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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2. 319 .2025
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 22 pazdziernika 2025 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaly nr XIX/108/25 Rady Gminy w Ostrowie zdnia 27 sierpnia 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 1/2022 w miejscowosciach Ostrow i Borek Maty
w gminie Ostrow— czgs¢ L.

Uzasadnienie

Rada Gminy w Ostrowie na sesji w dniu 27 sierpnia 2025 r. r. podje¢ta uchwate nr XIX/108/25 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 1/2022 w miejscowosciach Ostrow
i Borek Maty w gminie Ostrow— czg$¢ L.

Wskazana uchwala wraz dokumentacjg planistyczng zostata dor¢czona organowi nadzoru w dniu
22 wrzesnia 2025 r.

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza prawna wykazata, ze przy podejmowaniu przedmiotowe;j
uchwaty zostaly naruszone przepisy prawne regulujace zasady sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego tj. art. 15, art. 20 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.2024r., poz. 1130) w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r. zwang dalej ,,ustawa”, oraz § 4, § 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( Dz.U. z 2021 r. poz. 2404 z p6zn. zm.).

Z tych powodéw Wojewoda pismem z dnia 15 pazdziernika 2025 r. wszczal postepowanie nadzorcze
zmierzajace do stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaly. Na wstepie nalezy wskazaé, iz zgodnie
z art. 3 ust. 1 ustawy ksztaltowanie 1iprowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy.
Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze ustawodawca powierzyl gminie kompetencje w zakresie
wladczego przeznaczania i ustalania zasad zagospodarowania terenu. Organy gminy wlasciwe do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania inast¢gpnie do uchwalenia tego planu, muszg si¢
kierowa¢ og6élnymi zasadami okre$lonymi w art. 112 ustawy, przepisami innych ustaw regulujacymi
okreslone sprawy szczegdlowe z zakresu gospodarki przestrzennej oraz przepisami Konstytucji RP. Fakt
nadania gminie wladztwa planistycznego uprawniajacego do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
i zagospodarowaniu terenu, niestoi jednocze$nie w sprzecznos$ci z koniecznoscia uwzgledniania
racjonalnosci w dziataniu gminy w tym zakresie, realizujacej si¢ w przyjmowaniu optymalnych rozwigzan
planistycznych. Jednoczesnie powyzsze nie moze stanowié¢ legitymacji do nieograniczonej swobody
w dziataniach planistycznych, bowiem gminy w tych czynnosciach sg zobligowane do uwzgledniania
obowigzujacych przepisow prawa w ramach nadrzednej dyrektywy, sformutowanej w art. 7 Konstytucji RP.
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Tym samym, wszelkie ograniczenia wlasno$ci, ustanowione w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego muszg by¢ zgodne znormami Konstytucyjnymi wyznaczajacymi granice ingerencji
prawodawczej w prawo wilasnosci, a naruszenie tego wymogu moze stanowi¢ podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty. Zgodnie ztre$cig art. 28 ust. 1 ustawy, podstawg do stwierdzenia niewaznoS$ci
uchwaty rady gminy w cato$ci lub wczeéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego ora trybu jego sporzadzania, atakze 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 o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym uchwata lub zarzadzenie organu gminy
sprzeczne z prawem sg niewazne. Oznacza to, ze rozstrzygniecie nadzorcze wojewody albo orzeczenie sadu
administracyjnego stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sa wydawane w przypadku zaj$cia co najmniej jednej z podstaw niewazno$ci wymienionych
w art. 28 ust. 1 ustawy.

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy ustanawia zatem dwie przestanki zgodnosci z prawem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: materialnoprawna — uwzglednienie zasad sporzadzania planu;
formalnoprawna — zachowanie procedury sporzadzania planu oraz witasciwosci organdw w tym zakresie
( tak stanowi m.in. wyrok NSA z dnia 11 wrzesnia 2008 r. sygn.. Il OSK 215/08). W doktrynie przyjeto sig,
ze zasady sporzadzania planu miejscowego dotycza zawartosci tego aktu planistycznego (czgsci tekstowej
i graficznej, zalacznikow), oznaczaja jego warto§¢ i merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej, a takze standardow dokumentacji planistycznej. Z kolei pojecie ,.trybu sporzadzania planu
miejscowego” nalezy odnies¢ do sekwencji czynnosci, jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do
uchwalenia planu miejscowego tj. poczawszy od uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu,
a skonczywszy na uchwaleniu planu.

Artykul 15 ust. 1 ustawy stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzna, zgodnie zzapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. Art. 15 ust. 2 ustawy
wskazuje natomiast, jakie kwestie gmina powinna obowigzkowo okresli¢ w planie miejscowym.
W doktrynie wskazuje sig, ze uzycie wart. 15 ust. 2 zwrotu, ze w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo elementy w nim wymienione, nie oznacza niedopuszczalno$ci w uzasadnionych przypadkach
odstepstw od tej zasady. Przepis ten nalezy bowiem rozumieé¢ w ten sposob, iz okreslenie w planie
miejscowym danych z tego przepisu jest obowigzkowe wowczas, gdy zachodzi taka potrzeba i konieczno$¢.
Przy ocenie, czy taka potrzeba oraz koniecznos¢ w okreslonym przypadku zachodza, nalezy bra¢ pod uwage
charakterystyke terenu, funkcje i sposdb zagospodarowania terenu i charakter zabudowy. Jesli zatem stan
faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustalen o ktorym mowa w art. 15 ust. 2, ich brak nie moze stanowié
ojego niezgodnosci zprawem. W przypadku odstapienia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego od okreslenia ktoregokolwiek z elementow wymienionych wart. 15 ust. 2 na organie
planistycznym spoczywa obowiazek wykazania zbednosci danej regulacji, np. w uzasadnieniu uchwaty.
Niemniej jednak brak ktoregokolwiek z wymaganych ustalen, jezeli miat istotny wplyw na tres¢ planu
miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 ustawy skutkujace stwierdzeniem jego niewaznos$ci, gdyz
prowadzi¢ moze do zaburzenia tadu przestrzennego na catym terenie objetym planem badz tez wrecz do
jego niewykonalnosci.

Na gruncie niniejszej sprawy ustalenia planu naruszaja kierunki i wytyczne wyznaczone w Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Ostrow, gdyz w planie, dla terenu
oznaczonego symbolem MN-U ustalono maksymalng wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych na poziomie 10m
oraz dopuszczono realizacj¢ dachow ptaskich. Tymczasem wedtug wytycznych Studium, zadania w zakresie
ksztattowania zabudowy, obejmuja niedopuszczanie do realizacji budynkéw z dachami ptaskimi
i wysoko$ci powyzej dwoch kondygnacji w budynkach mieszkalnych. Przyjete w planie ograniczenie
wysokosci budynkow mieszkalnych wytacznie do 10 m jak i dopuszczenie stosowania dachow ptaskich,
umozliwia wrecz realizacje zabudowy mieszkaniowej sprzecznej z wytycznymi Studium. W Rozdziale
3 Dzialu II uchwaty, dotyczacym zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, w § 12 ust. 2,
ustalono minimalng powierzchni¢ i minimalng szeroko$¢ frontu nowo wydzielanych dziatek. Organ nadzoru
wskazuje, iz podzial nieruchomos$ci, a zasady scalania ipodziatu nieruchomosci, sa to dwie odrgbne
procedury, ktérych nienalezy ze sobg utozsamia¢. Jedynym parametrem dotyczagcym podziatu
nieruchomosci, ktéry mozna okresli¢, w zaleznosci od potrzeb, w planie miejscowym, jest minimalna
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powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowalnych, stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy,
w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r. W zwigzku z czym ustalenie minimalnej szerokos$ci
frontu nowo wydzielanych dzialek, wykracza poza zakres art. 15 ustawy. Z kolei parametry, o ktérych
mowa w § 4 pkt 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. minimalna lub maksymalna szeroko$¢ frontow
dzialek, ich powierzchnia oraz kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajacych teren drogi, okresla si¢ w sytuacji zasad scalania i podziatu nieruchomosci dla dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci, anie dla nowo wydzielanych dziatek
uzyskiwanych w wyniku podziatu nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, iz w § 12 ust. 3 uchwaty ustalono kat
polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego, zatem jest to jedyny ustalony parametr w zakresie
zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, co narusza ww. § 4 pkt 9 rozporzadzenia.

Kolejno organ nadzoru wskazuje na nieprawidtowos$ci w zakresie braku spdjnosci pomiedzy ustaleniami
planu, aczgsciami graficznymi, gdyz § 7 uchwaly wskazuje, iz ,ustala si¢ przeznaczenie terenow,
wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi (...), zgodnie z cze¢$ciami graficznymi planu”. Tymczasem ,,linie
rozgraniczajace” zostaly wyznaczone jedynie na zalagczniku nr 213 co narusza przepis
§ 8ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na marginesie wskazuje si¢, iz w uchwale znajduja si¢ ustalenia w nawiazaniu do linii rozgraniczajacych
tereny, zatem podkresla sig, iz beda one miaty jedynie zastosowanie do terenéw wskazanych na zataczniku
nr2i3.

Ponadto, w § 15 ust. 2 analizowanej uchwaty, dopuszczono lokalizacj¢ nowych obiektow kubaturowych
na czesciach terendow ograniczonych nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, na obszarach na ktorych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest §rednie i wynosi 1% oraz wysokie i wynosi 10%. Niemniej
jednak, z zalacznika graficznego nr 1, wynika, iz obszar szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%, zlokalizowany jest poza obszarem
wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi, zatem wystepuje niespdjnos¢ czesci graficznej z ustaleniami
planu w tym zakresie.

Za nieprawidtowe nalezy uzna¢ iz , dla terenu wod powierzchniowych $rdédladowych, w § 20 ust. 2 lit.
a uchwaly, dopuszczono ,,w ramach przeznaczenia podstawowego” — ,.obiekty, urzadzenia zwigzane ze
sportem i rekreacja”, gdyz takie zagospodarowanie nie miesci si¢ w definicji wod powierzchniowych
srodladowych, zatem nie wynika z podstawowego przeznaczenia terenu.

Co wigcej, ustalenie mozliwoséci lokalizacji obiektdéw zwigzanych ze sportem i rekreacja, a wigc
zabudowy kubaturowej, wigze si¢ z koniecznoscig ustalenia wszystkich wskaznikow zagospodarowania
terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, tymczasem w ninigjszym planie, dla terenu
oznaczonego symbolem WS, nie ustalono zadnych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Niezrozumiate s3 ustalenia planu, zawarte w § 18 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,parametry
techniczne drogi zgodnie z parametrami okreslonymi w przepisach o warunkach technicznych (...), w pasie
terenu wyznaczonym na czg$ci graficznej planu zgodnie z przepisami odrebnymi”, gdyz w planie
wyznaczony teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem KDL, stanowi jedynie niewielki fragment drogi,
zlokalizowanej poza granicami niniejszego planu (szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 1,5 m), zatem
nie wiadomo o spetnieniu jakich parametrow mowa.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze zakwestionowane przepisy uchwaty, w sposob istotny
naruszaja podane w uzasadnieniu obowigzujace przepisy prawa, co czyni zasadnym stwierdzenie jej
niewaznosci w catosci.

Ponadto, organ nadzoru zauwaza, iz Rada Gminy podejmujac uchwale nr XIX/108/25 naruszyta zasady
1 tryb sporzadzania planu takze odnosnie nastgpujacych zapisow:

1. niewlasciwe, wykraczajace poza obowigzkowy i dopuszczalny zakres ustalen planu miejscowego,
okreslony w art. 15 ustawy, w brzmieniu obowigzujagcym przed 24 wrzesnia 2023 r., sg zapisy zawarte
w § 15ust. 2 pkt 112 uchwaly, nakazujace stosowanie m.in. ,,odpowiednich technologii i wodoodpornych
materialow” czy ,,materialow odpornych na dziatanie wody”;
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2. nieprawidtowo w § 16 ust. 7 oraz § 19 ust. 7 przedmiotowej uchwaty, dopuszczono realizacj¢ ,,ustalen
przeznaczenia uzupelniajacego planu przed realizacjg ustalen  przeznaczenia podstawowego”, gdyz
przeznaczenie uzupehniajace nie moze samodzielnie wystepowaé na terenie, jest ono zalezne od przeznaczenia
podstawowego, co potwierdza definicja przeznaczenia uzupetniajacego zawarta w § 3 pkt 5 uchwaty, zgodnie
zktora pod pojeciem przeznaczenia uzupeitniajacego nalezy rozumie¢ przeznaczenie, ktére uzupetnia
przeznaczenie podstawowe . Zatem forma zabudowy uzupetniajacej moze mie¢ miejsce jedynie wowczas, gdy
zostanie zrealizowane przeznaczenie podstawowe;

3. w § 21 pkt 3 uchwatly, mowa jest o zakazie prowadzenia dziatan, ktore mogltyby zagraza¢ funkcji lesnej,
niemniej jednak nie wiadomo o jakich dzialaniach mowa w tym ustaleniu, zatem zapis ten moze by¢ roéznie
interpretowany na etapie stosowania ustalen planu;

4. zapisy zawarte w § 4 oraz § 12 ust. 1 i ust. 2 lit. b uchwaty, sa niezgodne z § 11 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r., w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z2016r.,
poz. 283), gdyz zawieraja informacje nie majace charakteru normy przepisu prawa;

5. definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy, zawarta w § 3 pkt 3 uchwaly, w zakresie dopuszczenia
wysuniecia loggii, przed wyznaczong lini¢ jest niezrozumiata, gdyz zgodnie z powszechnie przyjeta definicja
terminu loggia, jest to otwarta cze$¢ budynku, ale znajdujaca si¢ w jego strukturze, ktdrej powierzchnia
nie wykracza poza zarys gtownych $cian zewnetrznych;

6. w § 2 pkt 41 5 analizowanej uchwaty, niewlasciwie, jako integralne czesci niniejszej uchwaty, wskazane
zostato rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania oraz dane przestrzenne aktu
planowania przestrzennego. Stosownie do przepisu art. 15 ust. 1 ustawy, w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r., wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
cze$¢ tekstowa i1 graficzng. W zwigzku z powyzszym, oba te elementy stanowig integralne, rownorzedne czesci
planu. Ww. rozstrzygnigcie stanowi wypelnienie dyspozycji art. 20 ust. 1 ww. ustawy, w brzmieniu
obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r., nie jest natomiast nierozerwalnym elementem planu miejscowego,
rownorzednym z czgscia tekstowa i graficzng. Dane przestrzenne, jako zatacznik do uchwaly, stanowia
natomiast spelnienie wymogow art. 67a ust. 5 ustawy;

7. w zakresie zapisow zawartych w § 5 ust. 1 pkt e i f uchwaly oraz zalacznika graficznego nr 1 do uchwaty
zauwaza si¢, iz nieprawidlowo wskazano obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig jako ustalenia planu.
Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu
obowigzujacym przed 24 wrze$nia 2023 r., w planie miejscowym okresla si¢ bowiem obowigzkowo m.in.
granice 1 sposoby zagospodarowania obszarOw szczegodlnego zagrozenia powodzig. Niemniej jednak, ww.
obszary zagrozenia

8. w zakresie zatagcznika nr 5 do uchwaty, stanowigcego dane przestrzenne, organ nadzoru wskazuje, iz:

a) rysunek GeoTIFF, przedstawiajacy zatacznik nr 3, nie wyswietla si¢ we wilasciwej lokalizacji (brak nadanej
georeferencji),

b) rysunki GeoTIFF nie zostaty przycigte do granicy wektorowej planu,
¢) brak taczy (adresow URI) pod ktorymi dostepne sa legendy rysunkoéw aktu planowania przestrzennego,

d) zawieraja atrybut ,,obowigzujeOd” — na etapie przyjmowania APP nie nalezy dodawa¢ atrybutu
obowigzujeOD, atrybut ten powinien zosta¢ uzupekniony dopiero po wejsciu w zycie uchwaty przyjmujace;.

Powyzsze uchybienia stanowia ,nieckwalifikowang” posta¢ naruszenia obowigzujacego prawa,
jednakze Rada Gminy w Ostrowie powinna uwzgledni¢ wymienione uwagi w przysztych pracach
planistycznych nad sporzadzaniem miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Na rozstrzygnigcie nadzorcze stuzy skarga do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Rzeszowie,
ul. Kraszewskiego 4A, w terminie 30 dni od jego otrzymania.

zup. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Renata Pisla
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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