WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 marca 2026 r.
WP-1.4131.49.2026

Rada Miejska w Lubowidzu

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 1 poz. 1436, z 2026 r. poz. 252)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr 139/XXIII/2026 Rady Miejskiej w Lubowidzu z 27 lutego 2026 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Wronka, gmina Lubowidz”,
w odniesieniu do ustalen:
— § 11 pkt 15;
— § 15 ust. 2 pkt 4, w zakresie sformutowania: ,, (...) lub mieszkaniowo-ustugowej (...)”;
— § 15 ust. 4 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,, (...), mieszkalno-ustugowych (...)”’;
— § 15 ust. 4 pkt 3, w zakresie sformutowania: ,, (...), mieszkaniowo-ustugowej (...)”;
— czeSci tekstowej 1 graficznej w zakresie terendw oznaczonych symbolami: IMNW, 3MNW,

AMNW, SMNW, 6MNW, TMNW, OMNW, 1 IMNW, 12MNW oraz [4MNW.

Uzasadnienie

Na sesji 27 lutego 2026 r. Rada Miejska w Lubowidzu podjeta uchwate Nr 139/XXI11/2026
, W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Wronka, gmina
Lubowidz”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”, w zwiazku z art. 67 ust. 3
pkt 2 lit. a ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg

zmieniajgcq”.



Powyzsza uchwale, wraz z dokumentacja prac planistycznych, dor¢czono organowi nadzoru
3 marca 2026 r. za pomocg systemu e-Dorgczenia, przy pis§mie Burmistrza Miasta 1 Gminy Lubowidz
z 3 marca 2026 r., znak: GG/GGNRPP.6721.1.2024.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Miejskiej w Lubowidzu zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 11 marca 2026 r., znak: WP-1.4131.49.2026.

Ponadto, Wojewoda Mazowiecki przeprowadzit stosowne postgpowanie wyjasniajace przy
piSmie z 13 marca 2026 r., znak: WP-1.4130.219.2026, przy czym organ nadzoru uwzglednit
wyjasnienia Burmistrza Miasta i Gminy Lubowidz, zawarte w pismie z 17 marca 2026 r., znak:
GG/GGNRPP.6721.1.2024, dotyczace ustalonej minimalnej szerokosci w liniach rozgraniczajacych
terené6w oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 1KR, 2KR, 6KR, 8KR, 10KR, 11KR,
12KR, 13KR, 14KR, 15KR, 16KR, 17KR, 18KR, 19KR, 20KR, 21KR, 22KR, 23KR oraz 24KR,
a takze oznaczenia terenéw 10RZM i1 11RZM, zamieszczonych na rysunku planu, stanowigcym
zatacznik nr 1 do uchwaty (arkusze nr 4 1 7).

Dodatkowo, organ nadzoru cze$ciowo uwzglednit wyjasnienia organu wykonawczego Miasta

1 Gminy Lubowidz dotyczace przeznaczenia terenéw pod zabudowe w kontek$cie zapisow
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubowidz, przyjetego uchwatg Nr 106/XXIII/2000 Rady Gminy w Lubowidzu z 8 grudnia 2000 r.,
zmienionego uchwatg Nr 104/XVIII/2008 z 16 grudnia 2008 r. 1 Nr 194/XXXVI1/2017 z 22 lutego
2017 r., zwanego dalej ,, Studium”.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ
stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy samorzadu
terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien
ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dzialania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa.
W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu
do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania,
okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci
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dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tre$cig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (cze¢s¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia
planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnos$ci
planistycznych, okreSlonych przepisami ustawy, gwarantujgcych mozliwos¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskéw 1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwatly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Miejska w Lubowidzu zainicjowata
proces sporzadzania planu miejscowego uchwatg Nr 365/LXII1/2024 z 29 kwietnia 2024 r.,
to zastosowanie w tej sprawie znajdg przepisy ustawy o p.z.p. w brzmieniu po 24 wrze$nia 2023 r.

Nalezy zatem zauwazy¢, iz zgodnie z nast¢pujacymi przepisami intertemporalnymi ustawy
zmieniajacej:

— art. 64 ust. 2, w brzmieniu: ,,Do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie,
w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawq, z wyjqtkiem ustawy zmienianej w art. 26,

odnoszgcych si¢ do planu ogolnego gminy, przez plan ogolny gminy nalezy rozumie¢ studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw

uchwalania planow ogolnych gminy.”;

— art. 65 ust. 1, w brzmieniu: ,, /. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej
gminie, jednak nie dluzej ni; do dnia 30 czerwca 2026 r., i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe. ”;

— art. 67 ust. 3 pkt 1, 2 1 4, w brzmieniu: ,, 3. Do spraw opracowania i uchwalania miejscowych

planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15

ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje
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sig w brzmieniu nadanym niniejszq ustawg - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie
i uzgodnienia przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy, 2) przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20

ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w_brzmieniu_dotychczasowym do dnia wejscia

w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowigzku sporzgdzenia przez
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz z wylqczeniem obowiqzku stwierdzenia przez rade gminy, Ze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium: a) w zakresie
lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrodel energii oraz ich stref

ochronnych, ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, lub b) jezeli

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wylgcznie lokalizacji

inwestycji celu publicznego, ktérych_nie stosuje sie od dnia utraty mocy przez studium, (...)

4) przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy
postepowanie zostato wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy.”.
Z przytoczonych powyzej przepisOw jednoznacznie wynika, ze do czasu uchwalenia planu
ogoOlnego gminy, jednak nie dluzej niz do 30 czerwca 2026 r., studium zachowuje swa moc
obowigzujaca zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. w wersji obowiazujacej przed 24 wrze$nia
2023 r. Jednoczes$nie przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. dotyczace stwierdzenia
zgodnosci planu ze studium, badz stwierdzenia, iz rozwigzania przyjete w planie miejscowym
nie naruszaja ustalen studium (zaréwno na etapie sporzadzania projektu planu, jak i podjecia przez
Rad¢ Miejska w Lubowidzu uchwaly koncowej), co do zasady, stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym, co oznacza, ze sporzadzany a nastepnie uchwalany plan miejscowy ma by¢ zgodny
(dla procedur rozpoczetych przed 21 pazdziernika 2010 r.), badz niesprzeczny z ustaleniami Studium.
Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci organ nadzoru wskazuje, ze dokonujac analizy
przedmiotowej uchwaty stwierdzono, Ze narusza ona ustalenia obowigzujacego Studium.
Wiazacy charakter Studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
,, Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”,
ale rowniez z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent

miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie

z zapisami studium (...) " oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktorego plan miejscowy uchwala

rada gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaly.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca

w art. 27 ustawy o p.z.p. (w brzmieniu obowigzujacym do 24 wrze$nia 2023 r.) stanowiac, iz zmiana
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studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czgsci. Skoro zaréwno plan
miejscowy, jak i studium sktadajg si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace
dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy
nie narusza ustalen studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu z tekstem studium, ale
1 odniesienie si¢ do cze$ci graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i1 sposob tego zwigzania
uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegoétowosci ustalen w czesci
tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowe] z czgscig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej 1 czgsci graficznej studium — podstawe stwierdzenia,
ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowia

lacznie cze$¢ tekstowa oraz czesé graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczego6lnych
obszaré6w gminy i1 ich przeznaczenia, ale roOwniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 5 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. poz. 2405), jak i poprzednio
obowigzujacego § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego: ,, Ustalenia  studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzgce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn.
akt  OSK 481/11, LEX nr 862582).

W ocenie organu nadzoru, okreS$lenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie
innych wskaznikdw zagospodarowania terenu lub parametrow ksztattowania zabudowy
(tzw. parametréw urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowac,
jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do

stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub czgéci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu



nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku: z 2 pazdziernika
2014 r., sygn. akt IT OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt I OSK 2460/12).

Tymczasem analiza rysunku Studium, przedstawiajgcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legenda oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w czesci tekstowej, odnoszace si¢ do terenéw oznaczonych
symbolami: IMNW, 3SMNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW, OMNW, 11MNW, 12MNW oraz

14MNW, pozostaja w sprzecznos$ci z ustaleniami Studium.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, Ze tereny oznaczone w planie miejscowym symbolami:
IMNW, 3MNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, 7TMNW, OMNW, 11MNW, 12MNW oraz 14MNW,
stosownie do dyspozycji § 14 ust. 1 uchwaly, stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej, co potwierdza rowniez rysunek planu miejscowego oraz
zamieszczona do niego legenda.

Zgodnie z cz¢sécig graficzng Studium sporzadzong w skali 1:25 000, stanowiaca ,, Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” (vide zatacznik nr 2 do uchwaty Nr 194/XXXVI/2017 Rady
Gminy w Lubowidzu z 22 lutego 2017 r.):

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone w planie miejscowym
symbolami: 7TMNW, 9IMNW, 11MNW oraz 12MNW, w Studium znajduja si¢ w obszarze

funkcjonalnym, okreslonym jako tereny zabudowy zagrodowej;

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone w planie miejscowym
symbolami: IMNW, 3MNW, 4MNW, SMNW, 6MNW oraz 14MNW w Studium znajdujg si¢
w obszarze funkcjonalnym, okreslonym jako tereny rolne.
Wskazac¢ nalezy, ze z ustalen czesci tekstowej Studium, zawartych w Czesci Il pn. ,, Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy Lubowidz” dotyczacych ww. obszarow funkcjonalnych,
wynika, ze:

— ,, Tereny zabudowy zagrodowej obejmujq przede wszystkim obszary zabudowy zagrodowej

i_ustugowej w _gospodarstwach rolnych miejscowosci potozonych na terenie Gminy Lubowidz.

Studium przewiduje na tych terenach kontynuacje i uzupelnienia _oraz rozbudowe istniejgcej

zabudowy zagrodowej i ustugowej w gospodarstwach rolnych. Dopuszcza si¢ obstuge produkcji

rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, ustugi, rzemiosto, w tym specjalistyczna produkcja zwierzeca.
Majgc na uwadze zrownowazony rozwoj calej gminy nalezy dolozyé wszelkich staran, aby

minimalizowaé negatywne skutki wynikajgce z lokalizacji w/w funkcji w poblizu zabudowy

mieszkaniowej, zarowno zabudowy mieszkaniowe] jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkow

mieszkalnych w zabudowie zagrodowej. Ponadto, dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe

istniejgce] zabudowy, w ramach dotychczasowego zagospodarowania terenu, na zasadach
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okreslonych w niniejszym studium. (...) Przyjmuje si¢ nastgpujgce generalne wytyczne do

uwzglednienia w planach miejscowych: (...) e adaptuje si¢ istniejgca zabudowe do nowych

warunkow zabudowy, z uwzglednieniem modernizacji, rozbudowy i przebudowy budynkow

mieszkalnych i _gospodarczych, z jednoczesnym porzgdkowaniem istniejqcej zabudowy i jej

uzupetnianiem; (...)” (vide str. 101 11);
— ,, Tereny rolne zajmujq zdecydowanqg wigkszos¢ obszaru gminy. Obejmujq zarowno grunty
o korzystnych warunkach produkcji rolnej (klasy 111 i IV), jak i gleby nizszych klas bonitacyjnych

(klasy Vi VI). Studium _zaklada utrzymanie uZytkowania rolniczego gruntow, rozwdoj zabudowy

zagrodowej oraz zalesianie gleb o niskiej przyvdatnosci_dla rolnictwa, (...). Dopuszcza sie

lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej, a w uzasadnionych przypadkach budynkow

ustugowych i1 produkcyjnych, ktore bedag stanowié wuzupelnienie istniejacej zabudowy

zagrodowej. Ponadto w strefie rolnej bez ograniczen dopuszcza sig¢ lokalizacje inwestycji celu
publicznego, w rozumieniu przepisow odrebnych. Nalezy dqzy¢ do podnoszenia poziomu
organizacji  produkcji rolnej oraz rozwoju pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej

w gospodarstwach niskotowarowych. Dopuszcza sie obstuge produkcji rolnej, hodowlanej,

ogrodniczej, ustugi, rzemiosto, w tym specjalistyczna produkcja zwierzeca. (...) Ponadto,

dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej zabudowy, w ramach dotychczasowego

zagospodarowania terenu, na zasadach okreslonych w niniejszym studium. (...)" (vide str. 15

i 16).

Powyzsze ustalenia, znajduja swoje jednoznaczne potwierdzenie w wyjasnieniach Burmistrza
Miasta i Gminy Lubowidz, zawartych w pi§mie z 17 marca 2026 r., znak: GG/GGNRPP.6721.1.2024,
stanowigcym odpowiedz na pismo organu nadzoru z 13 marca 2026 r., znak: WP-1.4130.219.2026,
w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) W odniesieniu do terenow od IMNW do 14MNW, nalezy podzieli¢
je na dwie grupy: 1. Stanowiq tereny 7-13MNW,IMNW-U, 2MNW-U i SMNW-U oraz IMWW-U
ktore w czesci Kierunki zagospodarowania przestrzennego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubowidz, ujete zostaly jako , tereny zabudowy
zagrodowej”; 2. Obejmuje tereny 1-6MNW i I4MNW, ktore w czesci Kierunki zagospodarowania
przestrzennego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Lubowidz, ujete zostaly jako , tereny rolne”. Dodac nalezy, iz wszystkie z nich lezqg przy drogach,
zatem posiadajq obstuge komunikacyjng, a czes¢ z nich przylega do wyznaczonych w Studium
terenow zabudowy zagrodowej. Dla terenow z grupy I, Studium przewiduje w odniesieniu do

Lterenow zabudowy zagrodowej” (str. 10, Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubowidz zalqcznik nr 1 - czes¢ Il - Kierunki

zagospodarowania przestrzennego) nastepujgce ustalenia: ,,Studium przewiduje na tych terenach
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kontynuacje i uzupelnienia oraz rozbudowe istniejgcej zabudowy zagrodowej i ustugowej

w_gospodarstwach rolnych. [...] Ponadto, dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe istniejgcej

zabudowy, w ramach dotychczasowego zagospodarowania terenu, na zasadach okreslonych

w niniejszym studium.” (...). W_granicach wigkszosci ww. terendw MNW istnieje juz zabudowa

o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej, a funkcja rolnicza dawno wygasta. W zwiqgzku z powyzszym
uznano za zasadne uwzglednienie takiego stanu w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego, majgc _na uwadze sqgsiedztwo i kierujgc sie zasadq koncentracji zabudowy,

szczegolnie iz do czynienia mamy tutaj z centrum wsi. Odzwierciedlajq to ustalenia studium: ,, Przy
zmianach uzytkowania terenow i wprowadzaniu nowej zabudowy, nalezy szczegolnie dbac o tad
przestrzenny i intensyfikowac zabudowe, tak aby tworzyla spojne i harmonijne uklady urbanistyczne.
Zaleca si¢ wprowadzenie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnych.” (str. 10, Zmiana
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubowidz zalgcznik
nr 1 - czes¢ Il - Kierunki zagospodarowania przestrzennego). W odniesieniu do terenow z Il grupy,
ktore zgodnie z rysunkiem Studium — Kierunki zagospodarowania przestrzennego, znajdujq sie

w_granicach , terenow rolnych”, czes¢ tekstowa kierunkow nie przewiduje wprost rozwoju

zabudowy mieszkaniowej, dopuszcza natomiast , lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej,

a w_uzasadnionych przypadkach budynkow ustugowych i produkcyjnvch, ktore bedg stanowié

uzupelnienie istniejqcej zabudowy zagrodowej. (...) W danych przypadkach postanowiono przychyli¢

sig do wnioskow mieszkancow i dopusci¢ zabudowe mieszkaniowq, biorqc pod uwage potozenie przy

drogach oraz sqsiedztwo terenow zabudowy zagrodowej wyznaczonych w Studium — i potraktowac
wiekszos¢ dziatek jako rozszerzenie funkcji na te tereny. (...)".

Tymczasem, w ramach ustalen czesci tekstowej planu miejscowego dotyczacych
m.in. terenéw: IMNW, 3IMNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW, OMNW, 11MNW, 12MNW
oraz 14MNW, zawartych w § 14 ust. 1 uchwaty, okreslono: ,, (...) przeznaczenie: teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej.”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska w Lubowidzu ustalajac w § 14 ust. 1 uchwaty,
przeznaczenie dla terendw oznaczonych w planie miejscowym symbolami: 1IMNW, 3MNW,
4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW, OMNW, 11MNW, 12MNW oraz 14MNW, naruszyta zapisy
obowigzujacego Studium.

Z ustalen Studium nie wynika bowiem mozliwo$¢ realizowania w ramach obszarow

funkcjonalnych okreslonych jako tereny zabudowy zagrodowej oraz tereny rolne, nowej

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, co wprost przyznaje w przywolanym powyzej pismie

Burmistrz Miasta i Gminy Lubowidz. Zapisy Studium dotyczace ww. terenéw dopuszczaja

lokalizacj¢ nowej zabudowy zagrodowej, badz, w uzasadnionych przypadkach, budowe¢ budynkow
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ustugowych i produkcyjnych, stanowigcych uzupeknienie istniejacej zabudowy zagrodowej, wraz

z przebudowa i rozbudowa istniejacej zabudowy, w ramach dotychczasowego zagospodarowania

terenu.

Ponadto, obszary funkcjonalne okreslone jako teremy zabudowy zagrodowej, zgodnie

ze Studium, stanowig przede wszystkim tereny zabudowy zagrodowej i ustugowej w gospodarstwach

rolnych, z mozliwoscia jej kontynuacji, uzupetnienia oraz rozbudowy, wraz z adaptacja istniejacej

zabudowy do nowych warunkéw zabudowy, z uwzglednieniem modernizacji, rozbudowy
1 przebudowy budynkéw mieszkalnych 1 gospodarczych, z jednoczesnym porzadkowaniem
istniejacej zabudowy i jej uzupetnianiem.

W kontek$cie powyzszego, wskazane ustalenia planu miejscowego, w zakresie przeznaczenia
terend6w oznaczonych symbolami: IMNW, 4MNW, SMNW, 7MNW, 1IMNW, 12MNW oraz
14MNW, pozostaja w sprzeczno$ci z ustaleniami Studium, bowiem dopuszczaja mozliwosé

lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ramach obszarow

funkcjonalnych okreslonych w Studium jako tereny zabudowy zagrodowej oraz tereny rolne.

Organ nadzoru wskazuje, iz zapisy Studium dotyczace adaptacji istniejgcej zabudowy do
nowych warunkow zabudowy, z uwzglednieniem modernizacji, rozbudowy i przebudowy istniejace;j
zabudowy, nie majg zastosowania w tym przypadku, bowiem tereny: IMNW, 4MNW, SMNW,
TMNW, TIMNW, 12MNW oraz 14MNW, usytuowane sa w caloSci w granicach dzialek

niezabudowanych, za$ tereny oznaczone symbolami: 3SMNW, 6MNW, OMNW sa w przewazajacej
czeSci polozone na dzialkach niezabudowanych, co przykladowo przedstawiaja ponizsze
fragmenty rysunku planu (arkusz nr 3) dla terenu 3MNW oraz fragment ortofotomapy, zamieszczone;j
w systemie informacji przestrzennej Miasta i Gminy Lubowidz, pod adresem: https.//lubowidz.e-

mapa.net.

Fragment rysunku planu miejscowego Fragment ortofotomapy




Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz organy gminy nie dysponujg pelng swobodga przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwigzane
ustaleniami Studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga
swobodnie decydowaé, ktore z ustalen Studium sg dla nich wigzace, ktore za$ mozna stosowaé
w sposob dowolny. W tym miejscu nalezy rowniez nadmienic, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie,
jak 1 uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planéw miejscowych (takze ich zmian) sg te same
organy gminy, tj. odpowiednio Burmistrz i Rada Miejska w Lubowidzu. Sporzadzajac projekt
planu miejscowego organ wykonawczy gminy musial mie¢ zatem $wiadomos¢ co do ustalen
obecnie obowigzujacego Studium i projektowanych rozwiazan przestrzennych w ramach
sporzadzanego planu miejscowego.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z:

— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1904/10;
— 11 wrze$nia 2012 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1408/12;
— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt I1 OSK 2236/12;

— 12 lutego 2013 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 2460/12;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 3140/13;

— 13 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt II OSK 784/14;

— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt I OSK 66/13;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt [T OSK 3154/13;

— 2 pazdziernika 2014 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1599/14;
— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt I OSK 1353/14;

— 25 pazdziernika 2016 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 92/15;
— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt II OSK 296/15;

— 5 lipca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1251/17;

— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt [ OSK 2177/15;

— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt I OSK 1379/16;

— 5 grudnia 2018 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2937/18;

— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt [T OSK 2805/20.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz organ nadzoru uwzglednit okolicznos$ci istniejacej juz
zabudowy w odniesieniu do terenow oznaczonych w planie miejscowym symbolem:

— 2MNW, ktory w Studium znajduje si¢ w obszarze funkcjonalnym, okre§lonym jako tereny rolne;
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— 8MNW i 13MNW, ktore w Studium znajduja si¢ w obszarze funkcjonalnym, okreslonym jako
tereny zabudowy zagrodowe;.

Ponadto, dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzit istotne

naruszenie przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze art. 3 pkt 2a ustawy

z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z pézn. zm.) oraz § 3 pkt 2

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,

jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.),

w_zwiazku z art. 7 Konstytucji RP, z uwagi na modyfikacje definicji budynku mieszkalnego

jednorodzinnego w ramach dopuszczenia realizacji zabudowy mieszkaniowo — ustugowej oraz

okreslenia jej wysokosci i mozliwosSci podpiwniczenia, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad

sporzadzania planu miejscowego.

Jak wynika bowiem z tresci:
— § 15 ust. 2 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,2. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala sie: (...) 4) dopuszczenie realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojqcej, ustugowej lub miesgkaniowo-ustugowej; ”;

— § 15 ust. 4 pkt 2 lit. a 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, 4. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby i sposobu realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowq, oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow, ustala sig: (...) 2) maksymalng

wysokos¢ zabudowy: a) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych: 12,0 m, do dwoch

kondygnacji nadziemnych (...) 3) dopuszczenie podpiwniczenia dla zabudowy mieszkaniowej,

mieszkaniowo-ustugowej;

podczas gdy jednocze$nie, zgodnie z treScia tego samego § 15 ust. 1 uchwaly, dla terenéw

oznaczonych symbolami: IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U ustalono: ,,(...) przeznaczenie: — teren

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug; ”.

Otoz stosownie do dyspozycji:

— art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, budynkiem jest taki obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocq przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach,;

— art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec

budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy
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zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym

dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu

mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni

catkowitej budynku;

— § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie, przez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumieé jeden budynek mieszkalny
Jjednorodzinny lub zespot takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi.

Powyzsze oznacza, ze w ramach przeznaczenia podstawowego okreslonego jako zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna dla ww. terendw oznaczonych w planie symbolami: 1MNW-U,

2MNW-U, 3MNW-U, wprowadzono mozliwos¢ realizacji uslug w_formie zabudowy

mieszkaniowo-ustugowej, podczas gdy przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, wprost

dopuszcza realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wylacznie w formie budynku

mieszkalnego jednorodzinnego poprzez wydzielenie maksymalnie dwéch lokali mieszkalnych oraz

poprzez wydzielenie jednego lokalu mieszkalnego 1 jednego lokalu uzytkowego (ustugowego)

o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, nie zas$ zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w formie budynku mieszkaniowo-

uslugowego. Innymi stowy, w ramach wskazanych powyzej teren6w moze powsta¢ co najwyzej

budynek mieszkalny jednorodzinny, w ramach ktdérego istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia zar6wno

nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych, jak rowniez jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu
uslugowego o powierzchni catkowitej nie wigkszej niz 30% powierzchni tego budynku, nie ma zas

prawa powsta¢ budynek mieszkaniowo-ustugowy.

Zdaniem organu nadzoru, realizacja zabudowy mieszkaniowo-ustugowej pozostawaé bedzie

W sprzecznosci z ustalonym przeznaczeniem terenu, w ramach ktérego dla funkcji mieszkaniowej

powsta¢ moze co najwyzej budynek mieszkalny w_formie jednorodzinnej, ktérego legalna

definicja zawarta zostala w cytowanych powyzej przepisach z zakresu Prawa budowlanego.
Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia uchwaly w powyzszym zakresie, stanowig
niedozwolong, z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane i § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie, a takze wykraczajg poza przyznang radzie gminy
kompetencj¢ dotyczaca zakresu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym

okresla si¢ obowigzkowo: 1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania; (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz

wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng intensywnosc¢ zabudowy,
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minimalny udzialt powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow; ”.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybieraja forme czesciowo
0ogolng - jak zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody 1 krajobrazu kulturowego, zabytkow budowy systeméw komunikacji, infrastruktury
technicznej, parametry i1 wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Natomiast w czeéci szczegotowe] przybieraja forme¢ konkretng ustalajac  bezposrednio
w terenie granice obszarow i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektorych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga zawierac
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepisow zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy Prawo budowlane.

Wskaza¢ przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza, m.in. zgodno$¢ projektu zagospodarowania
dzialki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i1 innymi aktami prawa miejscowego, a takze przepisami
techniczno — budowlanymi.

Szczegotowy zakres 1 formg projektu budowlanego, ktory stanowi¢ ma podstawe do oceny
jego zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego, okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju
z 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu 1 formy projektu budowlanego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1679, z p6zn. zm.), wydane na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane.

W judykaturze wskazuje si¢ wigc na powigzanie kwestii planowania przestrzennego oraz
przepisow Prawa budowlanego, w tym takze wydanych na jego podstawie rozporzadzen
wykonawczych. Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, wzieto pod uwage ww. okolicznosci,
w tym takze poglady Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z 3 pazdziernika 2002 r., sygn. akt
IIT RN 160/01, zaaprobowane przez Naczelny Sad Administracyjny w orzeczeniu z 22 lutego
2008 r., w sprawie sygn. akt II OSK 89/07, dotyczace rozumienia poje¢ zwartych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wedlug tresci, ktéra juz zostala zdefiniowana
w pokrewnym systemowo dziale prawa, tj. definicji poje¢ ,, budynku” i , budynku mieszkalnego

Jjednorodzinnego”, o ktdrych mowa w art. 3 pkt 2 i 2a ustawy Prawo budowlane oraz definicj¢ pojecia
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,,zabudowy jednorodzinnej” zawarta w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

W kontekscie dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 6 ustawy o p.z.p., art. 3 pkt 2 i pkt 2a ustawy
Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nalezy wskaza¢, ze ogodlna wiasciwos¢ organdw gminy

w_zakresie wladztwa planistycznego nie daje podstaw do modyfikowania definicji budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, poprzez wprowadzanie takich postanowien planu miejscowego,

ktore z jednej strony, de facto beda rozszerzaé wykonywanie prawa wlasnos$ci nieruchomosci

objetych tym planem, poprzez mozliwos¢ wydzielenia dowolnej powierzchni lokalu uzytkowego

(ustugowego) w ramach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Z drugiej za$ strony, realizacja de facto

budynku mieszkaniowo-ustugowego, pozostawaé bedzie w sprzecznosci z ustalonym
przeznaczeniem terenu, w ramach ktorego dla funkcji mieszkaniowej powsta¢ moze

co najwyzej budynek mieszkalny w formie jednorodzinnej wolnostojacej.

Przepisy ustawy o p.z.p. odnoszace si¢ do zakresu tresci planu miejscowego, w tym
w szczegolnosci w zakresie art. 15 ust. 2 pkt 1 1 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 pkt 7 lit. a
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404),
wyraznie stanowig, ze w planie miejscowym okresla si¢ zar6wno przeznaczenie terenow, jak
i konkretne zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym
przypadku, m.in.: maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, linie zabudowy, gabaryty obiektow oraz minimalng liczbe i1 sposob realizacji
miejsc do parkowania. Z kolei z dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o p.z.p. wynika,
ze w planie miejscowym mozna rowniez zawrze¢ ustalenia dotyczace sposobu usytuowania obiektow
budowlanych w stosunku do drég 1 innych terenow publicznie dostgpnych oraz do granic przyleglych
nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow.

Z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia wykonawczego
wprost wynika, ze w planie miejscowym mozna zawrze¢ regulacje odnosnie: ksztaltowania formy
budynku, jego proporcji, ksztattu bryty, ksztaltu dachu a takze jego kolorystyki, odlegtosci pomiedzy
poszczegolnymi budynkami, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, liczby kondygnacji,
w tym kondygnacji nadziemnych, maksymalnej 1 minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
powierzchni zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Poprzez okreslenie
funkcji organ gminy moze decydowaé z kolei o przeznaczeniu poszczegélnych obiektéw

budowlanych na funkcje np. mieszkalne, ustugowe czy produkcyjne. Obowiazujace przepisy prawa
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nie daja jednak gminie uprawnienia do decydowania o wprowadzeniu do planu miejscowego
takich zapisow, ktore umozliwiaja wydzielenie dowolnej powierzchni lokalu uzytkowego
(uslugowego) w ramach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, ktora nie jest tozsama z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, bowiem definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest
jednoznaczna i wprost wynika z aktu o randze ustawowej, tj. z przepisu ustawy Prawo budowlane.
Wobec tego nie jest mozliwe modyfikowanie tej definicji przez organy uchwatodawcze w aktach
prawa miejscowego, a wiec majacych moc powszechnie obowigzujacg na danym terenie.
Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwatly organ nadzoru miat na uwadze fakt, ze
w $wietle art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, przez budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt
budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, za§ z dyspozycji art. 3 pkt 2a tejze ustawy, wynika,

ze przez budynek mieszkalny jednorodzinny rozumieé¢ nalezy budynek wolno stojacy albo budynek

w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna calo$é, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz

dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni

calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku (art. 3 pkt 2a ustawy Prawo

budowlane).

W $wietle przeznaczenia terenu okre§lonego w § 15 ust. 1 uchwaly, nie jest zatem mozliwa
realizacja zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, o jakie] mowa w ustaleniach tego samego § 15
ust. 2 pkt 4 uchwaly, bowiem w odniesieniu do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
o ktorej mowa w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, powsta¢ moze co najwyzej budynek mieszkalny

jednorodzinny, zdefiniowany w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane.

Ustalenia uchwaly, w powyzszym zakresie, stanowia niedozwolong, z punktu widzenia
obowiazujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, a takze wykraczajq poza przyznang radzie gminy kompetencje
dotyczaca zakresu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co przesadza
o koniecznosci ich wylaczenia z obrotu prawnego. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopusci¢

do odmiennych regulacji w planie miejscowym, niz wynika to z przepiséw odrebnych, ktore

pozostaja w sprzecznosci z ustalonym przeznaczeniem terenu. Powyzsze stanowi istotne naruszenie

dyspozycii art. 15 ust. 2 pkt 1 i1 pkt 6 ustawy o p.z.p., a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., winno skutkowaé stwierdzeniem ich niewaznosci, w wadliwe] cze$ci, z uwagi na istotne

naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

15



Ponadto, przy dokonywaniu oceny prawnej podjetej uchwaty, wzigto pod uwage fakt,
ze przepisy nie zawieraja odrgbnych definicji poje¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej, czy tez grupowej, jednakze praktyka architektoniczna,
a w $lad za nig judykatura, wypracowala zasadniczo jednolite ich rozumienie przyjmujace, ze pod
pojeciem zabudowy mieszkaniowej wolno stojacej rozumie si¢ budynki, ktore zadng $ciang
nie przylegaja do siebie nawzajem, pod pojeciem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
blizniaczej rozumie si¢ dwa budynki, ktére stykaja si¢ jedynie ze sobg na catej dtugosci jednej ze
$cian, tworzgc pary, natomiast pod pojgciem zabudowy mieszkaniowej szeregowej rozumiec trzeba
ciag poszczegolnych budynkow stykajacych sig ze sobg przeciwleglymi Scianami. Nie moze przy tym
budzi¢ watpliwosci, ze wszystkie elementy konstrukcyjne jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych
w zabudowie blizniaczej powinny stanowi¢ konstrukcyjnie samodzielng cato$¢ i1 by¢ oddzielone
od siebie przerwa dylatacyjna, poczawszy od fundamentu az do dachu, co w praktyce oznacza,
ze kazda czg¢$¢ budynku musi funkcjonowac samodzielnie. W takim przypadku, w sensie prawnym,
mamy do czynienia z budynkami, ktére nalezy kwalifikowaé, jako dwa jednorodzinne budynki
mieszkalne w zabudowie blizniaczej, czyli takie, ktére posiadajg dwie odrgbne czesci w sensie
technicznym.

W przypadku zabudowy szeregowej tworzy¢ ja moze wylacznie ciagg budynkow, a zatem
kazdy budynek przylegajacy do siebie stanowi¢ powinien z punktu widzenia techniczno-
budowlanego konstrukcyjnie samodzielng cato$¢. Powyzsze decyduje o tym, ze dla oceny, czy mamy
do czynienia z budynkiem jednorodzinnym dwulokalowym, czy tez z odrebnymi budynkami
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej decydujace znaczenie majg rozwigzania konstrukcyjne.

W judykaturze przewaza roéwniez poglad, ze uznanie lokali wydzielonych w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym za odrgbne budynki jest mozliwe w przypadku, gdy obie czesci
obiektu moga funkcjonowa¢ w sposob samodzielny 1 niezalezny od siebie nawzajem, przy
réwnoczesnym spelnianiu przez kazda z nich cech budynku w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy Prawo
budowalne (tak: wyrok NSA z 2 marca 2022 r. w sprawie sygn. akt II OSK 250/22; wyrok NSA
z 5 lutego 2020 r. w sprawie sygn. akt II OSK 2952/18; wszystkie publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadéw Administracyjnych).

Innymi slowy, jezeli dwa budynki mieszkalne sa budynkami jednorodzinnymi, tzn. posiadaja
zapisane w ustawie cechy budynku jednorodzinnego oraz przylegaja do siebie i do zadnego
innego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, to oba te budynki sg budynkami mieszkalnymi
w zabudowie blizniacze;j.

Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury wyrazone m.in. w wyroku

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku w sprawie sygn. akt II SA/Gd 223/18,
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zaakceptowanego nastepnie przez NSA w wyroku sygn. akt II OSK 2631/18 (publ. CBOSA),
w ktorym wyrazono poglad, ze ogo6lna wilasciwos¢ organéw gminy w zakresie wiladztwa
planistycznego nie daje podstaw do ustanawiania takich postanowien planu miejscowego, ktore
ogranicza¢ beda wykonywanie prawa wlasno$ci nieruchomos$ci objetych tym planem poprzez
ograniczenie liczby lokali mieszkalnych w odniesieniu do zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
To z mocy prawa wynika, ze w budynku jednorodzinnym moze znajdowac si¢ 1 lokal mieszkalny,
2 lokale mieszkalne, 1 lokal mieszkalny 1 1 lokal ustugowy, ktory zajmuje nie wigcej niz 30%
powierzchni catkowitej budynku, wobec czego Rada Miejska w Lubowidzu nie posiada
kompetencji do regulowania tej kwestii w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a juz z pewnoscia regulowania tego w sposéb odmienny.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miejska w Lubowidzu winna uwzglednic
zasadniczy element w interpretacji przepisOw prawa, ktorymi jest zwigzana podejmujac uchwate
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez uwzglednienie faktu,
ze w obowigzujacej regulacji prawnej obowigzuje panstwowy i samorzadowy lad przestrzenny.
Decydujac si¢ na odejécie od panstwowego porzadku prawnego przez przej$cie na samorzagdowy tad
przestrzenny, regulacja zawarta w kazdym planie miejscowym musi pozostawaé w zgodzie
z prawem, a nadto by¢ regulacja pelna. Przepisy prawa, a zatem obecne przepisy ustawy o p.z.p.,
przepisy wykonawcze, a takze przepisy odrebne wyznaczaja, przedmiot petnej regulacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze braki, bledne ustalenia, a takze naruszenia
przepisow odrebnych w tym zakresie przesadzaja o naruszeniu prawa (tak tez: wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 2253/15).

W kontekscie przedmiotu regulacji planu miejscowego wskaza¢ nalezy na hierarchicznosé¢
zrodel prawa przewidzianych w Konstytucji RP. Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP zrodtami
powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej s3: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy migdzynarodowe oraz rozporzadzenia. Zroédtami powszechnie obowiazujacego
prawa sg takze akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania organdw, ktore je
ustanowily. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP, organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy
administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg
akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdow. Zasady i tryb wydawania
aktow prawa miejscowego okresla ustawa. Przepisy rozdziatu III Konstytucji RP wyraznie wskazuja
hierarchi¢ aktow prawnych. W $wietle tych przepisow ustawa jest aktem prawnym hierarchicznie
wyzszym od rozporzadzen i aktow prawnych organow samorzadu terytorialnego. Ustanowiony
w ustawie zasadniczej zamkniety katalog zrodet prawa skonstruowany jest jednoczes$nie w oparciu

o zasade hierarchicznosci. Z zasady tej wynika, ze umocowanie do wydawania aktow nizszego rzedu
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musi wynika¢ z aktéw wyzszego rzedu, przy czym przepisy zawarte w aktach nizszego rzedu
nie moga narusza¢ przepisOw zamieszczonych w aktach wyzszego rzedu. Hierarchiczna budowa
systemu zrodel prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej, w mysl ktorej, w razie kolizji
mi¢dzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed
przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego rzedu. Hierarchiczno$¢ zrodet prawa wyklucza
mozliwos¢ stosowania norm hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposob
odmienny.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejska w Lubowidzu, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie 1 w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktoéw prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne zawarte
w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem
wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania
przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role¢ — formalna, tworzac podstawe
kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng, bedac gwarancja spdjnosci systemu
prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zarowno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie
ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng
zasadg prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz
normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednocze$nie zakazuje
si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania
kompetencji w drodze analogii. Na szczeg6lng uwage zasluguje tu wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji
art. 87 ust. 1
iart. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqcych si¢ do zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie
prawym, jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych
zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych
stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majqc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqgcé,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktow

normatywnych”.
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Nalezy rowniez wskazaé, iz zgodnie z § 143 zatacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2026 r.
poz. 300): ,, Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje sie odpowiednio zasady wyrazone
w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdzialach 1-7
i w dziale II, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba Ze odrgbne
przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalacznika do rozporzadzenia: ,, Podstawq wydania uchwaly i zarzqdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw,
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zatacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza si¢ przepisy prawne
regulujqce wylqcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134
pkt 1, oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktorych mowa w § 134
pkt 2.7

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia: ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw
oraz przepisow innych aktow normatywnych”.

W judykaturze w sposéb bezsprzeczny wskazuje si¢ na pozycje aktoéw prawa miejscowego
w hierarchii aktéw prawa miejscowego wskazujac, ze uchwaly organéw samorzadu terytorialnego

jako akty prawa miejscowego, stosownie do konstytucyjnej zasady hierarchicznej struktury zrdédet

prawa, musza by¢ zgodne ze wszystkimi aktami powszechnie obowigzujgcymi (tak tez m.in.: wyrok

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 15 marca 2010 r. w sprawie sygn. akt I OSK 738/09, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Kwestia zgodno$ci legalnych definicji w akcie prawa miejscowego oraz ich zakres stosowania
byl przedmiotem szczegoétowych rozwazan Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku
z 28 maja 2010 r. w sprawie sygn. akt II OSK 531/10 (publ. Legalis Nr 297912 tezy do wyroku),
w ktoérym stwierdzono, ze: ,, I. Relacje miedzy aktem prawa miejscowego a rozporzgdzeniem nalezy
widzie¢ w Swietle zasady zwigzania aktow prawa miejscowego ramami stworzonymi przez ustawe,
na gruncie ktorej tres¢ aktu prawa miejscowego winna by¢é zgodna z ustawami oraz
rozporzgdzeniami, jako aktami wydawanymi na podstawie upowaznienia szczegolowego w celu
wykonania ustaw. Dotyczy to takze zgodnosci definicji legalnych formutowanych w akcie prawa
miejscowego i rozporzqdzeniu. Organ tworzqcy akt prawa miejscowego mogtby zatem odwota¢ sie
do regulacji ustawowych oraz regulacji wydawanych w celu wykonania ustawy i w tym zakresie
mogtby powolac si¢ na definicje zawartq w rozporzgdzeniu. Nie moze natomiast tworzy¢ wiasnej
definicji, zawierajgc w niej elementy wyraznie odmienne od tych zawartych w definicji umieszczonej
w rozporzqdzeniu, nawet jesli literalnie definiowany jest inny termin, ale tres¢ definicji wigze sie
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z pojeciami wchodzqcymi w zakres definiendum. 2. Definicje majq bezposredni zasigg przede
wszystkim w odniesieniu do aktow normatywnych, w jakich sq formutowane. Nie moze to jednak
oznaczac, ze definicjq legalng nie mozna si¢ postugiwac poza bezposrednim zakresem normowania
i zastosowania danego aktu, jesli zachodzi ku temu uzasadniona podstawa, wynikajgca z powigzan
przedmiotowych. W innym bowiem przypadku nalezatoby powtarza¢ takie definicje w kazdym akcie
normatywnym, co bytoby nie tylko legislacyjnie nieekonomiczne, ale takze mogtoby powodowac bledy
technicznoprawne. Uznajgc wage argumentacji systemowej, odnoszqcej si¢ do odrebnych gatezi
prawa czy nawet wyodrebnionych przedmiotowo instytucji prawnych, majgcej znaczenie ogolne, ale
odnoszqcej si¢ takze do mozliwosci zastosowania definicji, nalezy jednak wskaza¢d, ze podzialy takie
nie wykluczajq korzystania z definicji legalnych ustanowionych w innych czesciach tej samej gatezi
prawa. Dotyczy to takze definicji umiejscowionych w galezi prawa administracyjnego, nawet jesli ta
gatgz jest w istocie makrogateziq, prowadzqcq do wyodrebnienia wielu subgatezi. Powigzania
przedmiotowe pomiedzy subgateziami prawa budowlanego i prawa zagospodarowania
przestrzennego przesqdzajq nie tylko o mozliwosci, lecz takze o potrzebie korzystania
z interpretacyjnych ustalen odnoszgcych sie do ich przepisow, w tym takze do wykorzystania definicji
legalnych. Jedynie istotna i poprawnie wykazana odrebnos¢ przedmiotowa jakiejs szczegolnej
instytucji jednej z tych subgatezi mogtaby przesqdzic o braku takiej mozliwosci.”.

Naczelny Sad Administracyjny wskazywat na koniecznos¢ przestrzegania legalnych definicji,
na gruncie roznych regulacji, takze w swoich wyrokach z:

— 24 lipca 2020 r. w sprawie sygn. akt [ OSK 3201/19;
— 26 kwietnia 2009 r. w sprawie sygn. akt I OSK 1549/08 (wszystkie publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Zasady prawidlowej legislacji, znajdujace podstawe w konstytucyjnej zasadzie panstwa
prawnego, maja wyrazne tto jgzykowe. Nieodlacznie z jezykiem zwigzane sg standardy okre§lonosci
prawa wymagajace formutowania przepisow w sposéb jednoznaczny, precyzyjny i jasny. Z art. 2
Konstytucji RP wynika wymdég, aby przepisy prawne byly formutowane w sposob poprawny,
precyzyjny i jasny. Poprawny takze z punktu widzenia logicznego (tak tez: wyrok TK z 21 marca
2001 r. w sprawie sygn. akt K 24/00, publ. OTK ZU nr 3/2001, poz. 51). Taki jest wtasnie sens zasady
okreslonosci prawa.

Na stosowanie legalnych definicji wskazuje rowniez doktryna. Na uwage zasluguje tu przede
wszystkim teoria precyzyjnego okreSlenia definicji w ujeciu  Andrzeja Malinowskiego
(A. Malinowski, Definicje legalne w prawie polskim, ,,Studia Iuridica” 2005, t. 44, s. 215-216)
zgodnie z ktora: definiciq legalng jest wypowiedz prawodawcy, ktora okresla sems, znaczenie

definiowanego wyrazu lub wyrazenia, albo podaje jednoznaczng charakterystyke definiowanego
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przedmiotu. (...) Prawodawca formutuje je dla tych wyrazow (wyrazen), ktore majg pierwszoplanowe
znaczenie w tekscie prawnym, a takze tych, ktore nie sq dostatecznie jednoznaczne w kontekscie
Jjezykowym, w ktorym wystepujq w tekscie prawnym.

W tej sytuacji ponownie uznaé¢ nalezy, ze Rada Miejska w Lubowidzu nie posiadala
uprawnien do formulowania ustalen dotyczacych de facto modyfikacji definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, ktore pozostaja w sprzecznos$ci z ustalonym przeznaczeniem
terenu. Majac na uwadze opisane powyzej istotne naruszenie przepisoOw art. 15 ust. 2 pkt 1 1 6 ustawy
0 p.z.p., art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zwigzku z art. 7 Konstytucji
RP oraz art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez sporzadzenie planu miejscowego z naruszeniem
przepisow odrebnych w zakresie modyfikacji definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
to w ocenie organu nadzoru zaistniala konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci czgéci tekstowej
uchwaty, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Opisana powyzej kwestia byta juz przedmiotem stanowiska judykatury, przy czym na uwage
zashuguja tu przede wszystkim wyroki Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 9 maja 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 694/24,

— 9 maja 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 695/24,

— 11 wrze$nia 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 1528/24

— 16 pazdziernika 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 1616/24;
— 13 listopada 2024 r., w sprawie sygn. akt VII SA/Wa 2045/24.

Tozsame stanowisko wynika takze z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 13 grudnia 2024 r., sygn. akt II OSK 2154/24, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej
Wojewody Mazowieckiego od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 28 czerwca 2024 r., sygn. akt VII SA/Wa 1082/24 w przedmiocie skargi Gminy Jablonna
z 25 marca 2024 r. na rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z 25 lutego 2024 r.,
znak: WNP-1.4131.25.2024, stwierdzajace niewazno$¢ czgsci uchwaty Nr LVIII/669/2024 Rady
Gminy Jabtonna z 29 stycznia 2024 r. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Pieknej, Zeligowskiego i Podlesnej w Chotomowie”,

w ktorym Sad stwierdzil, ze: ,,(...) W ocenie NSA, podzieli¢ nalezy stanowisko Wojewody, ze brak

bvlo podstaw do uchylenia zaskarzonego rozstrzvgniecia nadzorczego we wskazanej przez Sqd

1 instancji czesci. Nie mozna zgodzic¢ sie z argumentem Sqgdu, Ze stwierdzenie niewaznosci § 7 pkt 2

lit. ¢ tiret pierwsze miejscowego planu zagospodarowania w odniesieniu do sformufowania

wmieszkalno-ustugowych” prowadzi w_efekcie tylko do wyeliminowania z miejscowego planu
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ograniczenia w_postaci maksymalnej wysokosci tego rodzaju budynkow. Tego rodzaju argument

bytby uprawniony, gdyby w innych przepisach miejscowego planu uzyte zostato ww. sformutowanie.
Sformutowanie to nie zostato jednak uzyte ani w innych przepisach miejscowego planu ani w tzw.
legendzie czesci graficznej miejscowego planu. Eliminacja z § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze miejscowego
planu zagospodarowania sformutowania , ,mieszkalno-ustugowych” powoduje w konsekwencji
eliminacje tego sformutowania z calego planu, a nie tylko wyeliminowanie z przepisu planu
okreslajgcego maksymalng wysokos¢ zabudowy. Tym samym brak jest podstaw do przyjecia, Ze
rozstrzygniecie — nadzorcze  Wojewody — doprowadzilo do  skutkow  nieakceptowalnych
w demokratycznym panstwie prawnym. (...)”. NSA podzielil tym samym, stanowisko Wojewody
Mazowieckiego stwierdzajacego niewaznos¢ uchwaly Nr LVIII/669/2024 Rady Gminy Jablonna
z 29 stycznia 2024 1. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Jabtonna dla rejonu ulic Pieknej, Zeligowskiego i Podlesnej w Chotomowie”, m.in. w zakresie
ustalen § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze, w odniesieniu do sformulowania: ,, (...), mieszkalno-ustugowych
(...)", z uwagi na fakt, iz ,(...) w ramach ustalen czesci tekstowej przedmiotowego planu
miejscowego, zawartychw § 7 pkt 2 lit. g tiret pierwsze uchwaly, okreslono: ,, Dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z rownorzedng zabudowq ustugowq oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 1.MN-U, 2.MN-U ustala sie: (...) 2) zasady ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego,
ksztaltowania  krajobrazu oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. (...) g) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy: - dla budynkow

mieszkalnych, miesgkalno-ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 9 m, (...)", co

oznacza, ze pomimo okreslenia dla ww. terenow, jako przeznaczenie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy ustug nieucigiliwych, wprowadzono moZliwosé realizacji

dowolnego budynku mieszkalno - ustugowego. Tymczasem, jak wynika wprost z definicji zawartej

w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w budynku mieszkalnym jednorodzinnym istnieje mozliwos¢

wydzielenia, m.in. jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu uzytkowego (ustugowego)

o0 powierzchni catkowite] nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej] budynku, co oznacza,

ze powierzchnia catkowita lokalu ustugowego stanowi maksymalnie 30% powierzchni catkowitej

budynku. Powyisze oznacza brak moZliwosci tgczenia w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
Sfunkcji mieszkaniowej i ustugowej o dowolnej proporcji, bowiem przywolany powyZej przepis

jednoznacznie okresla mozliwos¢ wydzielenia lokalu uzytkowego (ustugowego) w budynku

mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni maksymalnie 30% powierzchni catlkowitej tego

budynku, nie zas dowolnej proporcji. Innymi stowy, w ramach wskazanych powyZej regulacji, dla
terenow oznaczonych symbolami: 1I.MN-U i 2.MN-U, moziliwa jest realizacja zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej 7 wuslugami, przy czym dopuszczalna powierzchnia lokalu
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ustugowego wynika wprost z przywolanego wyzej przepisu ustawy Prawo budowlane. W zwigzku

z powyzszymi ustaleniami, w kontekscie dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., art. 3 pkt 2 i 2a
ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, nalezy wskazal, ze ogdlna wiasciwosé organow

gminy w zakresie wladztwa planistycznego nie daje podstaw do modyfikowania definicji budynku

mieszkalnego jednorodzinnego, poprzez wprowadzanie postanowien planu miejscowego, ktore w tym

przypadku bedq rozszerza¢ wykonywanie prawa wlasnosci nieruchomosci objetych tym planem,
z uwagi na mozliwos¢ igczenia w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej funkcji
mieszkaniowej i ustugowej, w dowolnej proporcji. (...)".

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty Nr 139/XX111/2026 Rady Miejskiej w Lubowidzu
z 27 lutego 2026 r. stwierdzi¢ nalezy, iz ustalenia zawarte w jej § 11 pkt 15, stanowia niezgodna
z prawem modyfikacje¢ postanowien ustawowych, a takze w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
kompetencje¢ organu uchwalodawczego gminy.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, iz nieobowigzujace juz przepisy
zawarte w art. 10 ust. 1 pkt 7 poprzednio obowigzujacej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
upowaznialy organy uchwatodawcze gmin do okreslenia zasad i warunkéw podzialu terenéw na
dziatki budowlane.

Natomiast, stosownie do obowigzujacych na dzien podjecia uchwaly przystapieniowej
przepisOw ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ szczegétowe zasady 1 warunki scalania
1 podziatu nieruchomosci (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,), a takze w zalezno$ci od stwierdzonych
potrzeb, a zatem na zasadzie fakultatywnos$ci, minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek
budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.).

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym lub
jego zmianie, okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumieé
szczegotowo okreslong, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa
w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pdzn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczgce szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac
okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz

’

okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego, .
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Z kolei stosownie do art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie

w_zaleznosci _od potrzeb: (...) 10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek

budowlanych; .

Zestawiajac przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z obecnym stanem
prawnym wynikajacym z majacego zastosowanie w sprawie brzmienia przepisOw ustawy o p.z.p.
oznacza, 1z Rada Miejska w Lubowidzu zobowigzana byta co najwyzej do okreslenia minimalnych
powierzchni dziatek w ramach procedury scalenia i podziatu nieruchomosci.

W tym konteks$cie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podziatu nieruchomosci stanowi dwie rdzne, odrebne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow,
przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie s3 pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej

konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1

ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama

z procedura scalenia i podziatu.

Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14: ,, Istotq scalenia i pozniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie
podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonych
na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie
to ma na celu przede wszystkim utatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,
stworzenia dostgpu do drog publicznych, uzbrojenia oraz urzqdzenia infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu mozna przyjgc, ze scalenie polega na potgczeniu w jedng catos¢ kilku czy nawet
kilkudziesigciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie poloZonych nieruchomosci celem pozniejszego
dokonania ponownego podzialu na te samgq ilos¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang
w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog
i urzgdzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udziat
w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial"
obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego w postegpowaniu tym wystepuje

zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci].
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W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez
interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych.
Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc ztozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej
uczestniczqgcych, wielkos¢ objetego postgpowaniem terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postepowania majq zyskaé pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczgce szczegotowych zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dziatek w stosunku do pasa

”n

drogowego ". Tego typu ustalenia mogq byc¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podziat nieruchomosci*, ktory zresztg nie zostat ustawowo zdefiniowany.
W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyroznia sie podziat "prawny"; podzial "wieczystoksiggowy"
albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podziat nieruchomosci
(por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa
2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb
administracyjnego postgpowania o podziat nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100
ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatow nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postepowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia

w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mvylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej

nalezy uznac za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢ dokonywania podziatu

na dziatki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaty) a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (¢ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 5 ust. 7i§ 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwalty). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp
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w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia
zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastqpic¢ (zresztq
fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego).
Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpita do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda,
nie miata podstaw do okreslenia w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek budowlanych, a tym bardziej nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta potozenia granic
w stosunku do przylegtego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic,
ze przedmiotem pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kqt potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetnia¢ parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa do
dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wiasnosci po
pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikacé wytgcznie z aktu
prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa
wiasnosci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

Tymczasem w ramach § 11 pkt 15 uchwaty sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, W zakresie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej ustala

sig: (...) 15) dopuszczenie podzialow nieruchomosci, majqcych na celu wydzielenie dziatek dla

urzgdzen, obiektow infrastruktury technicznej i komunikacji, dojs¢ i dojazdow niewskazanych
w czesci graficznej planu oraz umozliwiajgcych zagospodarowanie wydzielonych dziatek gruntu
zgodnie z przeznaczeniem terenu.”, wynika, iz Rada Miejska w Lubowidzu doprowadzita

do zawarcia ustalen dotyczacych procedury podziatu nieruchomosci, w wyniku ktérej powstaja

dziatki ewidencyjne, nie za$§ dziatki budowlane, o ktérych mowa w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.,

Podkresli¢ przy tym nalezy, Zze pojgcie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym

z pojeciem ,,dziatka”. Definicja , dziatki budowlanej” okresSlona zostala przez ustawodawce
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w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) "dzialce
budowlanej" - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosc gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqgce z odrebnych przepisow
i aktow prawa miejscowego, ”.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami przez:

— nieruchomosé gruntowq — nalezy rozumie¢ grunt wraz z czesciami skltadowymi, z wylaczeniem
budynkow 1 lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca
czg$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej] w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
nalezy nadac rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wtasciciela,
przy czym dziatki te nie musza ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z poj¢ciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojgciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151, z p6zn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntoéw i budynkow.

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) - rozumie si¢ przez to
system informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw 1 budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw, w brzmieniu: ,, /. Dziatke ewidencyjng
stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod

wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocq granic dziatek ewidencyjnych.”.
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Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
ciggtos¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celéw ewidencji.

Nalezy ponownie zwrdci¢ uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaly intencyjnej, upowaznialy Rade Miejska
w Lubowidzu do okre$lenia jedynie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, w wyniku
ktoérego mozliwe jest okreslenie minimalnej powierzchni dziatki powstalej w wyniku tej procedury.
Niezaleznie od powyzszego, Rada Miejska w Lubowidzu, oprocz zasad i warunkow scalania
1 podziatu nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., miata mozliwos¢,
w zwiazku z dyspozycja art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., okreslenia minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dzialek budowlanych, nie za$ dziatek (w rozumieniu dziatek ewidencyjnych).

Z powyzszego wynika, iz w katalogu elementéw planu miejscowego (vide art. 15 ust. 211 3
ustawy o p.z.p.), ktorych to sposdb formutowania ustalen konkretyzuje § 4 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie widnieja

wymogi dotyczace podziatu nieruchomosci.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze warunki dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci zostaty
okreslone w art. 93 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, za$ szczegdélowy sposob 1 tryb
dokonywania podzialéw nieruchomosci zostat ustalony w przepisie wykonawczym do ww. ustawy,
jakim jest rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatow nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r. Nr 268, poz. 2663).

Biorgc pod uwage powyzsze, Rada Miejska w Lubowidzu nie byla upowazniona do

formulowania ustalen dotyczacych zasad podzialu nieruchomosci, w zakresie dotyczacym

dopuszczenia podzialow nieruchomosci majgcych na celu wydzielenie dziatek dla urzgdzen,
obiektow infrastruktury technicznej i komunikacji, dojs¢ i dojazdow niewskazanych w czesci
graficznej planu oraz umozliwiajgcych zagospodarowanie wydzielonych dziatek gruntu zgodnie

z przeznaczeniem terenu, a ww. ustalenia stanowia o _istotnym naruszeniu zasad sporzadzania

planu miejscowego., 0 kKtorvch mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 i pkt 8 ustawy o p.z.p.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czgéci, o ktorej mowa w sentencji

niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.
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Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzah przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly (aktu) organu gminy.

Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie moga
by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza si¢ do nich migdzy innymi
naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej
podejmowania uchwatl, prawa ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych
procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnos$cia
samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa NSA 1 pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny
2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV
SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie
prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie
prawnym, ktore wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi. naruszenie
przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego,
przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure
podejmowania uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto§¢ prawna niemajaca wpltywu

na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
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znaczace, wptywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepisow regulujacych procedure¢ podejmowania uchwatl.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaly.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. Akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodno$ci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczaé
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelno$ci i gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
publicznej maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, Zze zasada ta oznacza,

ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
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prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr 139/XXIII/2026 Rady Miejskiej w Lubowidzu z 27 lutego 2026 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Wronka, gmina Lubowidz”,
w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem doregczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shizy skarga do
Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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