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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.264.2024
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 26 lipca 2024 r.

Na podstawie art. 85, 86 1 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 z pé6zn. zm.) oraz art. 15ust. 1 iust. 2, art. 17 oraz art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn.
zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaty nr 111/17/24 Rady Miejskiej w Lezajsku z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Nr 73/23 dla terenu polozonego pomiedzy ulicami: Rynek, Krotka,
Gorna i Piekarska w Lezajsku w cze$ci dotyczacej zapisow:

-§5ust. 1 pkt 81it. b

- §8 pkt 2 lit. a

- § 8 pkt 4

-§ 11 pkt 2 lit. d

- § 13 w zakresie symbolu “1MWW?”
-§17

oraz zatacznika nr 1 do uchwaly stanowigcego cze$¢ graficzng planu w zakresie terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej oznaczonego symbolem IMWW,

Uzasadnienie

W dniu 24 czerwca 2024 r. Rada Miejska w Lezajsku podjeta uchwate nr 111/17/24 Rady Miejskiej
w Lezajsku z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Nr 73/23 dla terenu potozonego pomig¢dzy ulicami: Rynek, Krotka, Gorna i Piekarska w Lezajsku.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 27 czerwca 2024 r. Przeprowadzona przez organ nadzoru
analiza prawna wykazala, ze zapisy uchwaly naruszajg prawo, w zwigzku z czym w dniu 15 lipca 2024 r.
zostato wszczgte postgpowanie nadzorcze zmierzajace do stwierdzenia ich niewaznosci.

Wskaza¢ nalezy, ze uchwala w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
wyrazem tzw. wladztwa planistycznego, ktore posiada gmina. Bezspornym jest, ze gmina w zakresie
wladczego przeznaczenia i okre$lenia warunkoéw zagospodarowania terendw posiada samodzielnosc.
Potwierdzaja to przepisy art. 164 ust. 1 i ust. 3 Konstytucji RP oraz art. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, przypisujacy do zadan wilasnych gminy ksztattowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w szczego6lnosci poprzez uchwalenie miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego. Oczywistym rowniez jest — co wielokrotnie podkreslano w judykaturze —
ze wladztwo planistyczne gminy nie jest absolutne a granice tego wladztwa wyznaczaja ograniczenia
okreslone wustawach, wtym w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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w szczegolnosci dotyczace zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wszelkie czynno$ci gminy, takze o charakterze publicznoprawnym, muszg odznacza¢ si¢ legalnoscia, gdyz
gmina jest obowigzana dziata¢ zgodnie z prawem.

Zgodnie ztre$cig art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) dalej: u.p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci
uchwaly rady gminy w catos$ci lub w czgsci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie. Wskazanie w powyzszym
przepisie podstaw niewaznosci uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
prowadzi do wniosku, ze przepis ten stanowi lex specialis wobec art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.) zgodnie z ktérym uchwata lub zarzadzenie
organu gminy sprzeczne z prawem s3 niewazne. Oznacza to, ze rozstrzygnigcia nadzorcze wojewody albo
orzeczenie sagdu administracyjnego stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sa wydawane w przypadku zajScia co najmniej jednej z podstaw
niewaznosci wymienionych w art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Przepis z art. 28 ust. 1 u.p.z.p., ustanawia zatem dwie
przestanki zgodno$ci z prawem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: materialnoprawng —
uwzglednienie zasad sporzadzania planu; formalnoprawng — zachowanie procedury sporzadzania planu oraz
wlasciwosci organow w tym zakresie (tak NSA w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2008 r. II OSK 215/08).

W przedmiotowej uchwale stwierdzono, iz niewlasciwe sg ustalenia zawarte w § 4 pkt 3 uchwaty,
dopuszczajace wysuniecie poza nieprzekraczalng lini¢ zabudowy okapow, nadwieszenia pochylni, schodow
z zadaszeniami przy wejsciach do budynkow lub do kondygnacji podziemnych, taraséw w poziomie terenu,
obiektow matej architektury, gdyz z czesci graficznej planu, wynika, iz nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 1MWW wyznaczono w granicy obszaru objetego planem. W tej sytuacji
zaden element budynku nie powinien wigc zosta¢ wysuniety poza nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, ktora
pokrywa si¢ z granica obszaru objegtego planem, poniewaz jego ustalenia nie moga dotyczy¢ terenu
polozonego poza jego granicami. Powyzsze ustalenie wykracza poza zakres okreslony uchwala Rady
Miejskiej w Lezajsku Nr LVI/370/23 z dnia 23 stycznia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
przedmiotowego planu miejscowego, co z kolei istotnie narusza zasady i tryb sporzadzania planu.

W § 8pkt4uchwaly ustalono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez
»zastosowanie kolorystyki elewacji z palety bieli ibezu dla budynku, o ktérym mowa w pkt 2 lit. a”
uchwaty, tj. domu przy ulicy Gorna 6 ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw znajdujacego si¢ w terenie
IMWW. Natomiast, w § 17 pkt 4 uchwaty dla terenu IMWW ustalono ,,zastosowanie kolorystyki elewacji
z palety szaroSci, bieli, bezu”. W zwiazku z powyzszym oraz z faktem, iz teren IMWW obejmuje w swych
granicach wylacznie budynek na ulicy Gérna 6, ww. wskazane zapisy planu miejscowego nie sg tozsame.

Ponadto, w § 8 pkt 3 lit. a uchwaty ustalono ,,stosowanie do pokrycia dachéw wylacznie dachowki Iub
blachy na rabek w odcieniach czerwieni lub blachy miedzianej”, natomiast w § 17 pkt 3 uchwaty dla terenu
IMWW ustalono ,,pokrycie dachéow wylacznie dachéwka, blachodachéwka lub blacha na rabek
w odcieniach czerwieni lub blachy miedzianej”. W tym miejscu nalezy zaznaczyé¢, iz w postanowieniu
Podkarpackiego Wojewodzkiego ~ Konserwatora ~ Zabytkow  z dnia 17.08.2023 r., znak:
Rz-IRN.5150.81.2023.MP o odmowie uzgodnienia projektu planu miejscowego, poinformowano, iz nalezy
usung¢ zapis dopuszczajacy stosowanie blachodachéwki do pokrycia dachow obiektow wpisanych do
gminnej ewidencji zabytkow. Niemniej jednak, dla terenu IMWW, atym samym dla budynku na ulicy
Goérna 6 dopuszczono w planie miejscowym stosowanie blachodachowki.

Biorac powyzsze pod uwage w ocenie organu nadzoru nalezato stwierdzi¢ niewazno$¢ przedmiotowe;j
uchwaty w czgséci dotyczacej terenu oznaczonego symbolem IMWW tj. § 5 ust. 1 pkt 8 lit. b, § 8 pkt 2 lit. a,
§ 8pkt4, § 13 w zakresie symbolu “IMWW?” oraz § 17 oraz zalacznika nr 1 do uchwaty stanowiacego
cze§¢ graficzng planu w zakresie terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej
oznaczonego symbolem 1IMWW.

W mysl art. 15 ust. 1 u.p.z.p. projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowg 1 graficzng. Z kolei
wedtug art. 20 ust. 1 zd. drugie u.p.z.p., czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygniecia stanowig zalaczniki do uchwaty. Z tresci przywotanych przepisow wynika
jednoznacznie, ze czg$¢ graficzna stanowi integralng cze$¢ planu. Majac to na uwadze, postanowienia czesci
graficznej nalezy rozpatrywaé w S$cistym zwiazku z brzmieniem czesci tekstowej. Istotne takze jest, ze
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (art. 15 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.). Ustalenia
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dotyczace przeznaczenia terendw powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenow lub
zasad ich zagospodarowania, atakze symbol literowy rozrozniajacy go sposrdéd innych terendw
(§ 4 pkt 1rozporzadzenia). Nadto, w projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem
tekstu planu miejscowego (w § 8 ust. 2 rozporzadzenia).

Z przedstawionych regulacji wynika, ze rysunek planu stanowi uzupeienie tekstu planu. Rolg rysunku
planu nie jest bowiem ,,lustrzane” odbicie czesci tekstowej planu ale dopetienie i zobrazowanie jej tresci
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 wrzes$nia 2017 r., sygn. akt II OSK 2137/16,
CBOSA). W konsekwencji cze$¢ graficzna planu jako swoiste ,,uszczegdtowienie” czg$ci tekstowej musi
by¢ odczytywana tacznie z czgscig tekstowa planu jako element rownorzedny. Nie moze by¢ takze pomijana
przy interpretacji planu (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 stycznia 2017 r., sygn. akt II
OSK 685/16, CBOSA). Powyzsze oznacza, ze ustalenia zawarte w tek$cie uchwaty, w szczegolnosci
dotyczace wiazacego przeznaczenia terenow 1przez to wplywajace na sposob ksztaltowania prawa
wlasnosci nieruchomosci, powinny mie¢ pelne odzwierciedlenie na rysunku planu stanowigcym integralng
czgs$¢ tego aktu. Zalacznik graficzny nie moze zatem zawiera¢ ustalen innych niz tre§¢ uchwaty.

Analiza przedmiotowej uchwaly wykazata roéwniez, ze dla terendw oznaczonych symbolami 1MNS-
MWK-U, 3MNS-MWK-U, 4MNS-MWK-U oraz IMWW ustalono udziat powierzchni biologicznie czynnej
~minimum 0% powierzchni dzialki budowlanej”, co narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023 poz. 977 z pdézn. zm.), ktory
jednoznacznie wskazuje, ze jednym z obowigzkowych elementow planu miejscowego, jest okreslenie
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej. Takie pozorne zrealizowanie w treSci planu miejscowego, ustawowego nakazu dotyczacego
powierzchni biologicznie czynnej, umozliwia catkowite zabudowanie i uszczelnienie powierzchni terenu
dziatki budowlanej tak, ze nie bedzie na nim mozliwa ani wegetacja ro$lin, ani wsigkanie i retencjonowanie
wod opadowych. Ponadto, w Uzasadnieniu przedmiotowego planu miejscowego brak jest uargumentowania
ww. ustalen.

Ponadto niezgodne zprawem s3 ustalenia planu zawarte w § 11 pkt2lit. d uchwaty, w zakresie
dopuszczenia bilansowania miejsc do parkowania poza obszarem objetym planem. Nalezy zaznaczy¢, iz
dopuszczenie w planie miejscowym ,,bilansowania miejsc do parkowania poza obszarem objetym planem”
stanowi wykroczenie poza uchwale Nr LVI/370/23 Rady Miejskiej w Lezajsku z dnia 23 stycznia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nr 73/23
dla terenu potozonego pomigdzy ulicami: Rynek, Krotka, Gorna i Piekarska w Lezajsku. W orzecznictwie
sagdoéw administracyjnych podkresla si¢, ze jesli uchwala w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykracza obszarowo oraz za pomocg ustalen zawartych w tek$cie, poza teren objety
uchwata intencyjna, oznacza to, ze dla tego terenu nie doszto do podjecia uchwaly intencyjnej i nie
przeprowadzono dla tej czesci dziatan okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézn. zm.). Zgodnie z wyrokami sagdow,
w wyjatkowych sytuacjach istnieje mozliwos¢ bilansowania miejsc postojowych w terenach parkingow
ogolnodostepnych wyznaczonych w granicy opracowania planu, co nastgpnie nalezy opisa¢ i wyjasni¢
w uzasadnieniu do uchwaty.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowym zakresie uchwala Rady Miejskiej w Lezajsku narusza
istotnie zasady sporzadzania planu. Wobec powyzszego ma zastosowanie przepis art. 28 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym podstawe do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty rady gminy w cato$ci lub wcze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwo$ci organdéw
w tym zakresie.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: II OSK
1778/08, wyraznie podkreslit, Zze zardbwno naruszenie ,zasad sporzadzania” jak i,trybu sporzadzania”
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwala na stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaty
w catosci lub czesci. Tryb postepowania odnosi si¢ do sekwencji czynnosci jakie podejmuje organ w celu
doprowadzenia do uchwalenia studium, czy tez planu miejscowego poczawszy od uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania studium lub planu a skonczywszy na uchwaleniu studium lub planu. Pojecie zasad
sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigza¢ ze sporzadzaniem aktu planistycznego
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a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa, graficzna i zalaczniki), zawartych w nim ustalen,
a takze standardow dokumentacji planistyczne;j.

Reasumujac w przedmiotowej uchwale stwierdzono istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
skutkujace konieczno$cia wydania rozstrzygnigcia nadzorczego stwierdzajacego niewazno$¢ uchwaty
nr 1II/17/24 Rady Miejskiej w Lezajsku z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Nr 73/23 dla terenu potozonego pomiedzy ulicami: Rynek, Krotka,
Gorna i Piekarska w Lezajsku w czgsci dotyczacej zapisow:

-§ Sust. 1 pkt 81it. b
- §8 pkt 2 lit. a
- § 8 pkt 4
-§ 11 pkt 2 lit. d
- § 13 w zakresie symbolu “1IMWW”
-§17
oraz zatacznika nr 1 do uchwaly stanowigcego cze$¢ graficzng planu w zakresie terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej oznaczonego symbolem IMWW.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie
ul Kraszewskiego 4 A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dnia od daty jego

otrzymania.

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Malgorzata Wasacz
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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