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WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 20 listopada 2024 r.

Na podstawie art. 85, 86 191 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz art. 15 ust. 11 ust. 2 pkt 8 oraz art. 20 ust. 1 w zw. z art. 28 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024r., poz. 1130 z pé6zn. zm.) w zw.
z art. 66 ust. 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaty nr VII/62/24 Rady Miejskiej w Lezajsku z dnia 14 pazdziernika 2024 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Nr 72/22 dla terenu polozonego przy ul. Wiladystawa Jagietty
w Lezajsku.

Uzasadnienie

W dniu 14 pazdziernika 2024 r. Rada Miejska w Lezajsku podjeta uchwale nr VII/62/24 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nr 72/22 dla terenu potozonego przy ul. Wiadystawa
Jagielly w Lezajsku. Uchwala wptyngta do organu nadzoru w dniu 18 pazdziernika 2024 r.  Catos¢
dokumentacji planistycznej wptyneta w dniu 21 pazdziernika 2024 r.

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza prawna wykazala, ze zapisy przedmiotowej uchwaty naruszaja
prawo, w zwigzku z czym w dniu 12 listopada 2024 r. zostalo wszczete postepowanie nadzorcze w sprawie
stwierdzenia jej niewaznoSci.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
ktora weszta w zycie 24 wrze$nia 2024 r. do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania aktow planowania
przestrzennego albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. W zwigzku zpowyzszym w analizowanym przypadku zastosowanie
znajdzie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed nowelizacji.

Podstawy niewaznosci uchwaly wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustawodawca wskazal wart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.), zwang dalej: ,,ustawg”. Zgodnie
z treScig tego przepisu istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, atakze naruszenie wilasciwo$ci organdow w tym zakresie, powodujg
niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub czesci. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: II OSK 1778/08, wyraznie podkreslit, Zze zar6wno naruszenie ,,zasad
sporzadzania” jak i,trybu sporzgdzania” miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwala na
stwierdzenie niewazno$ci takiej uchwaly w catosci lub czeéci. Tryb postgpowania odnosi si¢ do sekwencji
czynnosci jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do uchwalenia studium, czy tez planu miejscowego
poczawszy od uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania studium lub planu a skonczywszy na uchwaleniu
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studium lub planu. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzaé ze
sporzadzaniem aktu planistycznego a wigc zawartoscia aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa, graficzna
1 zataczniki), zawartych w nim ustalen a takze standardow dokumentacji planistyczne;.

Przeprowadzona ocena zgodnoS$ci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Lezajsku, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zardwno zasady, jak i tryb sporzadzania planu miejscowego.

Dokonana przez organ nadzoru ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata w pierwszej kolejnosci,
ze ustalenie warto$ci udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terendw zieleni urzadzonej, oznaczonych
symbolami 1ZP-4ZP, zawarte w § 17 pkt 2 przedmiotowej uchwaly, stanowi naruszenie zapiséw Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lezajska, gdyz w planie dla wskazanych
terenéw zieleni urzadzonej ustalono ,,udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 70% powierzchni
dziatki budowlanej”. Tymczasem tereny te znajduja si¢ w Studium Miasta Lezajska w terenie oznaczonym
symbolem 1ZP, dla ktorego ustalono ,,powierzchnie biologicznie czynng 70%”.

Przytoczona wyzej niezgodno$¢ stanowi istotne naruszenie przepisow art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu obowiazujacym przed
24 wrze$nia 2023 r., wobec powyzszego znajdzie zastosowanie przepis art. 28 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ nadzoru stwierdzil réwniez brak spdjnosci pomiedzy ustaleniami planu zawartymi w uchwale
1 czescig graficzng planu stanowiacg zatacznik nr 1 do przedmiotowej uchwaty, gdyz w § 8 uchwaty mowa jest
o ustaleniu ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego - stanowiska archeologicznego nr AZP 98-
80/45, natomiast w czesci graficznej planu nie wskazano Zadnego stanowiska archeologicznego. Stosownie do
przepisow § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego (Dz. U.
2021 poz. 2404 z pozn. zm.) ,czes¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzqdza sie w sposob
umozliwiajgcy jednoznaczne jej powigzanie z czescig tekstowq projektu planu miejscowego". Ponadto
z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zarbwno zczgsci  tekstowej, jak iczesci graficznej. Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia zataczniki do
uchwaty. Tre$¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czg$¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem" czesci
testowej 1 ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tacznie — z uwzglednieniem zaréwno czgsci graficznej, jak
i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czgscia tekstowa, a czescig graficzng planu.
W zwiazku z powyzszym, brak wskazania w czesci graficznej planu, stanowiska, dla ktérego ustala si¢ ochrone
konserwatorska, stanowi sprzeczno$¢ pomigdzy cze$cig tekstowa uchwaly a jej czes$cig graficzna, wobec
powyzszego rowniez znajduje zastosowanie przepis art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ponadto stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w brzmieniu przed 24 wrze$nia 2023 r., brak jest okreslenia szczegdlowych zasad i warunkow scalania
i podzialu nieruchomosci objetych planem. Specyficzny uklad geodezyjny dziatek w obszarze objetym
niniejszym planem np. w terenie oznaczonym symbolem 1U-PS (dziatki waskie i dlugie), w opinii tut.
Oddziatu, uzasadnia dokonanie takich ustalen.

Odnoszac si¢ do wyjasnien Burmistrza Lezajska w powyzszym zakresie podkreslic nalezy, iz
w rzeczywisto§ci przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r., nie ma charakteru bezwzglednego, niemniej jednak
jest uzalezniony od faktycznie istniejacych uwarunkowan na terenie objetym planem. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy w zwiazku ze specyficznym ukladem geodezyjnym dzialek w obszarze objetym planem —
dzialki waskie (np. 3,5 m) idlugie, ktorych ksztalt nie gwarantuje ich wlasciwego przysztego
zagospodarowania jak iz uwagi na fakt, iz tereny te sg w wigkszosci terenami niezagospodarowanymi
konieczne jest dokonanie ustalen w zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci.

Zastrzezenia organu nadzoru budza takze ustalone zasady dostgpu do droég publicznych, gdyz czgsé
nieruchomosci gruntowych w granicy terenu oznaczonego symbolem 1U-PS nie ma zapewnionego ustaleniami
planu dostgpu do drogi publicznej. W ustaleniach szczegotowych dotyczacych ww. terenu, brak jest ustalenia
terené6w komunikacji drogowej wewnetrznej jako przeznaczenia uzupelniajacego. Wprawdzie w uchwale,
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dopuszczona zostala realizacja dojazdow niewyznaczonych na czesci graficznej planu, jednak nie gwarantuje to
dostepu do drogi publicznej. Tym samym ustalenia dotyczace dostgpnosci komunikacyjnej dziatek
budowlanych dla ww. terenu nie spetniaja wymogéw art. 2 pkt 12114 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza w zakresie dokumentacji planistycznej wykazata, ze z pozycji
10 Zarzadzenia Nr 142/2023 Burmistrza Lezajska z dnia 24 sierpnia 2023 r. w sprawie rozpatrzenia uwag do
sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nr 72/22 dla terenu polozonego przy
ul. Wiadystawa Jagielty w Lezajsku (z pierwszego wylozenia do publicznego wgladu) oraz pozycji
8 Zatacznika Nr2 do uchwaly, stanowiacego Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Lezajsku o sposobie
rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu niniejszego planu, wynika, iz Burmistrz Lezajska uwzglednit
uwage Pani Magdaleny Niemiec i Pana Mariusza Niemiec (zlozong pismem z dnia 03.08.2023 r.) w zakresie
powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla terenu 1U-PS nie mniejszej niz 1000m?. Niemniej jednak, zauwaza
si¢, iz, w § 16 pkt 4 uchwalonego planu, ustalono dla terenu 1U-PS powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki
budowlanej nie mniejszg niz 800 m?. Zatem w rzeczywisto$ci, przedmiotowa uwaga nie zostala przez
Burmistrza uwzgl¢dniona.

Majac powyzsze na uwadze, wskazuje si¢, iz w wyniku blednego rozpatrzenia uwagi, nie zostala ona
przedtozona Radzie celem rozpatrzenia, co w sposéb istotny narusza tryb sporzadzenia planu, gdyz w $wietle
obowiazujacych przed 24 wrzesnia 2023 r. przepiséw art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz przedstawia Radzie do rozpatrzenia nieuwzglednione uwagi. Wymog rozstrzygania
przez radg gminy o sposobie nicuwzglednionych uwag, wprowadzony w art. 20 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi gwarancj¢ udziatu czynnika spotecznego w procedurze uchwalania
planu i stwarza jedna z mozliwo$ci wptywania przez osoby zainteresowane na tres¢ planu. Nieprzedstawienie
radzie gminy przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta listy nieuwzglednionych uwag mogloby wigc
skutkowa¢ naruszeniem praw podmiotowych jednostek przez ograniczenie im mozliwosci wptywania na tresé¢
planu iprowadzi¢ do obejscia przywotanych regulacji. Ustawodawca przewidzial dwustopniowy tryb
rozstrzygania uwag, w pierwszym rzgdzie ztozone uwagi obowigzany jest rozpatrzy¢ organ sporzadzajacy
projekt planu, anastepnie rada gminy, uchwalajgc plan, rozstrzyga jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia
nieuwzglednionych uwag do planu. Zatem kazde nieprzedstawienie radzie gminy listy nieuwzglednionych
uwag stanowi naruszenie trybu sporzadzania planu, niemniej jednak to od okolicznosci faktycznych danej
sprawy zaleze¢ bedzie, czy naruszenie to mialo charakter istotny, gdyz tylko takie naruszenie, zgodnie
z art. 28 ustawy prowadzi¢ musi do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czgsci.

W niniejszej sprawie rozpatrzenie przez Rade Miejska w Lezajsku nieuwzglednionej przez Burmistrza uwagi
mogto mie¢ wptyw na ostateczny ksztalt podjetej przez organ uchwaly. Uwaga dotyczyta bowiem zagadnienia
mieszczacego si¢ w ramach wladztwa planistycznego gminy, a wigc Rada Miejska mogla potencjalnie,
w wyniku analizy przedtozonego jej projektu i ztozonej do niego uwagi, nieuwzglednionej przez organ
wykonawczy, stwierdzi¢ konieczno$¢ dokonania zmian w projekcie. W opinii organu nadzoru, biorac pod
uwage tre$¢ zgloszonej uwagi 1 zwigzang z tym mozliwo$¢ uwzglednienia jej przez Rade Miejska w Lezajsku,
powyzsze stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzania planu, gdyz ma wptyw na ostateczny ksztalt planu.

Odnoszac si¢ do wyjasnien Burmistrza Lezajska w powyzszym zakresie podkresli¢ nalezy, ze strony
nie majg obowigzku powtarzania uwag po ponownym wyltozeniu projektu planu przez wniesienie uwagi
o takiej samej tresci. Takiego obowiazku nie mozna wywies¢ z tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegolnosci z art. 17 pkt 14 tej ustawy, w brzmieniu obowigzujagcym przed 24 wrzesnia
2023 r. Przepis ten nie wprowadza zadnego rozréznienia na uwagi dotyczace kolejnego projektu planu, lecz
dotyczy uwag wniesionych terminowo do projektu planu i nieuwzglednionych przez organ wykonawczy
gminy. ZtreSci art. 20 ust. 1 wzwigzku  zart. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu obowigzujagcym przed 24 wrzesnia 2023 1., jak rOwniez obowigzku
zagwarantowania praw podmiotowych jednostki wynika, iz wojt, burmistrz albo prezydent miasta winien
przedstawi¢ radzie liste nieuwzglgdnionych uwag zgtoszonych podczas wszystkich wylozen projektu planu,
nie za$ tylko tych, ktore zostaty zlozone podczas ostatniego wylozenia, gdyz strony nie majg obowiazku
powtarzania uwag, o tej samej tresci, po kolejnym wylozeniu projektu planu.

W niniejszej sytuacji, Pani Magdalena Niemiec iPan Mariusz Niemiec wnie$li uwage w zakresie
powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla terenu 1U-PS nie mniejszej niz 1000m?. Ustalenie
w § 16 pkt 4 uchwalonego planu, dla terenu 1U-PS powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie
mniejsze] niz 800 m?, w ocenie organu nadzoru, nie jest zgodne ze zlozong uwagg, w zwigzku z czym
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w rzeczywistosci, przedmiotowa uwaga nie zostala przez Burmistrza uwzgledniona i w zwigzku z blednym jej
rozpatrzeniem nie zostala ona przedlozona Radzie celem rozpatrzenia, co w sposdb istotny narusza tryb
sporzadzenia planu.

Majac na uwadze wykazane naruszenia w niniejszym przypadku ma zastosowanie przepis art. 28 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym podstawe do stwierdzenia niewazno$ci
uchwaly rady gminy w catosci lub w cze$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie.
Wskazanie w powyzszym przepisie podstaw niewazno$ci uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego prowadzi do wniosku, ze przepis ten stanowi lex specialis wobec
art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z ¢ zm.) zgodnie
z ktorym uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sa niewazne. Oznacza to, ze
rozstrzygnigcia nadzorcze wojewody albo orzeczenie sadu administracyjnego stwierdzajace niewazno$¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg wydawane w przypadku zajscia
co najmniej jednej zpodstaw niewazno$ci wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ten ustanawia zatem dwie przestanki zgodnosci z prawem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: materialnoprawng — uwzglednienie zasad sporzadzania
planu; formalnoprawng — zachowanie procedury sporzadzania planu oraz wlasciwosci organow w tym zakresie
(tak NSA w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2008 r. II OSK 215/08). Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: II OSK 1778/08, wyraznie podkreslil, ze zarowno naruszenie
»zasad sporzadzania” jak i,trybu sporzadzania” miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pozwala na stwierdzenie niewaznosSci takiej uchwaty w catosci lub czesci. Tryb postepowania odnosi si¢ do
sekwencji czynnosci jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do uchwalenia studium, czy tez planu
miejscowego poczawszy od uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania studium lub planu a skonczywszy na
uchwaleniu studium lub planu. Pojgcie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wigza¢ ze sporzadzaniem aktu planistycznego a wigc zawartos$cig aktu planistycznego (czgs¢ tekstowa,
graficzna i zataczniki), zawartych w nim ustalen, a takze standardoéw dokumentacji planistyczne;.

W przedmiotowej sprawie organ nadzoru stwierdzitl zaréwno istotne naruszenie trybu jak i zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania, dlatego orzekt jak w sentencji.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie
ul Kraszewskiego 4 A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od daty jego
otrzymania.

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

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Magdalena Kryczka
Dyrektor Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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