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WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PNK-N.4131.9.2.2026.MS6

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 10., § 15 ust. 1 pkt 3 lit. f we fragmencie; ,,obiektéw malej architektury” uchwaly nr XXV/132/2025
Rady Gminy Boréw zdnia 30 grudnia 2025r. wsprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 70/2 w miejscowosci Piotrkow Borowski.

Uzasadnienie

Rada Gminy Borow na sesji wdniu 30 grudnia 2025r., dzialajac na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt Siart. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym  oraz
art. 14 ust. 8 1 art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwiazku z uchwalg nr 111/16/2024 z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatki
nr 70 w miejscowosci Piotrkow Borowski oraz w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
72023 1., poz.1688), po stwierdzeniu, ze zmiana planu miejscowego nie narusza ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Boréw zatwierdzonego uchwatg nr
LX/372/2024 z dnia 28 marca 2024 roku, podj¢ta uchwate nr XXV/132/2025 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 70/2 w miejscowosci Piotrkow Borowski,
zwang dalej ,,uchwatlg”.

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacjg prac planistycznych wptyngta do organu nadzoru w dniu
7 stycznia 2026 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie:

- § 10 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 101 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z2024 r. poz. 1145 ze zm.), polegajacym na wprowadzeniu w uchwale
szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci dla zabudowy zagrodowej i dla
terenu produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, podczas gdy przepisy
dotyczace scalania i podzialu nieruchomosci stosuje si¢ do nieruchomosci polozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i le$ne;

- § 15 ust. 1 pkt 3 lit. f uchwaly we fragmencie ,,obiektéw malej architektury” z istotnym naruszeniem
art. 37a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym polegajacym na uregulowaniu
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zasad i warunkéw sytuowania obiektow
malej architektury, w sytuacji gdy zasady te musza by¢ regulowane odrebna uchwala.

W zwiazku z faktem, ze Gmina Boréw nie posiada jeszcze planu ogdlnego gminy do kwestionowanej
uchwaty ma zastosowanie przepis art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, ktory stanowi, ze przepisy
art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia
w zycie planu ogoélnego gminy w danej gminie, z wylaczeniem obowigzku sporzadzenia przez woijta,
burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie
z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylaczeniem
obowiazku stwierdzenia przez rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustalen tego studium: a) w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodel energii
oraz ich stref ochronnych, ktérych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, lub b) jezeli
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wylacznie lokalizacji inwestycji
celu publicznego, ktorych nie stosuje sie od dnia utraty mocy przez studium.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescig, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub w czgsci.

Przeprowadzona ocena zgodnoS$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Boréw, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego. Wskazaé trzeba w tym miejscu, ze zasady
sporzadzania dotycza calego aktu obejmujacego czgs¢ graficzng i tekstowa zawartych w nim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistyczne;. Zawarto$¢ planu miejscowego
okreslajg art. 15 ust. 1 1 art. 17 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, przedmiot okresla art. 15 ust. 2 1 3, natomiast standardy dokumentacji planistycznej (materiaty
planistyczne, skal¢ opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardy oraz sposob
dokumentowania prac planistycznych) okreé$la art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  oraz  wydane na  podstawie  delegacji  ustawowe]  zawartej  w ust. 2 tego
artykutu rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

I

Przedmiotowa uchwata Rada Gminy Boréw uchwalila zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki nr 70/2 w miejscowoS$ci Piotrkow Borowski. Zgodne z § 4 uchwaly na terenie
objetym planem ustalono przeznaczenia terenu teren zabudowy zagrodowej — o symbolu RZM oraz teren
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych — o symbolu RZP. W § 10 uchwaty Rada
Gminy okreslita za$ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dotyczace calego obszaru
objetego planem: ,,Ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci 1.
Nie wyznacza si¢ terenéw objetych procedurg scalania i wtoérnego podziatu nieruchomosci. 2. Przy scaleniu
i podziale nieruchomos$ci obowiazuje: 1) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90°
z dopuszczalnym odchyleniem nie wigkszym niz 30° Iub rownolegle do granic dziatek sasiednich, a takze
odstepstwami w miejscach tukéw drég lub zakonczen dojazdow, 2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek:
18 metréw, 3) minimalna powierzchnia dziatki - 3000 m?.”.

Nalezy zauwazy¢, ze w przepisie art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, regulujagcym zasady
przeprowadzania procedury scalania i podziatu jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdziatu stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.
W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz lesne, zasad takich
ustala¢ nie mozna (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 10 pazdziernika
2017 r., sygn. akt II SA/Wr 455/17). Majac zatem na uwadze powyzszy przepis ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nr XXV/132/2025 Rada Gminy Boréw dokonala ustalen
w zakresie scalania i podziatu m.in. dla terenow zabudowy zagrodowej, ktore stanowia tereny rolne, naruszajac
tym samym przepis art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze problematyke scalenia ipodziatu nieruchomosci rolnych ile$nych reguluja
przepisy ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197 ze zm.).
Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2019 r. (sygn.
akt 11 SA/Wr 427/19) ,,W art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jednoznacznie wskazano, ze
przepisy rozdzialu 2 dziatlu III tej ustawy (regulujacego sprawy scalania i podziatu nieruchomosci) stosuje si¢
do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne
1 lesne. W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz le$ne, zasad
takich ustala¢ nie mozna. Skoro zatem w przywotanym art. 101 ust. 2 u.g.n. wykluczono wprost pewna
kategori¢ terenow, tj. rolnych i leSnych, niemozliwe jest, aby gminny prawodawca w podjetej uchwale, m.in.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wypowiedzial si¢ o zasadach scalania
i podziatlu takze dla tych nieruchomos$ci. W takim przypadku nie jest dopuszczalny jakikolwiek "luz
interpretacyjny”, ktory moglby prowadzi¢ do dopuszczenia uregulowania mocg uchwaly zasad scalania
1 podziatu takiej kategorii terendw, ktora zostata wykluczona obowigzujacym przepisem rangi ustawy”. Z kolei
Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku zdnia 14 marca 2024 r., sygn.IV SA/Po
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49/24 wskazal, ze ,Umieszczenie w ustaleniach planu miejscowego postanowien dotyczacych zasad
i warunkéw  scalania  ipodziatlu  nieruchomosci  potozonych na  terenach rolnych  narusza
przepisy art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tak opisane naruszenie prawa ma charakter
istotny, bowiem przyjetych zasad nie mozna ustala¢ dla terendw przeznaczonych w planie miejscowym na cele
rolnicze badz lesne”.

Majac na uwadze powyzsze zasadne i celowe jest stwierdzenie niewazno$ci §10 uchwaly nr XXV/132/2025
Rady Gminy Boréw zdnia 30 grudnia 2025r. wsprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 70/2 w miejscowosci Piotrkow Borowski z uwagi na istotne
naruszenie art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

I

Rada Gminy Boréw w ustaleniach szczegélowych uchwaly, dla terenu zabudowy zagrodowej o symbolu
RZM w§ 15ust. 1 pkt 3 uchwaty okreslita parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Ustalenia te jednakze w odniesieniu do dachow dla obiektéw matlej architektury
naruszaja 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rada bowiem w § 15 ust. 1 pkt 3 lit. f
postanowita: ,,geometria dachu — obowiazuja dachy spadziste jedno lub dwu lub wielospadowe o kacie
nachylenia potaci dachowej od 250 do 500, przy realizacji gankéw, zadaszen, wiat, budynkow gospodarczych,
garazowych, inwentarskich, urzadzen infrastruktury technicznej, obiektow matej architektury dopuszcza si¢
dach ptaski oraz spadziste o kgcie nachylenia potaci dachowej od 120 do 250

W ocenie Wojewody zapis § 15 ust. 1 pkt 3 lit. f we fragmencie ,,obiektow matej architektury” zostal podjety
z istotnym naruszeniem art. 37a ust. 1 ustawy, polegajacym na regulowaniu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zasad i warunkoéw sytuowania obiektow matej architektury, w sytuacji gdy
zasady te musza by¢ regulowane odrebng uchwata.

Zauwazy¢ nalezy, ze organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci lokalizowania obiektow matej architektury,
ale zasady i warunki sytuowania tych obiektow malej architektury, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz
rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, gdyz te kwestie powinny by¢ regulowane
odrebna procedura. W uchwale przewidziano bowiem regulacje dotyczace geometrii dachdéw w odniesieniu
takze do obiektow matej architektury.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi w art. 37a ust. 1, iz rada gminy moze
ustali¢ w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic reklamowych
iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane. Zarowno wyktadnia jezykowa, jak i systemowa wskazuja jednak
jednoznacznie, ze uchwata, o ktéorej mowa w tym przepisie, to uchwala inna niz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy bowiem zauwazy¢ — po pierwsze — ze wtedy, gdy okreslona materia
ma zosta¢ uregulowana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ustawa postuguje si¢
pojeciem planu miejscowego, a nie pojeciem uchwaty, zas — po drugie — art. 37a zostat (w ramach systematyki
ustawy) dodany po przepisach odnoszacych si¢ do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Koniecznos¢ podjecia — w celu uregulowania materii wskazanej w art. 37a ustawy — odrebnej uchwaty
potwierdza rowniez wyktadnia historyczna. Po trzecie zatem, wskaza¢ nalezy, ze wraz z wprowadzeniem do
ustawy art. 37a, uchylony zostat art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy, ktory wskazywatl, ze w planie miejscowym okresla
si¢ w zaleznosci od potrzeb zasady iwarunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic iurzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatdow budowlanych,
z jakich mogg by¢ wykonane. Pozwala to na przyjecie, ze zamiarem ustawodawcy bylo wyeliminowanie
materii objetej uchwala wydawana na podstawie nowej normy kompetencyjnej z miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Co wigcej, ustawa o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, zawiera przepisy przejsciowe, zgodnie z ktérymi miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego obowiagzujace w dniu wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej zachowuja moc
(art. 12 ust. 1), aregulacje miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w dniu
wejscia w zycie ustawy i przyjetych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu dotychczasowym, obowiazuja do dnia wejscia w zycie uchwaty, o ktorej mowa
w art. 37a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu nadanym niniejszg
ustawa (art. 12 ust. 2). Jednocze$nie ustalono, ze do projektow miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu,
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nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejScia w zycie ustawy zmieniajgcej, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe (art. 12 ust. 3).

Jako czwarty argument wskazujacy na brak mozliwo$ci podejmowania dziatan legislacyjnych, polegajacych
na dokonaniu przemieszania materii planu miejscowego i uchwaty, ktorej zakres przedmiotowy okresla art. 37a
ust. 1 ustawy, wskaza¢ nalezy odrgbne, odmienne i ztozone procedury podejmowania obu uchwal. Zasady
1 warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen mogg zostaé
ustanowione wytgcznie w oparciu o procedure regulowang w art. 37a-37¢ ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage, nie powinno budzi¢ watpliwosci to, Ze zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorego uchwate o przystagpieniu do sporzadzania lub zmiany
planu, podjeto po dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy, nie moze juz zawiera¢ ustalen dotyczacych zasad
i warunkow sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialdéw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru zostato potwierdzone w orzecznictwie sagdow administracyjnych,
w tym migdzy innymi w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 18 kwietnia
2023 r. (sygn. akt I SA/Wr 789/22) oraz w wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu
(sygn. akt 11 SA/Wr 658/24), dotyczacym uchwaty Rady Gminy Borow nr 111/17/2024 Rady Gminy Boroéw
z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu
Bartoszowa.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec, jak w sentencji

Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolno$laskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewazno$ci, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Anna Zabska
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