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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2. 320.2025
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.
72025 r. poz. 1153).

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaly Nr XIX/109/25 Rady Gminy w Ostrowie zdnia 27 sierpnia 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 2/2021 w miejscowosciach Ocieka i Zdzary
w Gminie Ostrow.

Uzasadnienie

Rada Gminy w Ostrowie na sesji w dniu 27 sierpnia 2025 r. podjeta uchwate nr XIX/109/25 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 1/2020 w miejscowosciach Ocieka
1 Zdzary w Gminie Ostrow.

Wskazana uchwata wraz dokumentacja planistyczng zostata dorgczona 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 migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego tj. art. 151iart.20 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.2024r., poz. 1130) w brzmieniu obowiazujacym przed
24 wrze$nia 2023 r. zwana dalej ,,ustawa”, § 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
( Dz.U. 22003 r. nr 164 poz. 1587) oraz art. 5 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci
i porzadku w gminach ( Dz.U. z 2025 r. poz. 733)

Z tych powoddéw Wojewoda pismem z dnia 15 pazdziernika 2025 r. wszczal postepowanie nadzorcze
zmierzajace do stwierdzenia niewazno$ci ww uchwatly.

Na wstepie nalezy wskaza¢, iz zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nalezy do zadan wtasnych gminy. Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze ustawodawca powierzyl gminie
kompetencje w zakresie wladczego przeznaczania i ustalania zasad zagospodarowania terenu. Organy
gminy wiasciwe do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania i nastgpnie do uchwalenia tego
planu, musza si¢ kierowa¢ ogdlnymi zasadami okreslonymi w art. 11 2 ustawy, przepisami innych ustaw
regulujgcymi okre$lone sprawy szczegblowe zzakresu gospodarki przestrzennej oraz przepisami
Konstytucji RP. Fakt nadania gminie wladztwa planistycznego uprawniajacego do autonomicznego
decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu, niestoi jednoczeSnie W sprzecznoS$ci
z koniecznoécig uwzgledniania racjonalnosci w dziataniu gminy wtym zakresie, realizujgcej si¢
W przyjmowaniu  optymalnych rozwiazan planistycznych. Jednocze$nie powyzsze nie moze stanowic
legitymacji do nieograniczonej swobody w dzialaniach planistycznych, bowiem gminy w tych czynnos$ciach
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sg zobligowane do uwzglgdniania obowigzujacych przepisow prawa w ramach nadrzednej dyrektywy,
sformutowanej w art. 7 Konstytucji RP. Tym samym, wszelkie ograniczenia wlasno$ci, ustanowione
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego musza by¢ zgodne z normami konstytucyjnymi
wyznaczajacymi granice ingerencji prawodawczej w prawo wlasno$ci, a naruszenie tego wymogu moze
stanowi¢ podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty.

Zgodnie ztre$cig art. 28 ust. 1 ustawy, podstaweg do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly rady gminy
w catosci lub w czeSci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego ora trybu jego
sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organdw w tym zakresie. Wskazanie w powyzszym przepisie
podstaw niewazno$ci uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzi
do wniosku, ze przepis ten stanowi lex specialis wobec art. 91 ust. 1 ustawy 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$¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg wydawane w przypadku
zajScia co najmniej jednej zpodstaw niewaznosci wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy. Przepis
art. 28 ust. 1 ustawy  ustanawia zatem  dwie przestanki zgodno$ci zprawem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego: materialnoprawna — uwzglednienie zasad sporzadzania planu;
formalnoprawna — zachowanie procedury sporzadzania planu oraz wilasciwosci organow w tym zakresie
( tak stanowi m.in. wyrok NSA z dnia 11 wrze$nia 2008 r. sygn.. Il OSK 215/08).

W doktrynie przyjeto si¢, ze zasady sporzadzania planu miejscowego dotycza zawartosci tego aktu
planistycznego ( czgsci tekstowej 1 graficznej, zalacznikoéw), oznaczaja jego warto$¢ i merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej, a takze standardow dokumentacji planistycznej. Z kolei pojegcie ,,trybu
sporzadzania planu miejscowego” nalezy odnie$¢ do sekwencji czynnos$ci, jakie podejmuje organ w celu
doprowadzenia do uchwalenia planu miejscowego tj. poczawszy od uchwaly o przystgpieniu 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 czgSC tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. Art. 15 ust. 2 ustawy
wskazuje, jakie kwestie gmina powinna obowiazkowo okresli¢ w planie miejscowym.

W doktrynie wskazuje si¢, ze uzycie w art. 15 ust. 2 zwrotu, ze w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo elementy w nim wymienione, nie oznacza niedopuszczalnosci w uzasadnionych przypadkach
odstepstw od tej zasady. Przepis ten nalezy bowiem rozumie¢ w ten sposob, iz okreslenie w planie
miejscowym danych z tego przepisu jest obowigzkowe wowczas, gdy zachodzi taka potrzeba i konieczno$¢.
Przy ocenie, czy taka potrzeba oraz konieczno$¢ w okreslonym przypadku zachodzg, nalezy bra¢ pod uwage
charakterystyke terenu, funkcje i sposob zagospodarowania terenu i charakter zabudowy. Jesli zatem stan
faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczenia Ww miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustalen o ktérym mowa w art. 15 ust. 2, ich brak nie moze stanowic¢
ojego niezgodnosci zprawem. W przypadku odstapienia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego od okreslenia ktoregokolwiek zelementéw 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 niewaznosci, gdyz
prowadzi¢ moze do zaburzenia tadu przestrzennego na catym terenie objetym planem badz tez wrecz do
jego niewykonalnosci.

Na gruncie niniejszej sprawy postanowienia przedmiotowej uchwaly naruszaja ustalenia Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Ostrow w zakresie ustalenia
w planie miejscowym przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ushugi turystyki
i rekreacji (tereny oznaczone symbolami MNU.1 i1 MNU.2), gdyz ww. tereny w XVIII zmianie Studium
znajdujg si¢ w wyznaczonych obszarach 16Mu i 17Mu, dla ktoérych obowiazuja ustalenia szczegoélowe, iz
nalezy realizowac zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng o niskiej intensywnosci - budynki jednorodzinne
wolnostojgce. W analizowanej uchwale dla terenow MNU.1 i MNU.2 jako przeznaczenie podstawowe
ustalono zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, bez ograniczenia wylacznie do wolnostojgcej, zatem
dopuszczona jest rowniez zabudowa blizniacza i szeregowa.
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Za niezgodne ze studium jest takze brak ustalenia w planie, minimalnej wysokosci budynkow
mieszkalnych w terenach oznaczonych symbolami MNU.1 oraz MNU.2. Wedlug wytycznych Studium
wysoko$¢ budynkow mieszkalnych winna si¢ miesci¢ w przedziale od 6,5 m do 10 m. Tymczasem, ustalenia
planu, reguluja kwesti¢ jedynie maksymalnej wysokosci budynkéw mieszkalnych, wyrazonej w metrach
(10m). Ponadto zastrzezenia budzi brak ograniczenia wysoko$ci zabudowy budynkow mieszkalnych
w terenach oznaczonych w planie symbolami MNU.1 oraz MNU.2, poprzez wskazanie maksymalnej ilo$ci
kondygnacji. Wedlug wytycznych Studium, zadania w zakresie ksztalttowania zabudowy, obejmuja
niedopuszczanie do realizacji budynkéw z dachami plaskimi i wysokosci powyzej dwodch kondygnacji
w budynkach mieszkalnych. W planie ustalono maksymalng wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych w terenach
MNU.1 i MNU.2 na poziomie 10m, niemniej jednak przyjete w planie ograniczenie wysokosci budynkow
mieszkalnych wylacznie do 10 m, nie gwarantuje realizacji zabudowy mieszkaniowej o wysokoS$ci
nie wiekszej niz 2 kondygnacje.

Studium z zalozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla
swobody planowania przestrzennego. Jak wskazuje Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
27 wrze$nia 2007 r., sygn. akt II OSK 1028/07:” ustalenia studium nie moga by¢ przeniesione wprost do
regulacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale nie moga rowniez by¢ ze soba
sprzeczne. Chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa
miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wiaze organy
gminy przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.”

Przytoczone wyzej niezgodno$ci stanowig naruszenie przepisow art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy
w brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r.

Kolejno, w Rozdziale 4 uchwaty, dotyczacym zasad i warunkow scalania ipodziatu nieruchomosci,
w § 10 ust. 2 i 3, ustalono minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek, oraz ustalono dowolny kat
polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego. Niemniej jednak, zaznacza si¢, iz podziat
nieruchomos$ci a zasady scalania ipodziatu nieruchomosci, sa to dwie odrebne procedury, ktorych
nie nalezy ze soba utozsamiaé. Jedynym parametrem dotyczacym podziatu nieruchomosci, ktory mozna
okresli¢, w zalezno$ci od potrzeb, w planie miejscowym, jest minimalna powierzchnia nowo wydzielonych
dzialek budowalnych, stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r. W zwiazku z czym ustalenie dowolnego kata potozenia granicy dziatki w stosunku do
pasa drogowego, wykracza poza zakres art. 15 ustawy. Zkolei parametry, o ktorych mowa
w § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1587)
tj. minimalna lub maksymalna szeroko$¢ frontow dziatek, ich powierzchnia oraz kat potozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego, okresla si¢ w sytuacji zasad scalania i podziatu nieruchomosci dla
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, a nie dla nowo wydzielanych dziatek
uzyskiwanych w wyniku podzialu nieruchomosci. Organ nadzoru wskazuje, iz w § 10 ust. 3 uchwaty
ustalono kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego, zatem jest to jedyny ustalony parametr
w zakresie zasad i warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci, co narusza ww. § 4 pkt 8 rozporzadzenia;

W dalszej kolejnosci zauwaza si¢, ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w brzmieniu
obowigzujacym przed 24 wrze$nia 2023 r. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla terendow zieleni
urzadzonej oznaczonych na rysunku planu symbolami: od ZP.1 do ZP.3, nie ustalono niezbgdnych
parametrow, wtym np. udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto w ramach przeznaczenia
towarzyszacego wskazano obiekty zwigzane ze sportem i rekreacjg, pomimo, ze w § 17 ust. 1 pkt 2 lit. d)
ustalono zakaz zabudowy. Powyzsze zapisy budza watpliwosci interpretacyjne i beda budzily trudnosci na
etapie stosowania ustalen planu. W odniesieniu do obiektéw przeznaczenia uzupetniajacego nie ustalono
niezbednych parametréw 1 wskaznikow, wymaganych § 4 pkt 6 ww. rozporzadzenia;

W § 11 pkt 6 przedmiotowej uchwaly zawarte sg ustalenia w zakresie odprowadzania $ciekow, ktore
wskazuja, iz do czasu powstania sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie S$ciekow
do szczelnych bezodptywowych zbiornikdéw na nieczystosci ciekte. Inne rozwigzania dopuszczono jedynie
dla budynkéw rekreacji indywidualnej, co narusza art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2025 r., poz. 733), ktory stanowi iz: ,,przytaczenie
nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej nie jest obowigzkowe, jezeli nieruchomo$¢ jest wyposazona
w przydomowa oczyszczalni¢ $ciekoOw spelniajaca wymagania okreSlone w przepisach odrgbnych”,
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w zwigzku zczym plan miejscowy nie moze zawiera¢ zapisow o wykluczeniu pewnych rozwigzan
prawnych, dopuszczonych na mocy innych aktow prawnych;

Majgc 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 w Ostrowie podejmujac uchwalg nr XIX/109/25
naruszylta zasady i tryb sporzadzania planu takze odno$nie nastepujacych zapisow:

1. istnieje niespojnos¢ w tekscie uchwaly, gdyz w § 5 pkt 4 ustalono przeznaczenie terenu: WS-UT — fereny
wod powierzchniowych i ustug sportu i rekreacji, natomiast w ustaleniach szczegotowych w § 15 ust. 1 jest to
teren wod powierzchniowych i ustug turystyki i rekreacji, co jest zgodne z zatacznikiem nr 1 do uchwaty —
rysunkiem planu;

2. zapis zawarty w § 18 pkt 3 analizowanej uchwaly budzi watpliwos$ci interpretacyjne i bedzie budzit
trudno$ci na etapie stosowania ustalen planu, gdyz nie jest wiadomo jak nalezy rozumie¢ ,,dziatania, ktére
moglyby zagraza¢ funkcji lesne;j”;

3. ustalenia planu zawarte w § 13 ust. 4 uchwaly w zakresie liczby miejsc postojowych na 1 budynek
mieszkalny sa niezgodne z § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz wlasciwym jest ustalenie miejsc
postojowych w stosunku do ilo§ci mieszkan;

4. stosownie do § 3 pkt3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie okreslono
integralnych czesci uchwaty;

5. w zakresie zatacznika nr 3 do uchwaty, stanowigcego dane przestrzenne:

a) czeS¢ graficzna aktu w postaci cyfrowej reprezentacji znadang georeferencja w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych nie zostala przycigta do granicy obszaru objetego planem

b) brak jest tacza (adres URI), pod ktérym dostepna jest legenda do czg$ci graficznej aktu planowania
przestrzennego;

c) zawieraja atrybut ,,obowigzujeOd” — na etapie przyjmowania APP nie nalezy dodawaé atrybutu
obowigzujeOD, atrybut ten powinien zosta¢ uzupetiony dopiero po wejsciu w zycie uchwaly przyjmujacej;

6. w zakresie prac planistycznych istniejg rozbiezno$ci pomiedzy czescia zapisOw projektu planu
wylozonego do publicznego wgladu, a uchwata uchwalajaca: w § 5 pkt 1 wyraz usfugowej zastgpiono zwrotem
ustug turystyki i rekreacji, w § 6 ust. 1 pojawit sie zapis za wyjgtkiem terenow lasow oznaczonych symbolem ZL
z zastrzezeniem ustalen szczegotowych, w § 10 dopisano ust. 3 ustala sie dowolny kgt potozenia granicy dziatki
w stosunku do pasa drogowego. W zwigzku z powyzszym plan w uchwalonej formie przyjety zostal bez
przeprowadzenia procedury planistycznej, o ktorej] mowa w art. 17 ustawy, w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r.

Powyzsze uchybienia stanowig ,,niekwalifikowang” posta¢ naruszenia obowiazujacego prawa, jednakze
Rada Gminy w Ostrowie powinna uwzgledni¢ wymienione uwagi w przysztych pracach planistycznych nad
sporzgdzaniem miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

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

z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Renata Pisla
Zastepca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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