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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ Uchwaly nr XXV/190/26 Rady Gminy Debowa Kloda z dnia 23 kwietnia
2026 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenéw
w granicach administracyjnych Gminy Debowa Kloda

Na podstawie art. 91 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2026r.
poz. 662)w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 1. poz. 538)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwaty nr XXV/190/26 Rady Gminy D¢bowa Kloda z dnia 23 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendéw w granicach administracyjnych
Gminy Debowa Kloda

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXV/190/26 Rady Gminy Dg¢bowa Kloda zostata dorgczona organowi nadzoru w dniu
29 kwietnia 2026 r. Dokumentacja prac planistycznych zostata przekazana do tut. urzedu w dniu 30 kwietnia
2026 1.

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly w przedmiocie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktorym organ wykonawczy gminy przedlozy
wojewodzie uchwale z zalacznikami i dokumentacjg prac planistycznych (zob. wyrok NSA zdnia 20 lipca
2018 r., sygn. akt II OSK 2053/16).

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym oraz art. 20 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22026 . poz. 538) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), Rada Gminy
De¢bowa Kloda uchwalitla miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego granicach administracyjnych
Gminy Dgbowa Kloda.

Przystepujac do oceny legalno$ci uchwaly podjetej przez Rade Gminy De¢bowa Kloda organ nadzoru
zobligowany byl w pierwszej kolejnosci do ustalenia, ktore z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu bgda miaty do niej zastosowanie.

Analiza przedtozonej wraz z planem dokumentacji prac planistycznych wykazata, ze do opracowania zmiany
miejscowego planu przystgpiono 27 lutego 2025 r. (uchwata Nr X/8/0/25) oraz 11 marca 2025 r. (uchwata Nr
X1/49/25). W zwiazku z powyzszym do przedmiotowego planu bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu wprowadzonym ustawg z dnia 7 lipca 2023 r.
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Jak stanowi art. 27 powyzszej ustawy zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w trybie jakim sg
one uchwalane.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci.

Uchwata Nr XXV/190/26 Rady Gminy D¢bowa Kloda z dnia 23 kwietnia 2026 r. zostata podj¢ta z istotnym
naruszeniem zasad oraz trybu sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktorych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy, rozumiane sg jako
warto$ci 1 merytoryczne wymogi ksztaltowania przez uprawnione organy polityki przestrzennej, dotyczgce
m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania
przestrzennego jest zwigzane ze sporzgdzaniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego
(cze$¢ tekstowa, graficzna i zatgczniki), zawartych w nim ustalen oraz standardéw dokumentacji planistyczne;.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr XXV/190/26 rady Gminy Debowa Kloda zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 93 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 poz. 399), co stanowi
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ w zalezno$ci od potrzeb minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek
budowlanych.

Mozliwo$¢ okreslenia w planie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych jest to
bardzo istotne ,,narzedzie planistyczne” w zakresie zapewnienia tadu przestrzennego na terenie objetym planem
miejscowym, zapobiega bowiem nadmiernemu rozdrobnieniu zabudowy w gminie. W tym miejscu wskazac
nalezy, iz o ile rada gminy upowazniona jest do okreslenia minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki
budowlanej o tyle formy dzialania w zakresie podzialu gruntow rolnych zostaty uregulowane w aktach rangi
ustawowe]j 1niedopuszczalne jest regulowanie tej materii w sposob odmienny w uchwale w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie zart. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podzial nieruchomosci polozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne ilesne, aw przypadku braku planu
miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i le$ne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dzialka ta zostanie przeznaczona na
powickszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic migdzy sasiadujacymi
nieruchomosciami. Kolejno zgodnie z art. 93 ust. 3 ww. ustawy warunku, o ktérym mowa w ust. 2a, nie stosuje
si¢ do dziatek gruntu projektowanych do wydzielenia pod drogi wewnetrzne.

Rada Gminy Debowa Kloda okreslajac w § 10 ust. 2 pkt 1, § 12 ust. 2 pkt 1 oraz § 18 ust. 2 pkt 1 uchwaty
powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych dla zabudowy zagrodowej minimalnie 1500 m’
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Jak wynika zustawy o gospodarce nieruchomosciami wydzielenie z nieruchomosci rolnych lub lesnych
dzialek o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha jest mozliwe tylko: na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci;
dla dokonania regulacji granic mig¢dzy sgsiadujacymi nieruchomosciami; pod drogi wewngtrzne oraz
w przypadkach wskazanych w art. 95 ww. ustawy.

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie znajduje oparcie Ww orzecznictwie sadow
administracyjnych.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie w uzasadnieniu wyroku z dnia 31 pazdziernika 2013 r. (sygn.
akt II SA/Ol 604/13), stwierdzit, iz: "Za zasadny nalezalo rowniez uznaé zarzut niezgodnosci § 8 uchwaty
w zakresie w jakim umozliwia wydzielenie z terenow o przeznaczeniu rolniczym dziatek budowlanych
o powierzchni 2000 m2. Zapis ten stoi w oczywistej sprzecznosci z tresciq cytowanego art. 93 ust. 2a u.g.n,
w mysl ktorego podzial nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne ilesne, powodujgcy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest
dopuszczalny, pod warunkiem ze dziatka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie sqsiedniej nieruchomosci
lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy sqsiadujgcymi nieruchomosciami. Bez zastrzezenia w planie
miejscowym warunku okreslonego w tym przepisie ustawy, lokalny prawodawca w istocie zezwala na podziat
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nieruchomosci rolnej na samodzielne dziatki o powierzchni 2000 m2, co ewidentnie zmierza do obejscia zakazu
podziatu gruntow rolnych na dziatki mniejsze niz 3000 m2". Podobne zatozenie Wojewodzki Sad
Administracyjny w Olsztynie przyjat rowniez w uzasadnieniach do wyrokoéw z dnia 27 wrzesnia 2016 1. (sygn.
akt I SA/O1 698/16), z dnia 1 grudnia 2015 r. (sygn. akt ) oraz z dnia 29 wrzes$nia 2011 r. (sygn. akt IT SA/Ol
590/11). Podobne stanowisko zajmujag Wojewddzki Sgd Administracyjny w Bydgoszczy (np. wyrok z dnia
16 lipca 2019 1., sygn. akt 11 SA/Bd 1190/18), Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu (np. wyrok
z 17 stycznia 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 706/17), Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie (wyrok z 5
listopada 2019 r., II SA/Kr 780/19).a takze Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu (np. wyrok z dnia
4 grudnia 2024 r., sygn. akt IV SA/Po 782/24).

Wskazang lini¢ orzecznicza podzielit rowniez Wojewodzki Sad Administracyjny w Lublinie w _wyroku
z dnia 26 marca 2026 r. (sygn. akt. II SA/Lu 48/26), w uzasadnieniu ktorego wskazat: ,,Skoro ustawodawca
w sposob zamkniety okreslit przypadki, w ktorych dopuszczalny jest podzial dzialek przeznaczonych na cele
rolne (w_tym pod zabudowe zagrodowq) na dzialki o mniejszej powierzchni niz normatyw 3000 m’, to
niedopuszczalne jest tworzenie dodatkowych mozliwosci takiego podziatu przez prawodawce lokalnego
w postanowieniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Uchwata Nr XXV/190/26 Rady Gminy De¢bowa Kloda z dnia 23 kwietnia 2026 r. obarczona jest rowniez
innymi wadami prawnymi.

Po dokonaniu analizy przedtozonego aktu organ nadzoru stwierdzil, iz przedmiotowa uchwata zostala
podjeta zistotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie okreslania zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu w odniesieniu do ustalenia parametru
maksymalnej wysokos$ci zabudowy.

W tym miejscu podkreslic trzeba, Ze parametr maksymalnej wysokosci zabudowy ma charakter
obligatoryjny dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng
intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania,
w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow.

W uchwale Nr XXV/190/26 Rady Gminy Dg¢bowa Kloda w ustaleniach dla terenéw budowlanych:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej (MN-RZM); zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej Iub ustug (MN-U); zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej lub zabudowy
zagrodowej (ML-RZM); ustug lub zabudowy zagrodowej (U-RZM); zabudowy zagrodowej (RZM);
zabudowy zwigzanej z rolnictwem (RZ) w: §10 ust. 6 pkt 5, §11 ust. 6 pkt 5, §12 ust. 6 pkt 5, §17 ust. 6 pkt 5,
§18 ust. 6 pkt 5, §19 ust. 6 pkt 5 okreslono ,,maksymalng wysokosé¢ zabudowy: 10 m, dla budowli nie wiecej niz
15m.”

W § 3 ust. 1 pkt 4 planu wskazano, iz wysoko$¢ zabudowy nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjg okreslona
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawodawca, w art. 2 pkt 30 ustawy wskazal, iz
"wysokosci zabudowy" - nalezy rozumiec¢ jako réznicg pomigdzy wysokoscia:

a) najwyzej potozonego punktu budynku na dachu, $cianie lub attyce, z wytaczeniem komina, nadbudowki
mieszczacej maszynowni¢ dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej,
a $rednig wysokoS$cig najnizszego inajwyzszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego
$cian zewnetrznych budynku,

b) najwyzej 1 najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz przywolana wyzej definicja dotyczy pojgcia wysoko$ci zabudowy, nie zas
samej zabudowy.

Analiza ustalen przywolanych regulacji wskazuje, iz ustalona maksymalna wysokos¢ zabudowy 10 m,
w zwigzku z definicjg tej wysokosci, ktora obejmuje sposob jej obliczania zarowno w przypadku budynkow

i budowli, dotyczy zaréwno budynkéw ibudowli, jednoczesnie jednak uchwalodawca lokalny podnosi te
wysokos¢ dla budowli na nie wigcej niz 15 metrow.
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Przywotane ustalenia zostaty sformutowane w sposob nieprecyzyjny i wzajemnie sprzeczny, co tym samym
przesadza o ich wadliwoséci. Z uwagi na fakt, iz przez zabudowe¢ rozumie¢ nalezy zarowno budynki jaki
i obiekty budowlane (w tym budowle), niezrozumiate jest okreslenie osobnego parametru maksymalnej
wysokosci dla samych budowli. Pojecie "zabudowy" jest pojgciem szerszym niz pojecie "budynku". W swietle
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane obiektami budowlanymi sa budynki, budowle
i obiekty matej architektury. Nie sposob odmowic trafnosci pogladowi formutowanemu w orzecznictwie, iz
obowigzek okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy dotyczy nie tylko budynkow, lecz roéwniez
innych obiecktow budowlanych w rozumieniu przepisOw Prawa budowlanego, zatem przyjecie, iz okre$lona
w uchwale maksymalna wysoko$¢ zabudowy odnosi sie wylgcznie do budynkoéw nie jest mozliwe.

Reasumujac, jezeli intencja rady gminy bylo zréznicowanie maksymalnej dopuszczonej wysokosci
budynkow i1budowli na terenach budowlanych nalezalo wskazane wyzej ustalenia sformutowaé w sposob
jednoznacznie zrozumialy zaré6wno dla inwestoréw jak rowniez organéw administracji budowlanej. Zapisy
planu miejscowego musza by¢ precyzyjne i jednoznaczne, szczegdlnie w zakresie tak istotnym, jak parametry
nowej zabudowy a sposob ich wskazania nie moze powodowac watpliwosci interpretacyjnych na etapie
stosowania zapisoOw planu.

W § 18 ust. 1 uchwaly dla terenéw RZM ustalono przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej. Jednoczes$nie
w pkt 1 tego przepisu wskazano, iz dopuszcza si¢ przeznaczenie uzupetniajgce: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

W ocenie organu nadzoru na terenie przeznaczonym pod funkcje rolniczg wprowadzono mozliwosé
jednoczesnej  realizacji  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej.  Stoi  to  w sprzecznosci
z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zuwagi na odmienny sposob
uzytkowania tych terenow —zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi funkcj¢ rozlgczna i sprzeczng
z funkcja rolniczg. Przyjete przez Rade Gminy Dg¢bowa Kloda ustalenia pozwalajag uzupehi¢ zabudowe
zagrodowa zabudowa jednorodzinng, co w $wietle odmiennego rodzaju obydwu funkcji jest niedopuszczalne.

Wyjasni¢ przede wszystkim nalezy, ze pojecie "zabudowy zagrodowej" nalezy definiowaé jako zespot
budynkow obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zbudowania gospodarskie, potozony w obrebie jednego
podworza (vide: wyrok NSA z 4 grudnia 2008 r. sygn. akt [T OSK 1536/07 — dostepny jw.). Istota zabudowy
zagrodowej jest nierozerwalnie zwigzana z uzytkowaniem rolniczym terenu i zabudowg siedliska, w ktorym
rolnik prowadzi dziatalno$¢ rolng, hodowlang, ogrodniczg (vide: wyrok WSA w Bydgoszczy z 14 listopada
2018 r., sygn. II SA/Bd 544/18 — dostepny jw.). Swiadcza o tym przepisy § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki iich usytuowanie (Dz.U. z2022r. poz. 1225 zpdzn. zm.), czy art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Rowniez z tresci zatacznika nr 1 Rozdzial II pkt 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego =zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z2021r. poz.2404) wynika, iz tereny zabudowy zagrodowej nalezg dla klasy
przeznaczenia wymienionej dla terendw rolnictwa, natomiast zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
sklasyfikowana zostata jako jedna z klas terenu zabudowy mieszkaniowej. Budynek mieszkalny jednorodzinny
zgodnie z definicjg zawartg w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 .
poz. 524) nalezy rozumie¢ jako budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catosc,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku.

Reasumujac, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nie moze stanowi¢ funkcji dopelniajgcej dla
podstawowej funkcji zabudowy zagrodowej, jak przyjeto w zakwestionowanym § 18 analizowanej uchwaly.
Nierozerwalnie powigzane z wadliwym ustaleniem przeznaczenia wymienionych w § 18 ust. 1 terenéw poprzez
polaczenie funkcji zabudowy zagrodowej zwigzanej zrolniczym wykorzystaniem terenu zzabudowg
jednorodzinng, ma rowniez przepis § 18 ust. 2 pkt 1 uchwatly, w zakresie w jakim ustala wielko$¢ i tym samym
mozliwos¢ wydzielenia dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. ktory pozostaje w sprzecznosci
z przepisem art. 93 ust. 2a u.g.n. Powyzsze w ocenie organu, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego.
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W tym miejscu nalezy wskaza¢ rowniez, iz z analizy podktadu mapowego zalgcznikow graficznych Nr 10,
15,17, 18, 19, 20 oraz 21 oraz dotagczonego wyrysu ze studium Gminy Debowa Ktoda mozna stwierdzié, ze na
terenach zabudowy zagrodowej np.: 10.5RZM, 10.7RZM, 15.3RZM, 17.1RZM, 17.2RZM, 18.3RZM,
18.4RZM, 18.5RZM, 19.2RZM, 19.3RZM, 19.4RZM, 19.6RZM, 20.1RZM, 20.3RZM, 20.5RZM, 20.6RZM
oraz 21.1RZM czg$ciowo wystepuja grunty rolne Rllla, RIIIb oraz LsIV.

Dopuszczenie w §18 ust. 1 pkt 1 dla terenéw zabudowy zagrodowej (RZM) przeznaczenia uzupetniajacego
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej dodatkowo stanowi zatem naruszenie art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku zart. 7 ust. 2 ustawy zdnia 3 lutego 1995r.
0 ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), ktore to przepisy wskazujg na konieczno$é
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Artykul 17 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym okresla kolejnos¢ czynnosci
zwigzanych z przygotowaniem i uchwaleniem projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jednym z etapow sporzadzania projektu planu, jest wystapienie o zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne.

W my$l art. 7 ust. 11ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych ileSnych przeznaczenia gruntéw
rolnych ilesnych na cele nierolnicze inieleSne, wymagajacego zgody, dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas I-III - wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi.

Z analizy dokumentacji planistycznej, wynika iz Wojt Debowa Kloda opracowujgc projekt planu
miejscowego nie wystapit z wnioskiem do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi dotyczacym uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow rolnych klas chronionych. Ponadto w przedtozonej dokumentacji planistycznej,
brak jest decyzji administracyjnej potwierdzajacej uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne.

Uzyskanie przez organ planistyczny zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych jest istotnym
elementem procedury planistycznej. Kazda dokonana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zmiana przeznaczenie gruntow rolnych na cele inne niz rolnicze, wymaga uzyskania wlasciwej zgody.
Przeznaczenie w miejscowym planie gruntow rolnych najwyzszych klas bonitacyjnych oraz gruntéw lesnych
na cele nierolnicze bez wymaganej zgody wlasciwego organu jest kwalifikowane jako naruszenie prawa
skutkujace niewaznoscig planu, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (wyrok NSA zdnia 11.07.2017r., sygn. akt II OSK 2088/16, WSA w Krakowie z dnia
13.10.2017 r., sygn. akt IT SA/Kr 584/17).

Uchwata Nr XXV/190/26 Rady Gminy D¢bowa Ktoda jest obarczona réwniez inng istotng wada prawna.
W §11 ust. 1 uchwaly ustalone zostato przeznaczenie podstawowe terenu objetego planem 19.1MN-U- teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug.

Stosownie do tresci zatgcznika nr 1 Rozdziat II pkt 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) dopuszcza si¢ okreslenie przeznaczenia terenu z wykorzystaniem
nie wigcej niz trzech klas z dozwolonych pozioméw okreslonych w tabeli, a w my$l zatgcznika nr 1 Rozdziat 11
pkt 4 lit. b, ¢ symbole oddziela si¢ tacznikiem, a nazwy klas oddziela si¢ spdjnikiem ,,Jlub” uzywajac stowa
»teren” tylko raz przed nazwa pierwszej klasy. Natomiast okreslenia nazw klas przeznaczen uzupetiajgcych
oraz wykluczanych dokonuje si¢ w czesci tekstowej projektu planu miejscowego zgodnie z warto$ciami
okreslonymi w tabeli.

W ocenie organu nadzoru brak wprowadzenia ograniczen w zakresie katalogu ustug wskazuje, iz na
wskazanym terenie Rada Gminy De¢bowa Kloda dopuscita mozliwo$¢ realizacji wszystkich klas przeznaczenia
terenu z poziomu drugiego i trzeciego. Zastosowanie symbolu "U" dopuszcza zatem na tym terenie wszystkie
przeznaczenia dotyczace ustug z pozioméw 2 i 3, w tym takze handel wielkopowierzchniowy, co prowadzi do
niezgodnosci z ustaleniami studium Gminy Debowa Kloda.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego winien by¢ zgodny z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego. Jednym zobowigzkowych elementow studium, stosownie do
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art. 10 ust. 2 pkt 8 powotanej wyzej ustawy, jest okre§lenie obszaréw rozmieszczenia obicktow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m’.

Jak wynika ze studium, Gmina Dgbowa Kltoda na terenach MN/U przewiduje lokalizacj¢ wylacznie ushug
nieucigzliwych, stuzacych zaspokojeniu podstawowych potrzeb ludnosci, takich jak: ustugi handlu detalicznego
(z wylaczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?).

Kolejno, w wyniku przeprowadzonej kontroli legalnosci uchwaly ustalono, co nastgpuje. W § 9 ust.1
okreslone zostalo przeznaczenie terenow MN-ML — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. W § 9 ust.3 pkt 2 umieszczono zapis: ,,czesci terenu
oznaczonego symbolem 23.IML-RZM potozona jest na specjalnym obszarze ochrony siedlisk - Natura
2000 Ostoja Parczewska (PLH060107), na ktorym obowiqzujq ustalenia wynikajgce z przepisow odrebnych
z zakresu prawa ochrony przyrody oraz przepisow wykonawczych”. Umieszczenie ww. zapisu dotyczacego
terenu 23.1ML-RZM w § 9 dotyczacym terenéw o przeznaczeniu MN-ML doprowadzitlo do sprzeczno$ci
wewngtrznej ustalen planu.

Pismem znak: RG.6720.3.2026 z dnia 27 maja 2026 roku Zastgpca Wojta Gminy Dg¢bowa Kloda zlozyt
wyjasnienia w przedmiotowej sprawie.

W wyjasnieniach wskazano,, iz przyjete rozwiazanie w zakresie wydzielenia dziatek mniejszych niz 3000m’,
pozostaje zgodne z art. 9 ust. 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
wskazano, iz przyjecie w planie wyzszego parametru doprowadziloby do naruszenia zapiséw studium gminy
Dgbowa Kloda. Podkreslono, iz ograniczenie wielkosci dziatek rolnych do 3000 m* dotyczy gruntow
przeznaczonych wylgcznie na cele rolne (pola uprawne), azatem jezeli w planie dla terenu ustalono
przeznaczenie (RM) z mozliwos$cig wnoszenia budynkow, gmina ma prawo okresli¢ w nim mniejszg norme
obszarowg. Kolejno Wojt Gminy Dg¢bowa Kloda w odniesieniu do pozostalych zarzutdéw, zgodzil si¢ ze
stanowiskiem Wojewody.

Zdaniem organu nadzoru wyjasnienia dotyczace minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek dla
zabudowy zagrodowej, nie zastugujg na uwzglednienie. Zgodnie ze stanowiskiem zawartym w uzasadnienieniu
do wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 26 marca 2026 (sygn. akt. II SA/Lu
48/26): tereny zabudowy zagrodowej stanowiq nieruchomosci przeznaczone na cele rolne w rozumieniu
art. 92 u.g.n. Taka kwalifikacja wynika z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych ilesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82, ze zm.), ktory za grunty rolne uznaje grunty pod wchodzgcymi
w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami iurzgdzeniami stuzgcymi
wylgcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu. Analogiczna kwalifikacja, w odniesieniu
do gruntow rolnych zabudowanych wynika z przepisow regulujgcych ewidencje gruntow i budynkow (zob. §
9ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzqdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow, Dz. U. z 2024 r. poz. 219 ze zm.).

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXV/190/26 jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymuja:
1. W¢jt Gminy Dgbowa Kloda
2. Przewodniczacy Rady Gminy Degbowa Kloda
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