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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR 1B-1.4131.6.2023.JRAJ
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 29 maja 2023 r.

w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nr LVIII/292/2023 Rady Miejskiej w Cybince z dnia
29 marca 2023r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéow
ustugowo-przemystowych II — obreb Urad i Maczkow w czeSci

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z2023r,,
poz. 40 z pdzn. zm.) stwierdzam niewaznos$¢ uchwaty nr LVIII/292/2023 Rady Miejskiej w Cybince z dnia
29 marca 2023r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
ustugowo-przemystowych II — obregb Urad i Maczkéw, w nastepujacym zakresie:

- § 17 ust. 5 pkt 1 lit. a i b w zakresie stow ,,powierzchni dziatki”,
- § 19 ust. 4 pkt 1 lit. a i b w zakresie stow ,,powierzchni dziatki”,
- § 18 ust. 3 pkt 2,
- § 18 ust. 3 pkt 3.

UZASADNIENIE

Na sesji 29 marca 2023r. Rada Miejska w Cybince podjeta uchwate nr LVIII/292/2023 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéow ustugowo — przemystowych II — obreb Urad
i Maczkow. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r.,
poz. 503 z pdézn. zm.), zwanej dalej ,,upzp”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 upzp, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy, tj. radge gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania
tych organdéw, a zasady itryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow
prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla upzp.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze ksztattowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 upzp,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosSci
zprawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.
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Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 upzp, podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w catosci lub
w czescl stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego
sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organéw w tym zakresie. Zasady sporzadzania aktu plani-
stycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego,
a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
upzp. Zkolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 upzp, odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynnos$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych mozliwos¢ udziatu zaintereso-
wanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow iuwag) iposrednio do kontroli
legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii iuzgodnien. 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.

W mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym migjsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow”.

Jak wynika z ustalen zawartych w § 17 ust. Spkt 1 lit. ai b i § 19 ust. 4 pkt 1 lit. ai b Rada Miejska w Cybince
dla terenéw oznaczonych symbolami 1U-P, 2U-P i 1IKO ustalita minimalng i maksymalng powierzchnig
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki, podczas gdy z redakcji art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp wynika, ze
wszystkie wskazniki w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, z woli samego
ustawodawcy, muszg odnosi¢ si¢ do powierzchni dziatki budowlanej, nie zas do powierzchni dziatki. Plan
miejscowy sporzadzany na podstawie upzp powinien stosowaé przepisy zawarte w tej ustawie. Oznacza to
konieczno$¢ formulowania ustalen, m.in. w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego okreslonego na potrzeby tej ustawy.
W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego dotyczace ww. wskaznika powierzchni zabudowy,
powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,,dziatki budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12
upzp, a nie powierzchni dziatki.

Pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem ,dziatka”. Definicja ,,dziatki
budowlanej”, okreslona zostala przez ustawodawce w przywolanym wyzej art. 2 pkt 12 upzp. Zgodnie z ustawa
z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023r., poz. 344) przez: nieruchomos$¢ gruntowa
— nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze¢$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig
odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami); dziatke gruntu —
nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czgs¢ lub catos¢ nieruchomoscei
gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Pojeciu ,,nieruchomo$¢ gruntowa”
zawartemu w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika
z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z2022r., poz. 1360
z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢ gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do
tego samego wlasciciela, przy czym dziatki te nie muszg ze soba sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane
do tej samej ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojgciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze sktadac sie
z oddalonych od siebie czgSci gruntu. Pojgcie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktéorym to pojeciem postuguja si¢ przepisy ustawy
z 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z2021r., poz. 1990 z pdzn. zm.) oraz przepisy
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 27 lipca 2021r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw (Dz. U. z2021r., poz. 1390 zpdézn. zm.). Zgodnie zart.2 pkt8 ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne, ,llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow ibudynkow (katastrze
nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz
udostepnianie, w sposob jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach
oraz o innych podmiotach wtadajacych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro
na mocy art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak réwniez
gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez begdzie § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
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ewidencji gruntow i budynkow (§ 7 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi ciagly obszar gruntu, polozony
w granicach jednego obr¢bu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za
pomoca granic dziatek ewidencyjnych.). Egzegeza przytoczonych powyzej przepisoéw prowadzi do wniosku, ze
obie te definicje taczy cigglos$¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod
wzgledem podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow ewidencji.
Tymczasem, Rada Miejska w Cybince w swoich ustaleniach, dotyczacych okres§lenia powierzchni zabudowy,
operuje pojeciem ,,dziatka”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,,dziatki budowlanej”.

W zwigzku z powyzszym istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci czeéci tekstowej uchwaty w zakresie
ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Naruszenie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp w niniejszej sprawie nastapito réwniez na skutek nie-
prawidtowego ustalenia parametréw zabudowy dla terenu oznaczonego 1KOP - parking, a mianowicie poprzez
okreslenie parametru powierzchni zabudowy na poziomie 0% i intensywnosci zabudowy na poziomie 0,0 przy
dopuszczeniu realizacji obiektow budowlanych na terenie.

Brak lub niewlasciwe okreslenie obligatoryjnego elementu planu stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 upzp., w zwigzku z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2
pkt 6 upzp. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 upzp nie jest oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych
panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogodle nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywaé parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne
ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 upzp, jezeli w terenie powstajg okoliczno$ci faktyczne uzasadniajgce
dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161). Jezeli plan miejscowy dopuszcza mozliwo$¢
realizacji roznych obiektow budowlanych (tak jak w niniejszej sprawie), to winien on bezwzglednie okreslac
wymagane parametry i wskazniki urbanistyczne.

Rada Miejska w Cybine dla terenu 1KOP — parking dopuscita m.in. mozliwo$¢ lokalizowania infrastruktury
technicznej. Zgodnie z definicjg zawartg w § 2 ust. 1 pkt 4 uchwaty przez infrastrukture techniczng nalezy
rozumie¢ sieci, urzadzenia izwiazane znimi obiekty: wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,
cieplownicze, telekomunikacyjne, melioracji, gazownicze, gospodarowania odpadami, wagi terenowe, $luzy
sanitarne. Z powyzszej definicji bezsprzecznie wynika, ze infrastruktura techniczna obejmuje obiekty
budowlane, azatem skoro na terenie 1KOP dopuszczono mozliwos¢ jej lokalizowania automatycznie
dopuszczono mozliwos¢ lokalizowania obiektow budowlanych. Co prawda, dla terenu 1KOP ustalono zakaz
zabudowy budynkami, niemniej jednak pojecie obiektu budowlanego jest szersze i poza budynkami obejmuje
rowniez inne obiekty. W mysl art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2023r.,
poz. 682) przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej architektury, wraz
z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyrobow budowlanych.

Majac na uwadze powyzsza definicj¢ infrastruktury technicznej oraz okoliczno$¢ dopuszczenia jej realizacji na
terenie 1KOP wymagane byto ustalenie parametrow i1 wskaznikéw urbanistycznych dla tego terenu.

Biorac pod uwage powyzsze, uzasadnionym jest stwierdzenie niewazno$ci przedmiotowej uchwaty we
wskazanym na wstepie zakresie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego 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 Przestrzenne;
w Wydziale Infrastruktury

Jolanta Rajchert
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