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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZENRP.I1.4131.2.445.26
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 16 pazdziernika 2026 r.

Na podstawie art. 85, 86191 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym(Dz. U.
z2026r. poz. 662.) oraz art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026r. poz. 538, z pdzn. zm.)

STWIERDZAMNIEWAZNOSC

uchwaly Nr X1/207/2026 Rady Gminy Orly z dnia 20 sierpnia 2026r. w sprawie uchwalenia planu
ogblnego Gminy Orty.

UZASADNIENIE

W  dniu  20sierpnia  2026r. Rada Gminy Orly podjeta uchwale  XL/207/2026
w sprawie uchwalenia planu ogdlnego Gminy Orly. W podstawie prawnej uchwaty powotano
art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026r. poz. 538, z p6zn. zm.).

Uchwate doreczono Wojewodzie w dniu 24 sierpnia 2026r., natomiast kompletng dokumentacje
planistyczng doreczono - w dniu 17 wrzesnia 2026r., w odpowiedzi na pismo z dnia 14 wrze$nia
2026r. znak 1-1V.4130.3.35.2026 skierowane do Wojta Gminy Orty. W pisSmie tym zwrocono si¢
o przedlozenie w postaci elektronicznej danych przestrzennych dokumentujacych sposob
wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy (Obszar Uzupetiania Zabudowy - Zabudowy-
wyjsciowy), o ktorych mowa w§ 7ust. 1pkt13lit. b rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyryséw (Dz. U.
z2023r. poz. 2758, z pdzn. zm.), oraz baz danych, z ktérych pozyskano informacje o budynkach
w celu wyznaczenia granic obszarOw uzupetnienia zabudowy (w formacie gml lub gpkg), a takze
obowiazujacych na terenie Gminy Orly miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
lub wskazania linku, pod ktorym dostgpna jest baza obowigzujacych planow. Wystgpiono rowniez
o wskazanie w postaci elektronicznej drog publicznych w przypadku rozszerzenia obszarow
uzupetnienia zabudowy na uzytkach rolnych klasy I-III poza granicami administracyjnymi miasta.
Wskazane braki uniemozliwiaty bowiem ocene prawidtowosci podjecia przedmiotowej uchwaty.

W toku badania przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzit, ze narusza ona w sposob istotny
zasady sporzadzania planu ogoélnego. W zwiagzku z tym, pismem z dnia 28 wrze$nia 2026r. zostalo wszczete
postepowanie nadzorcze. Pismem z dnia 2 pazdziernika 2026r. na prosbe Gminy przekazano zastrzezenia do
ww. uchwaly, uprzednio przestane mailem. W odpowiedzi na powyzsze Wojt Gminy Orly przedtozyt
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w dniu 5 pazdziernika 2026r. wyjasnienia idokumenty w przedmiotowej sprawie (pismo znak:
BGKIIL.6720.1.2024). Jednakze wyjasnienia te nie zostaly uwzglednione, gdyz rozszerzenie obszarow
uzupetnienia zabudowy oraz wyznaczenie stref komunikacyjnych, jak rowniez uchybienia w przebiegu
konsultacji spotecznych, naruszaja w sposob istotny przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia wykonawcze.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze ocena legalnosci uchwaly w sprawie planu ogélnego winna
by¢ dokonana zuwzglednieniem regulacji art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026r. poz. 538, pdzn. zm.) zwanej dalej ,,ustawa”, ktéry jako przepis szczeg6lny
w stosunku do art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym okre§la przestanki niewazno$ci uchwaty
podjetej w tym przedmiocie w zakresie wezszym niz w przypadku stwierdzenia niewaznosci uchwat na
podstawie art. 91 ust. 11 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym . Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu ogoélnego lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéow w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w calosci lub w czesci w mysl art. 28 ustawy.

Z tresci tej regulacji jednoznacznie wynika, ze ustawodawca rozroznia pojecie ,,zasad sporzadzania
planu” oraz pojecie ,trybu sporzadzania planu”. Tryb sporzadzania planu odnosi si¢ niewatpliwie do
sekwencji czynnosci podejmowanych przez organy w celu doprowadzenia do uchwalenia planu ogolnego
(art. 131 do 13j ustawy). Natomiast zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki
merytorycznej, a wigc zawarto$ci tego aktu, zamieszczonych w nim ustalen. Nadto, ustawodawca
wprowadzil przestanke istotnosci naruszenia zar6wno co do naruszenia zasad, jak i trybu sporzadzania planu
ogoélnego. Tym samym, nie kazde naruszenie przepisow w powyzszym zakresie bedzie skutkowato
niewaznoscig aktu planistycznego, lecz tylko takie, ktére ma charakter istotny. Podkreslenia wymaga, iz
w procedurze uchwalania planu ogélnego rada gminy musi kierowaé si¢ zasadami sporzadzania planu
og6lnego, okreslonymi w ustawie oraz w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow ((Dz. U. z 2023r. poz. 2758, z p6zn. zm.)

Zgodnie zprzepisem art. 13a ust. 1 ustawy dla obszaru gminy, zwylaczeniem morskich wod
wewnetrznych oraz terenow zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wilasciwego do spraw
transportu, rada gminy uchwala plan ogdlny gminy, zwany dalej "planem og6élnym". Na zakres tresci planu
ogb6lnego, stosownie do art. 13a ust. 4 ustawy skladaja si¢ dwa elementy obligatoryjne, tj. strefy
planistyczne i gminne standardy urbanistyczne oraz elementy fakultatywne, tj. obszary uzupelnienia
zabudowy 1iobszary zabudowy $rodmiejskiej. W mysl art. 13h wust. 1 ustawy wraz z projektem planu
ogblnego sporzadza si¢ uzasadnienie sktadajace si¢ z czesci tekstowej i graficznej. Jak wynika z przepisu
art. 13¢ ust. 1 ustawy obszar objety planem ogdlnym dzieli si¢ w sposéb roztgczny na strefy planistyczne.
Ustep drugi tego przepisu mowi za$, ze w wyniku podzialu, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢
wyznaczenie nastepujacych stref planistycznych:

1)strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW);
2)strefa wielofunkcyjna z zabudowsg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ);
3)strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ2);

4)strefa ustugowa (SU);

5)strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH);

6)strefa gospodarcza (SP);

T)strefa produkcji rolniczej (SR);

8)strefa infrastrukturalna (SI);

9)strefa zieleni i rekreacji (SN);

10)strefa cmentarzy (SC);

11)strefa gornictwa (SG);

12)strefa otwarta (SO);

13)strefa komunikacyjna (SK).
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Pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogdlnym
W sposOb roztagczny na strefy planistyczne w katalogu zamknietym zawartym w 13c¢ ust. 2 ustawy, co
oznacza, ze kazdy teren w gminie musi by¢ przypisany jednoznacznie do jednej konkretnej strefy i nie jest
tym samym mozliwe tworzenie stref mieszanych, taczacych dwie lub wigcej pozycji z listy. Natomiast
drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowigcy obligatoryjna
cze$¢ gminnych standardow urbanistycznych. Stosownie do § 4 rozporzadzenia w ramach gminnego
katalogu stref planistycznych kazda zachowujaca cigglo$¢ przestrzenng strefa planistyczna powinna zosta¢
opisana przez: unikalne oznaczenie, nazwe, okreSlenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej
(podstawowego i ewentualnie réwniez dodatkowego), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - dla stref
planistycznych o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR (fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SG SO, SK)
oraz warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - dla stref o symbolach SW, SJ, SZ,
SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC (fakultatywnie dla stref SG, SO, SK). Ustalenie w planie ogélnym obszaréw
uzupetnienia zabudowy, obszaréw zabudowy $rodmiejskiej jak rowniez gminnych standardow dostgpnosci
infrastruktury spolecznej, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, zalezy od woli organéow
sporzadzajacych i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego. Charakterystyke stref planistycznych,
obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, okresla zatacznik nr 1 do rozporzadzenia.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, iz plan ogdlny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3a ustawy, iktére stosownie do art. 67a ust. 5 ustawy
stanowig zatgcznik do uchwaly przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone
dla planu ogblnego obejmuja: atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenna
obszaru objetego aktem, stref planistycznych, obszaru uzupelienia zabudowy, obszaru zabudowy
srodmiejskiej oraz obszarow, dla ktorych okre$lono rézne regulacje w ramach gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz atrybuty zawierajace informacje o tych obiektach przestrzennych.
Sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposob prezentacji graficznej danych
przestrzennych okres$lony zostal w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Zdaniem organu nadzoru, obszar uzupehienia zabudowy zostal wyznaczony z istotnym naruszeniem
przepisow rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024r. poz. 729) zwanego
dalej ,,rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024r.”, gdyz:

1) rozszerzono granice obszaru uzupetnienia zabudowy na gruntach rolnych klasy I-I11:

- poza granicami obszaru wyznaczonego w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-
3 rozporzadzenia — np. obszary 140OUZ (np. dziatka nr ewid. 289 obreb Trojczyce), 170UZ (np. dziatka nr
ewid. 310/10 obreb Olszynka), 200UZ (np. dziatka nr ewid. 23/1 obreb Ciemigrzowice), 330UZ
(np. dziatka nr ewid. 251/1 obreb Drohojow), 5S20UZ (np. dziatka nr ewid. 587/1 obreb Orly), 690UZ
(np. dziatka nr ewid. 546 obreb Matkowice), 1060UZ (np. dziatka nr ewid. 549/2 obrgb Niziny) oraz

- w odleglosci wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej — np. obszary 690UZ
(np. dziatka nr ewid. 546 obreb Matkowice), 960UZ (np. dziatka nr ewid. 426/3 obreb Niziny), 1210UZ
(np. dziatka nr ewid 258/9 obr¢b Zadabrowie), co narusza istotnie § 1 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024r.

Podkresla sig, ze na uzytkach rolnych klas I-III poza granicami miast, rozszerzenie granic obszarow
uzupetnienia zabudowy jest dopuszczalne wylgcznie w przypadku spetieniach dwodch warunkow
rownoczesnie, tj. obszar rozszerzenia musi zawieraC si¢ w granicach obszaru wyznaczonego w wyniku
wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia oraz nie moze by¢ potozony
w odleglosci wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej. Jednoczesnie nadmieniam, iz
powyzej wskazano jedynie przyktady niewlasciwie wyznaczonych obszarow uzupetnienia zabudowy.

2) wyznaczono nowy obszar uzupelnienia zabudowy o oznaczeniu 1270UZ, ktéry nie stanowi
rozszerzenia wyznaczonego wyjsciowego obszaru uzupelnienia zabudowy, jest od niego catkowicie
rozlaczny, co narusza w sposob istotny § 1 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024r.
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W dalszej kolejnosci organ nadzoru zauwaza, iz strefa komunikacyjna 1SK zostala wyznaczona
z naruszeniem przepisow zawartych w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023r. poz. 2758, z p6zn.
zm.), gdyz cyt. ,,Strefe komunikacyjna mozna wyznaczy¢ dla obiektéw istniejacych oraz planowanych,
ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren.”. Poza tym, strefe
komunikacyjng mozna wyznaczy¢ jedynie na obiekcie wskazanym w profilu funkcjonalnym strefy SK, tj.
m.in. na terenie autostrady, drogi ekspresowej, drogi gtownej ruchu przyspieszonego, drogi gtéwnej i drogi
zbiorczej. Tymczasem z analizy uchwalonego planu ogoélnego wynika, iz fragment ww. strefy 1SK
wyznaczony zostal poza liniami rozgraniczajagcymi kolej, na terenie drogi gminnej (dz. nr ewid. 512 obre¢b
Niziny). Wyznaczenie stref SK na drodze o innej klasie technicznej stanowi o istotnym naruszeniu ww.
zasad sporzadzania planu ogdlnego.

Z kolei w zakresie dokumentacji prac planistycznych, zauwaza si¢, ze ogloszenie o rozpoczgciu
konsultacji spotecznych, zostato udostepnione na stronie internetowej Urzedu Gminy Orly w dniu 4 maja
2026r., podczas gdy konsultacje spoteczne rozpoczely sie w dniu 29 kwietnia 2026 r., w zwiazku z czym
nie zostat spelniony warunek,o ktérym mowa w art. 8h ust. 1 ustawy, tj. informacja o sposobach, miejscach
i terminach prowadzenia konsultacji spotecznych winna by¢ ogloszona nie po6zniej niz w dniu rozpoczecia
konsultacji spotecznych. Natomiast odnosnie zastrzezen organu nadzoru, ktérym mowa w pkt3
w odniesieniu do dokumentacji prac planistycznych (pismo znak P-11.4130.3.101.44.26), wskazuje sie, iz
pomimo przedlozenia potwierdzenia udost¢pnienia informacji o przystapieniu do sporzadzenia planu
og6lnego ze strony archiwalnej Urzgdu Gminy Orty, brak jest dowodu potwierdzajacego date umieszczenia
ww. informacji na stronie internetowej Urzgdu Gminy Orly, w zwiazku z czym nie wiadomo, czy zostat
spetniony warunek, o ktorym mowa w art. 8h ust.1 ustawy, tj. czy informacja o sposobach, miejscach
1 terminach zbierania wnioskow zostata ogloszona nie pozniej niz w dniu rozpoczgcia ich zbierania.
Co wiecej, brak jest rowniez informacji, w jakim okresie, przedmiotowa informacja dotyczaca zbierania
wnioskow do planu, faktycznie pozostawata dostepna na stronie internetowej Urzedu. W zwiazku z czym,
nie wiadomo rowniez, czy zostat spelniony warunek, o ktorym mowa w art. 8h ust. 4 1 5 ustawy, tj. czy ww.
informacja byta dostepna co najmniej do dnia zakonczenia zbierania wnioskéw. Tym samym, w sposob
istotny naruszony zostal tryb sporzadzenia planu ogoélnego Gminy Orly.

Wskazane uchybienia stanowig istotne naruszenia trybu sporzadzania planu ogoélnego, co skutkuje
stwierdzeniem jej niewaznosci w catoéci w oparciu o art. 28 ust. 1 ustawy.

Poza tym, organ nadzoru zwraca uwage, w odniesieniu dokumentacji prac planistycznych, iz brak
uzasadnienia oraz podsumowania sporzadzanych stosownie do art. 42 pkt 2 i art. 55 ust. 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2026r. poz. 670).

Dodatkowo, informuje, ze w przedlozonym planie ogdélnym obszar uzupehlienia zabudowy 150UZ,
160UZ, 580UZ, 930UZ, 990UZ, 1120UZ wyznaczony zostal na terenie stref cmentarza SC, a obszary
80UZ, 150UZ, 160UZ, 170UZ, 190UZ, 320UZ, 330UZ, 580UZ, 600UZ, 690UZ, 920UZ, 930UZ,
990UZ, 1020UZ 1120UZ w odleglosci mniejszej niz strefa ochronna od cmentarzy. Ograniczenia
powyzsze wynikaja z przepisow sanitarnych zawartych w ustawie z dnia 31 stycznia 1959r. o cmentarzach
i chowaniu zmartych (Dz. U. z 2025r. poz. 1590) oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalne;j
z dnia 25 sierpnia 1959r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315). Przy podejmowaniu kolejnej uchwaly w tej materii konieczne jest
zatem przeanalizowanie wskazanej wyzej kwestii.

Majgc powyzsze na uwadze, nalezy uzna¢, ze Rada Gminy Orly, podejmujac uchwale
Nr XL/207/2026. w sprawie uchwalenia planu ogdlnego gminy Orly, nie wykonata natozonych na nig
obowigzkéw ustawowych zarowno w zakresie trybu sporzadzenia planu ogdlnego, jak rowniez zasad jego
sporzadzenia, co stanowi istotne naruszenie wskazanych przepisow prawa, ktdre to naruszenia w oparciu
0 przepis art. 28 ust. 1 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skutkujg stwierdzeniem
niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci.
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Z tych tez wzgleddw, orzeczono jak w sentencji.

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

Z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO
Renata Pisla

Z-ca Dyrektora Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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