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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr P.11.4131.2.124.26
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 19 kwietnia 2026 r.

Dzialajac na podstawie art. 85, art. 86 1 art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2025 r. poz. 1153 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwaty nr 54/2026 Rady Miejskiej w PrzemyS$lu z dnia 16 marca 2026 r. w sprawie uchwalenia
Planu Ogo6lnego Miasta Przemysla.

Uzasadnienie

W dniu 16 marca 2026 r. Rada Miejska w Przemyslu podje¢ta uchwale w sprawie uchwalenia Planu
Ogo6lnego Miasta Przemysla .

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 13a ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), zwanej dalej
"ustawq planistyczng”.

Uchwate wraz dokumentacja planistyczng dorgczano Wojewodzie w dniu 20 marca 2026 r. W toku
badania przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil, Ze narusza ona w sposob istotny zasady
sporzadzania planu ogo6lnego.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, Ze ocena legalnosci uchwaty w sprawie planu ogdlnego
winna by¢ dokonana zuwzglednieniem regulacji art. 28 ust. 1 ustawy planistycznej, ktéry jako
przepis szczegdlny w stosunku do art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym okresla przestanki
niewaznosci uchwatly podjetej w tym przedmiocie w zakresie wezszym niz w przypadku stwierdzenia
niewaznos$ci uchwal na podstawie art. 91 ust. 11 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym. Zgodnie
z art. 28 ust. 1 ustawy planistycznej istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogdlnego lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takZe naruszenie witasciwosci organow
w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w caloSci lub wczgsci w mysl
art. 28 ustawy planistyczne;.

Z tresci tej regulacji jednoznacznie wynika, ze ustawodawca rozroznia pojecie ,,zasad sporzadzania
planu” oraz pojgcie ,,trybu sporzadzania planu”. Tryb sporzadzania planu odnosi si¢ niewatpliwie do
sekwencji czynno$ci podejmowanych przez organy w celu doprowadzenia do uchwalenia planu
ogo6lnego (art. 131 do 13j ustawy planistycznej). Natomiast zasady sporzadzania aktu planistycznego
dotycza problematyki merytorycznej, a wigc zawartosci tego aktu, zamieszczonych w nim ustalen.
Nadto, ustawodawca wprowadzit przestanke¢ istotnosci naruszenia zar6wno co do naruszenia zasad,
jak 1 trybu sporzadzania planu ogdlnego. Tym samym, nie kazde naruszenie przepisOw w powyzszym
zakresie bedzie skutkowato niewazno$cig aktu planistycznego, lecz tylko takie, ktore ma charakter
istotny. Podkreslenia wymaga, iz w procedurze uchwalania planu og6lnego rada gminy musi kierowac
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si¢ zasadami sporzadzania planu ogolnego, okreSlonymi w ustawie planistycznej oraz
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. z 2024r. poz. 1775 ze zm.).

Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza prawna wykazata, ze przy podejmowaniu
przedmiotowej uchwaly zostaly naruszone przepisy prawne regulujace zasady sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. art. 13ba iart. 13d w zwigzku
z art. 28 ustawy planistycznej. Z tych powodéw Wojewoda Podkarpacki pismem z dnia 16 kwietnia
2026 r. wszczal postepowanie nadzorcze zmierzajgce do stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaly.

Pismem zdnia 17 kwietnia 2026 r. Dyrektor Biura Rozwoju Miasta Przemys$la dzialajaca
z upowaznienia Prezydenta Miasta Przemysla ztozyta stosowne wyjasnienia w zakresie stwierdzonych
przez organ nadzoru uchybien w uchwalonym planie, ktore w ocenie organu nadzoru nie zasluguja
w cato$ci na uwzglednienie.

Zgodnie zprzepisem art. 13a ust. 1 ustawy planistycznej dla obszaru gminy, z wylaczeniem
morskich woéd wewngtrznych oraz terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogélny gminy, zwany dalej "planem
ogolnym". Na zakres tresci planu og6lnego, stosownie do art. 13a ust. 4 ustawy planistycznej sktadaja
si¢ dwa elementy obligatoryjne, tj. strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne oraz
elementy fakultatywne, tj. obszary uzupelnienia zabudowy i obszary zabudowy $rodmiejskiej. W mysl
art. 13h ust. 1 ustawy planistycznej wraz z projektem planu ogoélnego sporzadza si¢ uzasadnienie
sktadajace si¢ z cze$ci tekstowej 1 graficzne;j.

Jak wynika z przepisu art. 13c ust. 1 ustawy planistycznej obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢
w sposob rozlaczny na strefy planistyczne. Ustep drugi tego przepisu wskazuje za$ jakie strefy
planistyczne mogg by¢ wyznaczone. Zatem pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogoélnego stanowi
zatem podzial obszaru objetego planem ogodlnym w sposdb rozltaczny na strefy planistyczne
w katalogu zamknigtym zawartym w 13c ust. 2 ustawy planistycznej, co oznacza, ze kazdy teren
w gminie musi by¢ przypisany jednoznacznie do jednej konkretnej strefy inie jest tym samym
mozliwe tworzenie stref mieszanych, taczacych dwie lub wiecej pozycji z listy. Natomiast drugim
koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowiacy obligatoryjng
cze$¢ gminnych standardéw urbanistycznych.

Natomiast zgodnie z art. 13d ustawy planistycznej strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktéorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$lono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetlnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk wtej zabudowie, bioragc pod uwage
uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b. A ust. 2 tego przepisu stanowi, ze ,, W strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenow niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejqcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 %
oraz wigksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Jako istotne naruszenie prawa w pierwsze] kolejnosci zauwaza si¢, ze w tabeli na str.
40 uzasadnienia do planu ogdlnego, w niektorych przypadkach, wskazano biedng wartos¢
maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy. Przykladowo, dla stref m.in. 2SW, 5SW, 6SW,
8SW 1 innych, wskazano warto§¢ ww. parametru jako 5, podczas gdy w planie ogdélnym warto$¢ ta
jest rowna 6. Konsekwencja tego jest zanizona warto§¢ wynikowa chtonnosci terenow
niezabudowanych w strefach planistycznych SW, wyszczegdlniona w uzasadnieniu do planu
ogolnego, dotyczy to rowniez strefy 45SJ. Ponadto, na str. 43 uzasadnienia wskazano, ze sumaryczna
warto$¢ chlonnosci dla stref planistycznych SW, SJ i SZ wynosi 7141 osoéb i stanowi 129%
zapotrzebowania na nowg zabudowe (ZAP), jednak z przeprowadzonej analizy wynika, ze chtonno$¢
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dla ww. stref planistycznych wynosi 7849 osob 1 stanowi 142% zapotrzebowania na nowa zabudowe¢
(ZAP), co istotnie narusza art. 13d ust. 2 ustawy planistyczne;.

Ponadto organ nadzoru wskazuje na istotne naruszenie prawa w zakresie obliczen dotyczacych
zapotrzebowania na nowa zabudowe (ZAP). Zgodnie z art. 13ba ustawy ,,Ustalenia planu ogolnego
okresla sie, uwzgledniajgc granice obszaru, dla ktorego uchwala sie plan ogolny oraz
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b, aktualne na dzien
nie wezeSniejszy niz dzien wystgpienia o opinie i uzgodnienia, o ktorych mowa w art. 13i ust. 3 pkt 5.
Natomiast w zakresie obliczen dotyczacych zapotrzebowania na nowg zabudowe (ZAP) cze$¢ danych
niezbednych do obliczen pochodzi z2022r., wtym PUMO, PO, P-10, P-20. Bioragc pod uwage
brzmienie przytoczonego wyzej art. 13ba ustawy planistycznej, w przedmiotowej sprawie nalezalo
przyjac¢, ze najbardziej aktualne dane pochodzg z 2024 r. W konsekwencji, blednie wskazano warto$¢
zapotrzebowania na nowg zabudowe (ZAP), gdyz przyjmujac poprawne dane, wynik jest nizszy niz
ten wyszczeg6lniony w uzasadnieniu do planu ogoélnego. W swoich wyjasnieniach Miasto Przemysl
wskazato dane statystyczny, na ktorych oparto obliczenia, jednakze z przedtozonych wyjasnienie
nie wynika jaka jest faktyczna rdznica pomiedzy danymi ktore przyjeli, a danymi za wilasciwy rok
statystyczny. Z uwagi na powyzsze organ nie uwzglednit wyjasnien Miasta i wskazuje, ze doszto
w tym zakresie do istotnego naruszenia prawa.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iz wtresci badanej uchwaly organ nadzoru stwierdzit
nieprawidlowosci nie stanowigce istotnego naruszenia prawa:

Czg$¢ stref komunikacyjnych zostala wyznaczona znaruszeniem przepisow zawartych
w zatagczniku nr 1do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyryséw (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 z pdzn. zm.), gdyz
wtrefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢é dla obiektow istniejgcych oraz planowanych, ktorych
lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren”. Z analizy uchwalonego planu
oraz przedlozonej dokumentacji planistycznej wynika, ze strefy np. 1SK, 4SK, 6SK, 7SK,
wyznaczono na gruntach niestanowiacych uzytku dr lub tk. Zgodzi¢ si¢ nalezy ze stwierdzeniem,
zawartym w wyjasnieniach Dyrektora Biura Rozwoju Miasta Przemys$la, Zze na podstawie
ww. rozporzadzenia strefy planistyczne maja $cisle okreslony profil funkcjonalny obejmujacy tereny
okreslone w ramach profilu podstawowego oraz tereny okreslone w ramach profilu dodatkowego.
Jednakze w swoich wyjasnienia ani nie przedstawiono charakterystycznego stanu faktycznego, ktéry
uzasadniatby takie wyznaczenie stref komunikacyjnych ani nie wskazano na odpowiedniag decyzje
administracyjng z liniami rozgraniczajacymi teren.

Ponadto zauwaza si¢, ze w wykazie uwag zgltoszonych do projektu planu ogdlnego w trakcie
konsultacji spotecznych wskazano, ze uwaga nr 27 (WU-POG27) zostala uwzgledniona w catosci,
jednak wskazuje sie, ze zostala ona uwzgledniona w czeSci dotyczace] wiaczenia dzialek
wyszczegllnionych we wniosku do strefy umozliwiajacej realizacje zabudowy mieszkaniowo-
ustlugowej. Brak jest natomiast wyznaczenia na catej powierzchni przedmiotowych dziatek obszaru
uzupetienia zabudowy, stosownie do tresci uwagi. Organ nadzoru uznat w tym zakresie wyjasnienia
Dyrektora Biura Rozwoju Miasta Przemysla, jednakze zauwaza si¢, ze niniejsza uwaga w wykazie
uwag zgloszonych do projektu planu ogdélnego winna zosta¢ wykazana jako uwzgledniona w czgs$¢,
a nie w catosci.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy uzna¢, iz Rada Miejska w Przemyslu, podejmujac uchwate
Nr 54/2026 w sprawie uchwalenia Planu Ogo6lnego Miasta Przemysla, nie wykonala nalozonych na
nig obowigzkéw ustawowych w zakresie zasad sporzadzenia planu ogdlnego, co stanowi istotne
naruszenie wskazanych przepisow prawa, ktdre to naruszenia w oparciu o przepis art. 28 ust. 1 ustawy
skutkuja stwierdzeniem jej niewazno$ci w catosci.

Z tych tez wzgledow orzeczono jak w sentencji.
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Na rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego 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
Z-ca DYREKTORA WYDZIALU PRAWNEGO I NADZORU
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