DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA PODKARPACKIEGO

Rzeszow, dnia 5 marca 2024 r. Podpisany przez:

Tomasz Wiadystaw Cyran
Data: 05.03.2024 14:31:42

Poz. 1365

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR P-11.4131.2.82.2024
WOJEWODY PODKARPACKIEGO

z dnia 1 marca 2024 r.

Na podstawie art. 85, 86 191 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 4 ust. 1, 9 ust. 4, art. 14 ust. 5, 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 1, art. 17 pkt. 14, art. 20 ust.1,
art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 zpo6zn. zm.) w brzmieniu sprzed 24 wrzesnia 2023 r. wzw. zart. 64 ust. 21 art. 65 ust. 1,
art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021r., poz. 2404 z p6zn. zm.)

STWIERDZAM NIEWAZNOSC

uchwaly Rady Miasta Lancuta Nr LXIX/469/2024 z dnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum miasta Lancuta.

Uzasadnienie

W dniu 18 stycznia 2024 r. Rada Miasta Lancuta podjeta uchwale Nr LXIX/469/2024 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum miasta Lancuta. Uchwata
wplyneta do organu nadzoru w dniu 25 stycznia 2024 r. Cato$¢ dokumentacji planistycznej wptyngta w dniu
2 lutego 2024 r. Przeprowadzona przez organ nadzoru analiza prawna wykazata, ze zapisy przedmiotowej
uchwaty naruszaja prawo, wzwiazku zczym wdniu 22 lutego 2024 r. zostalo wszczete postepowanie
nadzorcze w sprawie stwierdzenia jej niewazno$ci. W trakcie przedmiotowego postgpowania Burmistrz Miasta
Lancuta pismem znak: GPM.6721.2.2022 wdniu 28 lutego 2024 r. zlozyl wyjasnienia w zakresie
stwierdzonych przez organ nadzoru uchybien w uchwalonym planie. Organ nadzoru, majac rowniez na uwadze
ztozone wyjasnienia, o ktorych mowa wyzej przeprowadzit szczegdtowe postgpowanie wyjasniajace, w trakcie,
ktorego zajal nastepujace stanowisko:

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
ktora weszta w zycie 24 wrze$nia 2024 r. do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania aktow planowania
przestrzennego albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. W zwigzku zpowyzszym w analizowanym przypadku zastosowanie
znajdzie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed nowelizacji.

Podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustawodawca wskazal wart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.), zwana dalej: ,,ustawa”. Zgodnie
z tre$cig tego przepisu istotne naruszenie zasad sporzadzania studium Iub planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu ich sporzadzania, atakze naruszenie wlasciwo$ci organdow w tym zakresie, powodujg
niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub czesci. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: II OSK 1778/08, wyraznie podkreslit, Zze zar6wno naruszenie ,,zasad
sporzadzania” jak i,trybu sporzgdzania” miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwala na
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stwierdzenie niewazno$ci takiej uchwaly w catosci lub czeéci. Tryb postgpowania odnosi si¢ do sekwencji
czynnosci jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do uchwalenia studium, czy tez planu miejscowego
poczawszy od uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania studium lub planu a skonczywszy na uchwaleniu
studium lub planu. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzaé ze
sporzadzaniem aktu planistycznego a wigc zawartoscia aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa, graficzna
1 zataczniki), zawartych w nim ustalen a takze standardow dokumentacji planistyczne;.

Przeprowadzona ocena zgodnoS$ci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Miasta tancuta, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zarowno zasady, jak i tryb sporzadzania planu miejscowego.

Dokonana przez organ nadzoru ocena legalnosci przedmiotowej uchwaty wykazata w pierwszej kolejnosci,
ze ustalenia planu naruszaja kierunki wyznaczone w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Lancuta, gdyz nie uwzgledniaja wyznaczonego w Studium obszaru ekologicznego E12,
dla ktérego wg wytycznych Studium, najkorzystniejszym kierunkiem jest wskazanie tego terenu dla potrzeb
produkcji rolnej, a takze pod system ciagdéw pieszo — rowerowych. Nadmieni¢ nalezy, ze w uchwalonym planie
w granicach tego obszaru wyznaczono tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w § 9 ust. 2 pkt 3 przedmiotowej uchwaty wykluczono zabudowe
mieszkaniowa blizniaczg, szeregowa lub grupowa jedynie w granicach zespotu zabytkowego miasta Lancuta
objetego wpisem do rejestru zabytkow oraz stref o najwyzszych warto$ciach kulturowych i stref o znaczacych
warto$ciach kulturowych, atakze strefie ekspozycji. Natomiast tereny oznaczone w niniejszym planie
symbolami 47MN, 48MN i fragment terenu 46MN potozone s3a poza ww. strefami, a znajdujg si¢
w wyznaczonym w Studium obszarze mieszkaniowym M-8, ktory wskazano do przeznaczenia pod zabudowg
mieszkaniowa willowa.

Reguta zwigzania ustaleniami studium przy sporzgdzaniu planow miejscowych wynika z art. 9 ust. 4 ustawy.
Zasada ta znajduje rowniez potwierdzenie w art. 14 ust. 5, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy.

Podkresli¢ nalezy, iz studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale aktem kierownictwa wewnetrznego,
przeznaczonym do uzytku wewnetrznego rady gminy i podporzgdkowanych jej jednostek organizacyjnych.
W tresci studium rada gminy dokonuje podstawowych ustalen w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej
gminy. Studium stanowi zatem swego rodzaju diagnoze zagospodarowania przestrzennego i zbior wytycznych
dla organow gminy, woparciu o ktore majq w przysziosci ksztaltowalé polityke gminy w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. Jego podstawowq rolg jest okreslenie kierunkow i sposobow dziatania
organow i jednostek pozostajgcych w systemie organizacyjnym aparatu gminy przy sporzqdzaniu w przysztosci
projektow planow miejscowych (por. wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008 r., sygn. akt 11 OSK 32/08 - ONSA
i WSA 2009, Nr 4, poz. 72 i wyrok NSA z dnia 21 listopada 2000 r., sygn. akt 11 SA 106/00). Realizacja ustalen
studium nastepuje poprzez uchwalenie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Sq to akty
o0 zdecydowanie wigkszym stopniu szczegotowosci niz studium. Ustala si¢ w nich w sposob szczegdtowy
przeznaczenie terenow oraz okresla sig sposob ich zagospodarowania i zabudowy.

Zarowno plan miejscowy, jak i studium sktadajq si¢ z czesci tekstowej i graficznej. Skoro, stosownie do tresci
art. 9 ust. 4 ustawy, ustalenia studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
to wcelu zbadania, czy projekt planu miejscowego nie narusza ustalen studium, konieczne jest nie tylko
porownanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i studium.
Zatem podstawe  stwierdzenia, Ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium w rozumieniu
art. 20 ust. 1 ustawy stanowiq lqcznie czes¢ tekstowa oraz czesé graficzna planu miejscowego i studium (por.
wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008 r., , ONSAiWSA 2009, Nr 4, poz. 72; wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008 r.,

IT OSK 34/08, Lex nr 565688).

Konsekwencjg unormowania art. 9 ust. 4 ustawy jest to, ze regulacje zawarte w planie nie mogq
doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkow zagospodarowania przewidzianego w studium lub tez tego
zagospodarowania wykluczyé (tak rowniez wyrok WSA w Gdansku z dnia 29 kwietnia 2009 r., sygn. akt 11
SA/Gd 563/08, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r., sygn. akt I1 SA/GI 817/06). Zatem okreslone
obszary na terenie gminy mogq by¢ przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe czy dziatalnos¢ danego
rodzaju, jesli wczesniej w studium gmina wskaze te obszary jako przewidziane pod takq zabudowe, czy
dziatalnosé. W zwiqzku z powyzszym rada gminy moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe
przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium. Zmiana
przeznaczenia terenow w planie miejscowym, wbrew ustaleniom zawartym w studium jest zatem dopuszczalna
wylgcznie po uprzedniej zmianie studium w trybie, w jakim jest uchwalane (art. 27 ustawy). Sprzecznos¢ miedzy
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ustaleniami studium i planu co do przeznaczenia okreslonego terenu zawsze obliguje do stwierdzenia istotnego
naruszenia przepisow art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy, w brzmieniu sprzed 24 wrzesnia 2023 r.

Nalezy tez zauwazyé, zZe zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia
w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje si¢ do
nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy w brzmieniu sprzed nowelizacji wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium.
Natomiast, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen studium. Brak zgodnosci ustalen miejscowego planu ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego. Studium
jest zasadniczq dyrektywq, ktora przesqdza o przeznaczeniu terenu objetego granicami projektu planu. Kazde
planowane przedsiewzigcie, wykraczajqgce poza jego merytoryczne zatozenia powinno by¢ poprzedzone
nowelizacjq uchwaty w sprawie studium. Zgodnie z powyzszym przyjecie ustalen niezgodnych z trescig studium
powinno by¢ uznane za dziatania naruszajgce zasady sporzgdzania planu miejscowego i powodowaé jego
niewaznoS¢ w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy.

Dokonujac dalszej analizy organ nadzoru stwierdzit, ze w § 6 ust. 9 pkt 6 lit. b przedmiotowej uchwaty
zawarte sg ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej, w ktérych znalazt si¢ zapis nakazujacy
»przystosowania sieci do nowych warunkow pracy okreslonych przez dysponenta sieci”, ktdéry wykracza poza
dopuszczalny zakres ustalen planu okreSlony w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Powyzsze narusza norme¢ zawartag w art. 20 ust. 1 tej ustawy, ktora wskazuje rade gminy, jako
organ wilasciwy do uchwalenia planu miejscowego ito wiasnie rada gminy jest organem wilasciwym do
okreslania zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie istnieje przepis upowazniajgcy do
przeniesienia choéby czesci tej kompetencji na inny podmiot, zatem rada gminy nie moze upowazniac
kogokolwiek do decydowania o zasadach zagospodarowania terenu na etapie pdzniejszym niz uchwalenie
planu miejscowego.

Ponadto wykraczajace poza obowigzkowy i dopuszczalny zakres ustalen planu miejscowego, okre§lony
w art. 15 ustawy, sag m.in.:

1) zapisy nakazujace stosowanie odpowiednich materialdéw irozwigzan technicznych np. zapis zawarty
w § 6 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, nakazujacy stosowanie w budynkach np. materiatow dzwigkoizolacyjnych,
dzwiekoszczelnych i dzwiekochtonnych, zapis § 6 ust. 2 pkt2 lit. j nakazujacy wykonanie elewacji
budynkéw z uzyciem rozwigzan i materiatdw wykonczeniowych, w tym rowniez elementdw os$wietlenia
budynkéw, ktorych zastosowanie bedzie minimalizowalo zagrozenia dla ptakéw czy tez zapis
§ 6 ust. 9 pkt 1 lit. f w brzmieniu: ,,z dopuszczeniem stosowania metody przewiertu”,

2) zapisy nakazujace stosowanie odpowiednich gatunkoéw iodmian ro$linnosci np. zapis zawarty
w § 6 ust. 2 pkt 2 lit. i uchwaty, nakazujacy stosowanie rodzimych gatunkow i odmian drzew i krzewow
z wylaczeniem rodzajow takich jak Thuja, Chamaecyparis, robinia akacjowa, klon jesionolistny, dab
czerwony, czeremcha amerykanska,

3) zapisy nakazujace wykonywanie pewnego rodzaju czynno$ci np. zapis zawarty w § 6 ust. Spkt1 12
uchwaly, nakazujacy realizacje budynkow ,,ze szczegdlnym rozpoznaniem czy planowana inwestycja
nie naruszy rownowagi gruntu inie spowoduje uaktywnienia si¢ osuwiska”, =zapis zawarty
w § 6 ust. 2 pkt 2 lit. | nakazujacy przy wycince drzew i krzewow lub zabiegach pielggnacyjno-sanitarnych
uwzglednienie potrzeb ochrony ptakow, zapisy zawarte w § 6 ust. 3 pkt 6 nakazujace ,,eksponowania
w terenie reliktow dawnego systemu obronnego w postaci skarp i walow”, ,,zachowania zabytkowych
poziomow terenow oraz nawierzchni placow, ulic 1 podworek”, zapis zawarty w § 6 ust. 3 pkt 6 lit. a tiret
szesnaste nakazujacy ,,zastgpienie istniejagcego pawilonu ustugowo-handlowego (...), dwukondygnacyjnym
budynkiem z poddaszem uzytkowym (...)” czy tez zapis zawarty w § 6 ust. 2 pkt2 lit. e zakazujacy
,hadsypywania gruntu”,

Zapisy przedmiotowej uchwaly naruszajg rowniez przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2021r., poz. 2404 z p6zn. zm.). W tym zakresie stwierdzono brak spdjnosci pomigdzy
ustaleniami planu zawartymi w uchwale, a cze$cig graficzng planu — zatgcznikiem Nr 1, w zakresie m.in.:
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1) ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, gdyz np. dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
pierzejowej lub ustug handlu lub uslug gastronomii, oznaczonych symbolami IMWK-UH-UG — TMWK-
UH-UG, w § 12 ust. 2 pkt 4 lit. a uchwaly, mowa jest jedynie o nieprzekraczalnych liniach zabudowy,
natomiast z czeSci graficznej wynika, iz wylacznie dla terenu oznaczonego symbolem 3MWK-UH-UG
wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, natomiast dla pozostatych terenow MWK-UH-UG
wyznaczono obowigzujacg lini¢ zabudowy, co zostalo pominigte w uchwale. Uwaga w zakresie
rozbieznosci dotyczacych linii zabudowy odnosi si¢ réwniez do ustalen dla terenow MWK-UH-UA, MN-
UH-UA, U, U-P, US, U-KO, ZD,

2) ustalonej szerokosci drég w liniach rozgraniczajacych dla terenow KDG, KDZ, KDL, KDD, KR, KPP,
gdyz np. w uchwale szeroko$¢ terenu 13 KDL zostala ustalona w przedziale od 14,60 m do 14,80 m,
natomiast w czesci graficznej, szerokos¢ ta wynosi od okoto 8,5 m do okoto 16 m,

3) przeznaczenia terendw pod tereny parkingéw, gdyz w § 6 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, mowa jest o terenach
oznaczonych symbolami 1KOP-3KOP, natomiast w czesci graficznej planu wyznaczono jedynie tereny
1KOP i 2KOP,

Naruszeniem przepisOw ww. rozporzadzenia jest rowniez stwierdzony brak spojnosci pomiedzy ustaleniami
szczegotowymi planu, a zalacznikiem nr 2, w zakresie wskazania polozenia poszczegdlnych terendow
w granicach zespotu zabytkowego miasta Lancuta, jak i wskazania, na ktorych terenach znajdujg si¢ budynki
itereny wpisane do rejestru zabytkow oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw np. z zalacznika
nr 2 wynika, iz teren oznaczony symbolem 53MN zlokalizowany jest w granicy zespotu zabytkowego miasta
Lancuta, co nie odzwierciedlajg zapisy uchwaly zawarte w § 9 ust. 2 pkt 8.

Blednie dokonano oznaczenia terenéw, gdyz dwa tereny oznaczono takim samym numerem i symbolem -
2KGD (teren drog gléwnych) oraz 2KDZ (teren drég zbiorczych), co narusza § 7 ust. 1 pkt8 ww.
rozporzadzenia.

Niezgodnie z warto$ciami okre§lonymi w tabeli stanowigcej zalacznik nr 1 do ww. rozporzadzenia, dla
czegsci terendw zostaly ustalone przeznaczenia wykluczone, gdyz ustalono przeznaczenie podstawowe
z poziomu 2 réwnoczesnie wykluczajac inne przeznaczenia réwniez z poziomu 2, ktdre w rzeczywistosci
nie byly dopuszczone w przeznaczeniu podstawowym, np., dla terendow oznaczonych symbolami IMW-UH —
2MW-UH ustalono przeznaczenie pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug handlu,
wykluczajac tereny ustug rzemieslniczych, ustug handlu wielkopowierzchniowego czy ustug kultu religijnego.

Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczonych symbolami
IMWW-U — 2MWW-U oraz terenu uslug lub obstugi komunikacji, oznaczonego symbolem 1U-KO
nie wykluczono terenu ustug handlu wielkopowierzchniowego.

Stwierdzono réwniez brak ustalenia parametrow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w ciepto,
co stanowi naruszenie § 4 pkt 11 lit. a ww. rozporzadzenia.

W dalszej kolejnosci organ nadzoru stwierdzil, ze dla terenu ustug lub zieleni oznaczonego na zataczniku
graficznym symbolem 1U-Z, brak jest wszystkich zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow
zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tj. maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy, minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy i linii zabudowy. Stosownie do tego
przepisu dla terendw uslug oznaczonych w planie symbolami 10U, 14U, 22U, 23U, 33U, 34U, 35U, 36U,
nie ustalono maksymalnej wysokos$ci zabudowy.

Natomiast ustalenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla terenu 2UR, zawarte w § 22 ust. 2 pkt 3 lit. f tiret
drugie uchwaty, typu ,,zgodnie ze stanem istniejacym”, bez podania parametrow jest nieprawidtowe, gdyz
w rezultacie nie wiadomo jakie parametry nalezy utrzymaé. W zwigzku z czym, w przypadku ewentualnej
odbudowy budynkow, bedzie ona niemozliwa z uwagi na brak wspomnianych parametrow.

W§6 ust.2pkt2lit. e uchwaly znajduje si¢ wskazanie, iz wyjatkiem od wprowadzania zmian
w uksztaltowaniu terenu oraz nadsypywaniu gruntu sg przypadki dotyczace prac ziemnych zwigzanych
z inwestycjami, na ktorych realizacje dokonano zgloszenia lub uzyskano decyzj¢ administracyjng. W ocenie
organu nadzoru plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego ustala przeznaczenie
i zasady zagospodarowania terenu i nie moze uzaleznia¢ tych zasad od uzyskanych decyzji administracyjnych
czy dokonanych zgloszen.
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W przepisie § 4 ust. 1 pkt 8 uchwaly zdefiniowano ,,przestrzen publiczng” poprzez wskazanie, ze nalezy
przez to rozumiel ,powszechnie dostepne miejsca w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, stuzgce
zaspokajaniu potrzeb ogotu uzytkownikow, np. drogi, tereny komunikacji pieszej, tereny zabudowy ustugowej,
skwery, tereny sportu i rekreacji”’. Analiza przywotanego przepisu prowadzi do wniosku, ze dokonano w nim
w sposob  niedopuszczalny — modyfikacji  definicji  ,,obszaru  przestrzeni publicznej”, zawartej
w art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu obowigzujacym na dzien
zainicjowania procedury planistycznej, zgodnie z ktdorym poprzez obszar przestrzeni publicznej ,nalezy
rozumie¢ obszar o szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia
1 sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy funkcjonalno-
przestrzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.
W utrwalonym orzecznictwie sadowo-administracyjnym uznaje si¢, ze powtorzenie regulacji ustawowych badz
ich modyfikacja iuzupeknienie przez przepisy gminne jest niezgodne z zasadami legislacji. Uchwata rady
gminy nie moze regulowac jeszcze raz tego, co jest juz zawarte w obowigzujacej ustawie. Taka uchwala, jako
istotnie naruszajaca prawo, jest niewazna w odpowiednim zakresie (np. wyroki NSA: z 14 pazdziernika
1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/98; z 20 sierpnia 1996 r., sygn. akt SA/Wr 2761/95; wyrok SN z 5 stycznia
2001 r., IIT RN 40/00, OSNP 2001/13/424). Nalezy pamictaé, ze, akt prawa miejscowego, jakim jest plan
miejscowy, to jedno zkonstytucyjnych zrédet powszechnie obowigzujacego prawa, co wymaga jego
sformutowania w spos6b na tyle jasny i czytelny, ze bedzie zrozumiaty dla kazdego adresata normy prawnej,
a nie tylko przez pryzmat interpretacji lokalnego prawodawcy.

Ponadto, ustalenie przestrzeni publicznych zawarte w § 6 ust. 4 pkt 1 uchwaty stanowi naruszenie zapisOw
Studium Miasta tLancuta. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy w brzmieniu sprzed 24 wrzesnia 2023 r.,
,»W studium uwzglednia si¢ w szczeg6lnosci obszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrgbnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej”. Powyzsze stanowi
naruszenie art. 15ust. 1120 ust. 1 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu
sprzed 24 wrzesnia 2023 r.

Dodatkowo, zastrzezenia budzi ustalony w § 6 ust. 4 pkt 2 lit. b uchwaty nakaz powigzania wyznaczonych
w planie terenow, o ktérych mowa w § 3 uchwaly, zobszarami przestrzeni publicznej ciggami pieszymi
1 rowerowymi, niewyznaczonymi na czesci graficznej, gdyz nie wiadomo w jaki sposob nalezy je stosowac.

Brak jest okreslenia zasad dostgpu do drég publicznych dla dzialek budowlanych objetych planem
miejscowym (cze$¢ nieruchomosci gruntowych w granicach terenéw objetych planem nie maja zapewnionego
ustaleniami planu dostgpu do drogi publicznej). W ustaleniach szczegotowych dotyczacych terenow
zlokalizowanych w granicach jednostek przestrzennych w uchwale brak jest ustalenia terenow komunikacji
drogowej wewnetrznej jako przeznaczen uzupetniajacych. Wprawdzie w § 6 ust. 8 pkt 2 uchwaty ustalono iz
wewnetrzny uktad drogowy zapewniajacy powigzania wewnetrzne oraz obstuge obszaru stanowi¢ beda m.in.
dojazdy niewydzielone w czg$ci graficznej, niemniej jednak nie gwarantuje to dostepu do drogi publiczne;.
W zwigzku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze ww. teren nie posiada dostepu do drogi publicznej, o ktorym jest
mowa w art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dostep do drogi publicznej,
w rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy, moze by¢ zapewniony przez bezposredni dostep do tej drogi, albo dostep do
niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Bezspornym jest, ze przeznaczenie
terenow pod zabudowe powoduje koniecznos¢ zapewnienia nalezytej obstugi komunikacyjnej tych terenow.
Dopiero bowiem zapewnienie mozliwosci skomunikowania terenow z drogami publicznymi pozwoli na
wykorzystanie tego obszaru zgodnie z ustalonym przeznaczeniem. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy naklada
na gming obowigzek wyznaczenia w miejscowym planie terenow pod drogi publiczne, rada gminy jest zatem
uprawniona, aby zdecydowaé o przeznaczeniu okreslonych terenow pod budowe drog, ktore utworzq sieé
komunikacji na terenie gminy. Przeznaczenie okreslonych gruntow pod drogi publiczne stuzy bowiem
porzgdkowi publicznemu. Plan miejscowy w zakresie realizacji wymogu, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10
ustawy powinien by¢ tak skonstruowany, aby zapewni¢ mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej okreslonych
terenow. Skutkiem braku okreslenia powiqzania z ukfadem zewnetrzmym moze by¢ de facto zablokowanie
mozliwosci zagospodarowania dziatki zgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym w planie miejscowym, gdyz
nie bedzie mozliwe zapewnienie dostepu do drogi publicznej na etapie ubiegania sig¢ o pozwolenie na budowe.
Brak powyzszych ustalen uniemozliwia zagospodarowanie terenu stosownie do jego przeznaczenia oraz
przyjetych zasad zagospodarowania. Brak zabezpieczenia obstugi komunikacyjnej dla poszczegolnych terenow
stanowi istotne naruszenie prawa.
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Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze brak zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla terenow takich jak
tereny mieszkaniowe, na ktorych dopuszczalna jest zabudowa, stoi w sprzecznosci takze z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie  z ktorym przez '"dzialtke budowlanq” nalezy rozumiec
"nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
(...) spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa
miejscowego"” (art. 2 pkt 12 ustawy). Z definicji powyzszej wynika, ze dziatka, ktora nie posiada wyzej
okreslonych cech oraz nie posiada dostepu do drogi publicznej, nie moze by¢ dziatkqg budowlang.

Ponadto zastrzezenia budzi rowniez ustalona obstuga komunikacyjna niektoérych terenow np. 1I8SMWW czy
3US wylacznie poprzez dojazdy niewydzielone w innych terenach.

Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug handlu, oznaczonych symbolami IMW-UH
— 2MW-UH, ustalono jako przeznaczenie uzupeliajace, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 23 lutego 2012 r. sygn. akt II OSK 2551/11: ,,Dopuszczalne jest z punktu
widzenia obowiqzujgcego prawa rowniez takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow, ktore
umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan o rozmnych funkcjach (roznym przeznaczeniu), pod
warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczajq i nie sq ze sobq sprzeczne.”

Zgodnie z art. 4 ust. 1 jart. 15 ust. 2 pkt 1 wustawy jednym z glownych zadan miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a zarazem zasadq jego sporzqdzania, jest jednoznaczne przesqdzenie
o przeznaczeniu terenow objetych jego granicami. Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce teremy o roznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1 rozporzgdzenia
w sprawie planu, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczgce
przeznaczenia terenow powinny zawierac¢ okresSlenie przeznaczenia poszczegolnych terenow lub zasad ich
zagospodarowania, a takze symbol literowy inumer wyrozniajgcy go sposrod innych terenow. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzgdzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny
o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

Majgc powyzsze na uwadze zauwaza sig, iz przeznaczenie uzupelniajgce pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng jest sprzeczne z podstawowym przeznaczeniem terenu pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng, co narusza wskazane wyzej zasady sporzgdzania planu miejscowego.

Zakaz zawarty w § 6 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty jest niejasny i nieczytelny, gdyz nie wiadomo do jakiego
terenu si¢ odnosi, czy do catego obszaru objetego planem miejscowym czy tylko do obszaréow 1U, 2U, 3U, 1U-
P, 3MN-UH-UA, 46MN.

W § 17 ust. 1 uchwaly, ustalono przeznaczenie terendéw oznaczonych symbolami 1MN-UE-UA — 10MN-
UE-UA  pod m.in. ustugi edukacji, natomiast w ust.2 pkt 1 wskazano zamiast ustug edukacji jako
przeznaczenie podstawowe - tereny ustug handlu. Analogicznie uwaga dotyczy okre§lonego przeznaczenia
podstawowego dla terenu 1U-KO w § 26 uchwaly oraz terenow zieleni w § 27, gdzie ustalony symbol
nie odpowiada wskazanemu przeznaczeniu podstawowemu.

Ustalenia planu w brzmieniu: ,nieprzekraczalnie linie zabudowy — nie wyznacza si¢” sa niezgodne
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W§ 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty wskazano obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, niemniej jednak
zastrzezenia budzi potozenie wszystkich wymienionych obiektow w granicach objetych niniejszym planem, np.
obiekt z pozycji 147 — Dawny folwark nad Dolnem — dawny Komisariat Dobr Lancuckich.

Cze$¢ zapisow planu budzi watpliwosci interpretacyjne i bedzie budzito trudnosci na etapie stosowania
ustalen planu, np. zapisy w brzmieniu: nakaz ,ksztalttowania zieleni urzadzonej”, obowigzek ,,podlaczenia
obiektéw do kanalizacji bezposrednio po jej realizacji”, ,,zachowania zabytkowych pozioméw terenow (...)”,
»Kksztattowania dachow na wzoér tradycyjny” , ,ochrone historycznych tynkow (...)”, ,,odtworzenia
historycznego przykrycia budynkow”, ,,zachowania lokalnych gabarytow”, gdyz nie wiadomo w jaki sposob
nalezy je stosowac.

Dokonana przez organ nadzoru analiza wykazata rowniez niezgodno$ci w zakresie dokumentacji
planistycznej w postaci:
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1) braku ponowienia uzgodnienia z wlasciwym wojewoddzkim konserwatorem zabytkow, organem o ktorym
mowa w art. 17 pkt 6 lit. b tiret 6sme ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
z dokonaniem zmian w projekcie planu miejscowego w zakresie:

a) wysokosci zabudowy w stosunku do terenu 22U, objetego strefg ekspozycji — ochrony posredniej
zabytkowych zespotow,

b) wprowadzenia w § 6 ust. 3 pkt 19 lit. b oraz na =zalagczniku nr 2 do uchwaty, lokalizacji miejsc
pocmentarnych ,,dawnego cmentarza przy koscicle parafialnym p.w. §w. Stanistawa”, ujetego
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow,

c) wprowadzenia w § 6 ust. 3 pkt 3 uchwaty oraz na zalaczniku nr 2 do uchwaty, oznaczen stanowisk
archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow oraz ujetych w ewidencji zabytkdw;

Z przedtozonej dokumentacji prac planistycznych wynika, iz przedmiotowy projekt planu byt wyktadany do
publicznego wgladu dwukrotnie tj. w dniach od 3 do 25 sierpnia 2023 r. oraz w dniach: od 17 listopada do
8 grudnia 2023 r.

Z Zarzadzenia Nr 237/2023 Burmistrza Miasta Lancuta z dnia 28 wrze$nia 2023 r. w sprawie rozpatrzenia
uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum miasta
Lancuta, wylozonego do publicznego wgladu po raz pierwszy, wynika, iz ztozono 77 uwagi.

7 Zarzadzenia Nr 7/2024 Burmistrza Miasta Lancuta z dnia 10 stycznia 2024 r. w sprawie rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum miasta Lancuta,
wylozonego do publicznego wgladu po raz drugi, wynika, iz ztozono 32 uwagi.

Z analizy ww. zarzadzen wynika, ze Burmistrz Miasta Lancuta postanowil cz¢§¢ uwag uwzgledni¢ w catosci,
czg$¢ uwag nie uwzgledni¢ w calosci, a cze$¢ uwag uwzgledni¢ w czgsci. Niemniej jednak, po analizie
reprezentatywnego zakresu uwag, zauwaza si¢, iz niektére uwagi lub ich czgsci mimo, iz - jak wynika z ww.
zarzadzen - Burmistrz uwzglednit, podczas gdy uwzglednienie to nie znalazto przetozenia na zmiang zapisow
uchwalonego planu, np.:

a) w dniu 5 wrze$nia 2023 r. ztozono uwage do wylozonego po raz pierwszy do publicznego wgladu
projektu planu, w ktoérej wniesiono m.in. o zmiang dla dziatki nr ewid. 30003/1 przeznaczenia z terenu
oznaczonego symbolem KOP na teren o symbolu MN/U. Z zarzadzenia Nr 237/2023 Burmistrza Miasta
Lancuta z dnia 28 wrze$nia 2023 r. (pozycja 18 zalacznika do ww. zarzadzenia) wynika, iz Burmistrz
uwzglednit w tym zakresie przedmiotowa uwage z zastrzezeniem zmiany symbolu KOP na MN.
W wyltozonym ponownie do publicznego wgladu oraz uchwalonym planie, teren wskazany w tresci
przedmiotowej uwagi, znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem MN ¢tj. terenie zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej. Zatem  w rzeczywisto$ci, przedmiotowa uwaga nie zostala przez
Burmistrza uwzgledniona w catosci, gdyz teren o symbolu MN posiada wigksze ograniczenia niz teren
o symbolu MN-U, o co wnioskowala strona,

b) w dniu 7 wrzesnia 2023 r., ztozono uwage, w ktérej m.in. wniesiono o ustalenie linii zabudowy dla strefy
IMW-UH-UG w taki sam sposob jak w strefie IMN-UH-UA oraz o zmiang¢ proponowanej strefy 4U na
dzialce 3414 na strefe zabudowy jednorodzinnej lub pozostawienie jako terenu zielonego. Z zarzadzenia
Nr 237/2023 Burmistrza Miasta Lancuta z dnia 28 wrzesnia 2023 r. (pozycja 29 zatgcznika do ww.
zarzadzenia), wynika, iz Burmistrz uwzglednit niniejszg uwage w zakresie dotyczacym zmiany strefy 4U
z zastrzezeniem zmiany przeznaczenia na teren MN-UH. W wylozonym ponownie do publicznego
wgladu oraz uchwalonym planie, teren wskazany w tresci przedmiotowej uwagi, znajduje si¢ na obszarze
oznaczonym symbolem 7MN-UH ¢tj. terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug handlu.
Zatem w rzeczywisto$ci, przedmiotowa uwaga nie zostata przez Burmistrza uwzglgdniona w calosci,
gdyz teren o symbolu MN-UH ustala przeznaczenie dodatkowo pod ustugi handlu, o co nie wnioskowaty
strony. Z kolei uwaga dotyczaca linii zabudowy na terenie 1IMN-UH-UA zostala przez Burmistrza
catkowicie pominigta w ww. zarzadzeniu.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz w wyniku btednego rozpatrzenia uwag, nie zostalty one
przedtozone Radzie Miasta Lancuta celem rozpatrzenia, co w sposob istotny narusza tryb sporzgdzenia planu,
gdyz w Swietle obowigzujacych przed 24 wrzesnia 2023r. przepisow art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz przedstawia Radzie do rozpatrzenia nieuwzglednione uwagi.
Wymoég rozstrzygania przez rad¢ gminy o sposobie nieuwzglednionych uwag, wprowadzony w art. 20 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi gwarancj¢ udzialu czynnika spolecznego
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w procedurze uchwalania planu i stwarza jedng z mozliwosci wplywania przez osoby zainteresowane na tre$¢
planu. Nieprzedstawienie radzie gminy przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta listy nieuwzglednionych
uwag mogtoby wiec skutkowaé¢ naruszeniem praw podmiotowych jednostek przez ograniczenie im mozliwos$ci
wplywania na tre$¢ planu iprowadzi¢c do obejscia przywotanych regulacji. Ustawodawca przewidziat
dwustopniowy tryb rozstrzygania uwag. W pierwszej kolejnosci ztozone uwagi obowiazany jest rozpatrzy¢
organ sporzadzajacy projekt planu, a nastgpnie rada gminy, uchwalajac plan, rozstrzyga jednoczesnie
0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do planu. Zatem kazde nieprzedstawienie radzie gminy listy
nieuwzglednionych uwag stanowi naruszenie trybu sporzadzania planu, niemniej jednak to od okoliczno$ci
faktycznych danej sprawy zaleze¢ bedzie, czy naruszenie to miato charakter istotny, gdyz tylko takie
naruszenie, zgodnie z art. 28 ustawy prowadzi¢ musi do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci lub
W czesci.

W niniejszej sprawie rozpatrzenie Przez Rade Miasta nieuwzglednionych przez Burmistrza uwag, mogto
mie¢ wplyw na ostateczny ksztalt podjg¢tej przez organ uchwaty. Uwagi dotyczyly bowiem zagadnien
mieszczacych si¢ w ramach wladztwa planistycznego gminy, a wigc Rada Miasta Lancuta mogta potencjalnie,
w wyniku analizy przedtozonego jej projektu i ztozonych do niego uwag, nieuwzglednionych przez organ
wykonawczy, stwierdzi¢ konieczno$¢ dokonania zmian w projekcie. W ocenie organu nadzoru ze wzgledu na
tres¢ zgtoszonych uwag i zwigzang z tym mozliwo$¢ uwzglednienia ich przez Rade Miasta, powyzsze stanowi
istotne naruszenie trybu sporzadzania planu, gdyz ma wptyw na ostateczny ksztatt planu.

Majac na uwadze wykazane naruszenia w niniejszym przypadku ma zastosowanie przepis art. 28 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym podstawe do stwierdzenia niewaznoS$ci
uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie.
Wskazanie w powyzszym przepisie podstaw niewaznosci uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego prowadzi do wniosku, Ze przepis ten stanowi lex specialis wobec
art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z e zm.) zgodnie
zktorym uchwala lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem s3 niewazne. Oznacza to, ze
rozstrzygnigcia nadzorcze wojewody albo orzeczenie sadu administracyjnego stwierdzajace niewazno$¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa wydawane w przypadku zajscia
co najmniej jednej zpodstaw niewazno$ci wymienionych w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ten ustanawia zatem dwie przestanki zgodno$ci z prawem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: materialnoprawng — uwzglednienie zasad sporzadzania
planu; formalnoprawng — zachowanie procedury sporzadzania planu oraz wtasciwosci organow w tym zakresie
(tak NSA w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2008 r. II OSK 215/08). Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 25 maja 2009 r., sygn. akt: Il OSK 1778/08, wyraznie podkreslit, ze zar6wno naruszenie
»zasad sporzadzania” jak i,trybu sporzadzania” miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pozwala na stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaly w catosci lub czgsci. Tryb postepowania odnosi sie do
sekwencji czynnosci jakie podejmuje organ w celu doprowadzenia do uchwalenia studium, czy tez planu
miejscowego poczawszy od uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania studium lub planu a skonczywszy na
uchwaleniu studium lub planu. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wigza¢ ze sporzadzaniem aktu planistycznego a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa,
graficzna i zalaczniki), zawartych w nim ustalen, a takze standardéw dokumentacji planistyczne;.

W przedmiotowej sprawie organ nadzoru stwierdzil zar6wno istotne naruszenie trybu jak i zasad
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania, dlatego orzekt jak w sentencji.

Na rozstrzygniecie nadzorcze stuzy skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie
ul Kraszewskiego 4 A za posrednictwem Wojewody Podkarpackiego w terminie 30 dni od daty jego
otrzymania.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosSci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

z up. WOJEWODY PODKARPACKIEGO

Mariusz Jablonski
Dyrektor Wydzialu Prawnego i Nadzoru
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