprawie, w ktorych zapis czesci tekstowej nie znajduje potwierdzenia w
czesci graficznej. Uchybienie to nalezy w istocie pojmowac jako istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu zagospodarowania przestrzennego (analogicznie orzekt WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 5
marca 2019r. sygn. akt Il SA/Wr 7/19).

Wobec powyzszego zasadnym bylo stwierdzenie niewaznosci § 2 ust.1 pkt 2 lit. d oraz ust. 4 we
wskazanym wyzej zakresie.

Istotnego naruszenia prawa organ nadzoru dopatrzyt si¢ réwniez przy definicjach: wskaznika
powierzchni zabudowy, wskaznika intensywno$ci zabudowy oraz wskaznika powierzchni terenu
biologicznie czynnego (§ 3 pkt 10, 11, 12 uchwaty).

Zgodnie z uchwalg przez wskaznik powierzchni zabudowy nalezy rozumie¢ parametr wyrazony jako
procentowy udzial powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw w powierzchni terenu. Z kolei wskaznik
intensywnosci zabudowy to parametr wyrazony jako udzial powierzchni catkowitej zabudowy w
powierzchni terenu, a wskaznik powierzchni biologicznie czynnej to procentowy udzial powierzchni
terenu biologicznie czynnego w powierzchni terenu.

W ocenie organu nadzoru definicje te zostaly wprowadzone z naruszeniem obowigzujacych przepisow.

W mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywno§¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$é
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa 1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow.
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Jak wynika z powyzszego ustawodawca przy definiowaniu okreslonych w przepisie poje¢ odnosi si¢
w nich do powierzchni dziatki budowlanej. Jedynie § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
definiujac wielkos¢ powierzchni zabudowy wskazuje, iz nalezy okresli¢ ja w stosunku do powierzchni
dzialki lub terenu. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze ww. rozporzadzenie nie byto aktualizowane wraz ze
zmianami ustawy. W dniu 21 pazdziernika 2010 r. weszla w zycie zmiana ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w art. 15 ust. 2 pkt 6 skutkiem czego, zgodnie z ww. ustawg parametry
urbanistyczne powinny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej. Biorgc pod uwagg przyjeta hierarchi¢ aktow
prawnych, przepisy nizszej rangi nalezy analogicznie dostosowaé¢ do regulacji wynikajacych z ustawy, a
mianowicie wskaznik powierzchni zabudowy, wskaznik intensywno$ci zabudowy oraz wskaznik terenu
biologicznie czynnego powinny by¢ liczone w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej. Na
marginesie zauwazy¢ nalezy, iz wprawdzie z rysunku planu wynika, iz obejmuje on teren jednej dziatki
(nr 442), jednakze w przypadku podzialu tego terenu, odniesienie poszczegdlnych parametréw do
powierzchni terenu nie bedzie moglto mie¢ zastosowania.

Z analogicznych jak wyzej wskazane powodow nalezato stwierdzi¢ niewazno$¢ § 18 ust. 3 pkt 2 13
w zakresie stow: ,powierzchni terenu” oraz § 11 ust. 6 dotyczacego bilansowania programu
parkingowego.

Zdaniem organu nadzoru rozstrzygni¢ciem nadzorczym nalezato réwniez obja¢ fragment definicji
zamieszczonej w pkt 15 § 3. W $wietle tej definicji przez zabudowe mieszkaniowg nalezy rozumied
zabudowe jednorodzinng z ustugami nieucigzliwymi, gdzie uslugi moga by¢ lokalizowane w
adoptowanych pomieszczeniach budynku mieszkalnego, w pomieszczeniach dobudowanych do
budynkéw lub w obiektach wolnostojacych. Zapisy te jednak nie odpowiadaja w pelni regulacjom
szczegotowym (§ 18 ust. 2 pkt 1 lit. b uchwaty), ktére nie przewiduja realizowania nieucigzliwej
dziatalnosci ustugowej w obiektach wolnostojacych.

Tym samym nalezato orzec o niewazno$ci definicji zabudowy mieszkaniowej w ww. zakresie.

Nastepnie nalezato rowniez zakwestionowac zapisy § 5 ust. 2 pkt 4 lit. b, stanowiacego, iz: zakazuje sie
realizacji ogrodzen z prefabrykantow betonowych od strony przestrzeni publicznych. Zdaniem organu
nadzoru powyzsza materia powinna zosta¢ uregulowana w tzw. ,,uchwale reklamowej” podejmowanej na
podstawie art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z ww. przepisem rada gminy moze ustali¢ w formie uchwaly zasady i warunki sytuowania
obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jakos$ciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane. Tryb i etapy
podejmowania uchwaty reklamowej okresla art. 37b ww. ustawy. Z brzmienia powyzszych przepisow
wynika, iz sytuowanie obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen nie
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W tym miejscu nalezy wskazac, iz
w mysl art. 12 pkt 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2015r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015r., poz. 774), wprowadzajacej ww. art. 37a,
,,do projektéw miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych podjeto
uchwatle o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rad¢ gminy do dnia
wejScia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe”. Ww. ustawa, zwana ,,ustawg
krajobrazowg”, obowigzuje od 11 wrzesnia 2015 r., natomiast uchwata Rady Miejskiej w Czerwiensku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego planu zostata podjeta 28 grudnia 2016r. Biorac
powyzsze pod uwage, przepisy przejsciowe nie dotyczg niniejszego miejscowego planu, poniewaz
uchwala inicjujaca zostata podjeta juz po wejsciu w zycie ww. ustawy krajobrazowe;.

Tym samym w niniejszym planie nie powinny znalez¢ si¢ jakiekolwiek ustalenia dotyczace ogrodzen.

Ponadto zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w miejscowym planie okresla si¢ obowigzkowo szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu
nieruchomos$ci objetych planem miejscowym. W $wietle powyzszego zapisu w planie miejscowym
reguluje si¢ procedure scalania i podzialu nieruchomosci a nie samego podziatu nieruchomosci.
Tymczasem na uchwalenie przez Rade Miejska w Czerwiensku wylacznie tej drugiej kwestii wskazuje
tytut § 10 uchwaty stanowiacy: "Ustala si¢ szczegotowe zasady podziatu nieruchomosci". Z dokonanej
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przez organ nadzoru analizy prawnej wynika, iz przepisy § 10 ust. 1-4 uchwaty reguluja zasady scalania
1 podzialu nieruchomosci, stad tez postanowiono ograniczy¢ si¢ do wyeliminowania z obrotu prawnego
wprowadzajacego w btad tytutu § 10.

Wreszcie organ nadzoru wskazuje réwniez na inne nieprawidtowosci w tek$cie uchwaty. Mianowicie
wielokrotnie pojawiaja si¢ w niej zwroty: ,tereny objete zmiang planu”, tereny polozone w obszarze
zmiany planu”, ,,na rysunku zmiany planu”, ktore mylnie sugeruja, iz mamy do czynienia z nowelizacja
uchwaty.

Ponadto w uchwale pojawiajg si¢ te same regulacje (zakazy, nakazy) sformutowane w nieznacznie
zmienionej formie, co wptywa negatywnie na czytelno$¢ i zrozumienie tekstu (uwaga dotyczy zapisow §
6 ust. 4 pkt 2 1 § 12 ust. 4 pkt 2 oraz § 15 ust.2 pkt 2 uchwaly). Natomiast w § 8 ust.l uchwaty
zamieszczono zapisy, ktore nie sg normg prawng (nalezy dba¢ o staranne wkomponowanie obiektow i
urzadzen w istniejacy krajobraz).

Z kolei w § 7 ust. 2 uchwaly postanowiono, iz: "Tereny obj¢te zmiang planu potozone sg w catosci
w granicach Gtownego Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 150 Pradolina Warszawa-Berlin, rodzaj i zakres
ograniczen, ustala si¢ zgodnie z przepisami odrebnymi”. Nastepnie w dalszej czeSci uchwaty, wbrew
wezesniejszemu odestaniu do przepiséw odrgbnych, ustalono jednak rodzaje tych ograniczen dla terenow
polozonych w zasiggu Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych oraz dla terenéw potozonych cze$ciowo
w strefie oddzialywania kolei (odpowiednio § 15 i 16 uchwaty).

Podkresli¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwata stanowi akt prawa miejscowego, obowigzujacy na
obszarze gminy Czerwiensk. Jej postanowienia skierowane sg do nieograniczonego kregu odbiorcow. Nie
moze zatem zawiera¢ regulacji wprowadzajacych w btad adresatow a zawarte w niej normy prawne
musza w sposob wyrazny wyraza¢ intencje uchwatodawcy.

Nastepnie stwierdzono rowniez rozbiezno$¢ pomigdzy wskaznikami dotyczacymi zagospodarowania
oraz uzytkowania terenu okre$lonymi w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czerwiensk (uchwata Nr XIV/95/16 Rady Miejskiej w Czerwiensku z dnia 10
lutego 2016r.) a wskaznikami przyjetymi w przedmiotowym planie. Mianowicie minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi w studium
0,55, podczas gdy w planie wynosi on nie mniej niz 50% powierzchni terenu (§ 18 ust.3 pkt 3 uchwaty).
Z kolei maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w studium wynosi
11m, za§ w planie nie moze by¢ wyzsza niz 12m (§ 18 ust. 5 pkt 2 lit. a uchwaly).

Z uwagi na niewielkie odstepstwa od parametréw przyjetych w studium, organ nadzoru postanowit nie
stwierdza¢ niewazno$ci ww. zapisow uchwaly a jedynie ograniczy¢ si¢ do wskazania w tym zakresie
naruszenia prawa.

Wreszcie poza ww. naruszeniami zasad sporzadzenia miejscowego planu organ nadzoru wskazuje
rOwniez na naruszenie trybu podjecia przedmiotowej uchwaty. W mysl art. 17 pkt 9 u.p.z.p. w brzmieniu
obowigzujacym w dniu podjecia uchwaty, wojt, burmistrza albo prezydent miasta wprowadza zmiany
wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien oraz oglasza w prasie miejscowej, przez
obwieszczenie oraz udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na swojej stronie
podmiotowej, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci o wytozeniu projektu planu
do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i wyktada ten projekt wraz z
prognoza oddziatywania na S$rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz
organizuje w tym czasie dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami.

Jak wynika z zataczonej do uchwaty dokumentacji planistycznej zawiadomienie o wyltozeniu do
publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu miasta Czerwiensk wraz z prognoza
oddziatywania na $srodowisko zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy
w Czerwiensku w dniu 15 kwietnia 2019r., tj. na dzien przed rozpoczeciem okresu wylozenia.
W ocenie organu nadzoru niezachowanie 7-dniowego terminu, o ktorym mowa w ww. przepisie, nie
powoduje jednak niewaznoS$ci calej procedury planistycznej, aczkolwiek nalezy zwrédci¢ uwage gminie,
by do podobnych uchybien prawa w przysztosci nie dochodzito.
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Wobec powyzszego zasadnym byto stwierdzenie niewaznosci uchwaty we wskazanym na wstepie
zakresie.

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
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim. Skarge nalezy wnies¢ w terminie 30 dni od daty dorgczenia rozstrzygnigcia,
za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

z up. Wojewody Lubuskiego
Kierownik Oddziatu
Gospodarki Przestrzennej

Jolanta Rajchert
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