DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA PODKARPACKIEGO

Rzeszow, dnia 11 kwietnia 2025 r. Podpisany przez:

Tomasz Wiadystaw Cyran
Data: 11.04.2025 14:19:41

Poz. 1865

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2. 98 .2025
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 9 kwietnia 2025 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 1., poz. 1465)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaty Nr 56/2025 Rady Miejskiej w Przemyslu z dnia 28 lutego 2025r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zielonka IV”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 lutego 2025 r. Rada Miejska w Przemys$lu podje¢ta uchwale Nr 56/2025 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zielonka I'V”’.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 20 ust. 1 ustawy z27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r., poz. 1130), zwanej dalej "ustawa
o p.z.p." lub ,,ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”.

Stosownie do zapisOw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ stanowigcy
gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, Zze organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow,
azasady itryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p. Zgodnie
z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w cato$ci
lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, trybu jego sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest ze
sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscia (czg$¢ tekstowa, graficzna). Zawarto$¢ aktu
planistycznego zostata okre$lona w art. 15 ustawy o p.z.p.

Nalezy podkreslié, ze zgodnie =z art. 66 ust. 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688), ktora weszta w zycie 24 wrzesnia 2024 r. do spraw dotyczacych opracowania iuchwalania
aktow planowania przestrzennego albo ich zmian, wszczetych iniezakonczonych przed dniem wejscia
W Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. W zwigzku z powyzszym w analizowanym
przypadku zastosowanie znajdzie ustawa o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu
sprzed nowelizacji.

Podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustawodawca wskazal w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym. Zgodnie z tre§cig tego przepisu istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym
zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: Il OSK 1778/08, wyraznie podkreslit, ze zarbwno
naruszenie ,zasad sporzadzania” jak i,trybu sporzadzania” miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozwala na stwierdzenie niewaznos$ci takiej uchwaty w catosci lub czesci. Pojecie zasad
sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wiaza¢ ze sporzadzaniem aktu planistycznego
a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czgs¢ tekstowa, graficzna i zataczniki), zawartych w nim ustalen
a takze standardow dokumentacji planistyczne;j.

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza prawna wykazata, ze przy podejmowaniu przedmiotowe;j
uchwaly zostaly naruszone przepisy prawne regulujace zasady sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tj. art. 15 w zwiazku z art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu przed dniem 24 wrzesnia 2023 .

Z tych powodow Wojewoda Podkarpacki pismem zdnia 26 marca 2025r. wszczal postepowanie
nadzorcze zmierzajace do stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaty.

Pismem z dnia 31 marca 2025 r. Dyrektor Biura Rozwoju Miasta Przemysla dzialajacy z upowaznienia
Prezydenta Miasta Przemysla ztozyla stosowne wyjasnienia w zakresie stwierdzonych przez organ nadzoru
uchybien w uchwalonym planie, ktore w ocenie organu nadzoru nie zastuguja w catosci na uwzglednienie.

Jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego organ nadzoru wskazuje, ze watpliwosci
budzi zgodno$¢ ustalen planu z kierunkami wyznaczonymi w Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Przemysla, gdyz teren oznaczony w niniejszym planie symbolem
RZ-Z przeznaczono pod teren zabudowy zwigzanej zrolnictwem lub zieleni, nie ustalajac przy tym
przeznaczenia wykluczonego, zatem w zwigzku z wartosciami okreslonymi w tabeli stanowigcej zatacznik
nr 1 do 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 pdzn.
zm.), ustalenia planu dopuszczaja zar6wno teren produkcji rolnej (ograniczonej ustaleniami planu do
ogrodniczej isadowniczej) jak iteren zabudowy zagrodowej oraz wielkotowarowej produkcji rolnej,
natomiast teren ten znajduje si¢ w wyznaczonym w Studium, terenie II.3.ZP/R, dla ktorego funkcja
podstawowa jest zielen urzadzona i produkcja rolna ograniczona do ogrodniczej i sadowniczej. Wytyczne
Studium, nie dopuszczaja wigc na wskazanym terenie zaréwno zabudowy zagrodowej jak
i wielkotowarowej produkcji rolnej.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, Ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 24 wrzesnia 2023 r., dla
terenu zabudowy zwigzanej zrolnictwem lub zieleni, oznaczonego symbolem RZ-Z, nie ustalono
maksymalnej wysokosci zabudowy dla podstawowego przeznaczenia terenu tj. zabudowy zagrodowej oraz
wielkotowarowej produkcji rolnej oraz nie ustalono minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Dyrektor Biura Rozwoju Miasta Przemysla, w przedtozonych wyjasnieniach, w zakresie powyzszych
uwag, podkreslil, iz w planie wyznaczono teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem lub zieleni, oznaczony
symbolem RZ-Z, zastosowano wiec dwie klasy z dozwolonych poziomow okreslonych w zataczniku nr 1 do
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W ocenie Dyrektor Biura Rozwoju, zgodnie
zpkt 5 II rozdzialu ww. rozporzadzenia, doprecyzowanie sposobu uzupehienia lub wykluczania klas
przeznaczen, dokonuje sie w cze$ci tekstowej planu, anie na poziomie ustalania symbolu nazwy
przeznaczenia terenu czy oznaczen graficznych. Ponadto, zdaniem Dyrektora, z zapisow rozporzgdzenia
nie wynika narzucony obowigzek stosowania wykluczen. Zamierzeniem projektowym bylo ograniczenie
zabudowy gospodarczej przeznaczonej na cele ogrodnicze isadownicze w tym terenie, zatem celowo
nie okreslono wskaznikow takich jak maksymalna wysokos¢ zabudowy dla obiektow zabudowy zagrodowe;j
oraz wielkotowarowej produkcji rolnej, ani minimalnej liczby miejsc parkingowych poniewaz, w ocenie
Dyrektor Biura Rozwoju taka zabudowa nie jest dopuszczona w ramach przeznaczenia tego terenu.

W zakresie powyzszych wyjasnien wskazuje si¢, iz stosownie do zatgcznika nr 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dopuszcza si¢ okreslenie przeznaczenia terenu z wykorzystaniem nie wigcej niz trzech klas
z dozwolonych poziomow okreslonych w tabeli. Stosujac klas¢ przeznaczenia terenu z poziomu pierwszego
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w jej sktad wchodza takze klasy przeznaczenia terenu z poziomu drugiego oraz trzeciego, z kolei stosujac
klas¢ przeznaczenia terenu z poziomu drugiego w jej sktad wchodza takze klasy przeznaczenia terenu
z poziomu trzeciego, tym samym wyznaczony w przedmiotowym planie teren zabudowy zwigzanej
z rolnictwem (poziom 2), dopuszcza realizacje wszystkich form wskazanych w tabeli w poziomie 3 tj. teren
zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz teren
wielkotowarowej produkcji rolnej. W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz w § 6 ust. 2 pkt 1 uchwaty, mowa
jest o dopuszczeniu ograniczenia i to jedynie do ,,rodzaju” produkcji rolnej (do ogrodniczej i sadowniczej),
anie ustaleniu ograniczenia zabudowy do terenu produkcji ogrodniczej isadowniczej. Na marginesie
wskazuje sie, iz ,dopuszczenie” niejest rownoznaczne z ,ustaleniem”. W zwigzku zczym, tak
sformulowane zapisy uchwaly, nie wykluczaja mozliwosci lokalizacji na danym terenie zabudowy
zagrodowej. Wskaza¢ nalezy, iz nazwy klas przeznaczen wykluczanych dokonuje si¢ w czesci tekstowej
projektu planu, niemniej jednak okreslenie przeznaczen wykluczanych lub uzupehiajacych nastepuje
rowniez w oparciu o wartosci wskazane w tabeli. Wskazujac nazwy klas przeznaczenia terenu nalezy
postugiwac si¢ wylacznie nazwami wskazanymi w rozporzadzeniu, bez uzupetniania ich dodatkowymi
okresleniami. W niniejszym planie, nie ustalono przeznaczenia wykluczonego, ograniczono jedynie
,rodzaj” produkcji rolnej, zatem tak sformutowany plan pozwala na realizacj¢ wszystkich klas z poziomu 3,
w tym teren zabudowy zagrodowe;j.

Majac zatem powyzsze na uwadze, nalezy wskaza¢ na niezgodno$¢ przeznaczenia ww. terenu
z kierunkami  wyznaczonymi w Studium, co stanowi naruszenie przepisow art. 15 ust. 1 oraz
art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn.
zm.), w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r.

Kolejno organ nadzoru zauwaza, ze niewlasciwe sg ustalenia planu zawarte w§ 5ust. 6 oraz §
6 ust. 4 uchwaty, dopuszczajgce wyznaczenie powierzchni biologicznie czynnej dla terenu MN-U w terenie
RZ-7Z, wpasie 20m od linii rozgraniczajacej te tereny, gdyz stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r.,
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania, w tym minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej, ustala si¢ dla konkretnego terenu, w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, zlokalizowanej w tym terenie.

Odnoszac si¢ do przedtozonych wyjasnien, w zakresie w/w uwagi podkresla sie, iz stosownie do
art. 15ust. 2pkt 116  ustawy o planowaniu izagospodarowaniu  przestrzennym, W brzmieniu
obowiazujacym przed 24 wrzes$nia 2023 r., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie
terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Z powyzszego wynika, ze plan winien ustala¢ przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu. Stosownie do wskazanych powyzej przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustala
si¢ w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, niemniej jednak ustalenie to dotyczy konkretnej
jednostki terenowej, w niniejszym przypadku terenu MN-U. Prezydent Miasta Przemys$la, w przedtozonych
wyjasnieniach wskazal, iz zabudowa wtym rejonie przyjmuj¢ forme¢ waskich, ale dlugich dzialek.
W zwiazku z czym, na niektorych z nich moga wystgpowa¢ dwa rézne przeznaczenia — MN-U i RZ-Z,
zatem dopuszczalnym jest ksztattowanie zabudowy w zaproponowany w planie sposdéb. W tym miejscu
nalezy jednak wskaza¢, iz pojecia ,dziatki budowlanej” i,,dzialki” nie s3 ze sobag tozsame. Dziatka
budowlana to dziatka o szczegdlnym stopniu kwalifikacji, dzialka posiadajaca cechy umozliwiajace
realizacje na niej obiektow budowlanych. Juz z tego tylko wynika, Ze pojecie to jest wezsze do pojecia
"dziatki" jako takiej (Wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 14 wrzesnia 2021 r. sygn. akt IISA/Wr 348/21).
Zatem majac na uwadze przepisy ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, nalezy
podkresli¢, iz ustalenie wskaznika minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej odbywa
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, a nie dziatki jako geodezyjnej jednostki ewidencyjnej.
Bledne jest utozsamianie tych dwoch poje¢, w zwiazku z czym nie sposob przyjaé przedstawione przez
Dyrektora Biura Rozwoju Miasta Przemysla wyjasnienia.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz w tresci badanej uchwaly organ nadzoru stwierdzit nieprawidtowosci
nie stanowigce istotnego naruszenia prawa:

W § 4ust. 2uchwaly, mowa jest oinwestycjach zzakresu drog publicznych, niemniej jednak
nie wiadomo o jakie drogi publiczne chodzi, gdyz w granicach obszaru objetego niniejszym planem,
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nie wyznaczono terené6w o takim przeznaczeniu, zaré6wno podstawowym jak iuzupelniajacym.
Analogicznie uwaga dotyczy zapisow uchwaty, zawartych w § 4 ust. 9 pkt 12 uchwaty Nr 56/2025.

Organ nadzoru zauwaza rowniez w § 5 ust. 1 uchwaty, ustalono przeznaczenie terenu MN-U pod teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, czyli ustalono przeznaczenie dla zabudowy
mieszkaniowej zpoziomu 2 tabeli stanowigcej zalgcznik nr 1do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, natomiast w § 5 ust. 2 pkt 1 uchwaty, mowa jest o dopuszczeniu na wskazanym terenie
lokalizacji budynkow w zabudowie wolnostojacej i blizniaczej, czyli przeznaczeniu z poziomu 3. Majac
wiec na uwadze, iz nie wykluczono przeznaczenia pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
szeregowej lub grupowej, ustalone przeznaczenie terenu MN-U nie jest precyzyjne i jednoznaczne i budzi
watpliwosci co do rzeczywistego przeznaczenia przedmiotowego terenu.

Przytoczone wyzej niezgodno$ci dotyczace tresci procedowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Zielonka IV” stanowig istotne naruszenie przepiséw art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wobec powyzszego ma zastosowanie przepis art. 28 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem doszlo do istotnego naruszenia zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wskazanie w powyzszym przepisie
podstaw niewaznosci uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzi
do wniosku, ze przepis ten stanowi lex specialis wobec art. 91 ust. 1 u.s.g., zgodnie z ktérym uchwata lub
zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sa niewazne. Oznacza to, ze rozstrzygniecia nadzorcze
wojewody albo orzeczenie sadu administracyjnego stwierdzajagce niewazno$¢ uchwaly w sprawie
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg wydawane w przypadku zajscia co najmniej jednej
z podstaw niewaznosci wymienionych w art. 28 ust. 1 u.p.z.p.

Majac na uwadze wskazane istotne naruszenia zasad sporzadzania planu, organ nadzoru stwierdzit
niewazno$¢ uchwaty Nr56/2025 Rady Miejskiej w Przemys$lu z dnia 28 lutego 2025r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zielonka IV”’.

Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Rzeszowie ul. Kraszewskiego 4A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od
dnia jego dorgczenia.

z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Renata Pisla
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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