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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr X11/102/2025 Rady Gminy Komaréwka Podlaska z dnia
22 pazdziernika r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce ewidencyjnej nr
1137/4 w obrebie ewidencyjnym 0006 Komarowka Podlaska

Na podstawie art. 91 ust. 113 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025r.
poz. 1153) w zwiazku =z art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 r. poz 1130 z pozn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

Uchwaty nr XII/102/2025 Rady Gminy Komaréwka Podlaska z dnia 22 pazdziernika 2025 r. w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatlce ewidencyjnej nr 1137/4 w obrgbie ewidencyjnym
0006 Komarowka Podlaska.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XII/102/2025 Rady Gminy Komaréwka Podlaska z dnia 22 pazdziernika 2025 r. zostala
przekazana do organu nadzoru w dniu 24 pazdziernika 2025 r.. Dokumentacj¢ planistyczng do uchwaty
dostarczono w dniu 31 pazdziernika 2025 r.

W dniu 17 listopada 2025 r. Wojewoda Lubelski wszczal postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci
uchwaty nr XI1/102/2025 Rady Gminy Komaréowka Podlaska zdnia 22 pazdziernika 2025 r. w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce ewidencyjnej nr 1137/4 w obrebie ewidencyjnym
0006 Komarowka Podlaska. W wyznaczonym terminie do Urzgdu Wojewodzkiego nie wplynety wyjasnienia.

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz.U. z2025r. poz. 1153) oraz art. 7ust.4iart. 8ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 195) Rada Gminy Komardéwka Podlaska podjeta uchwale w sprawie ustalenia lokalizacji mieszkaniowej
na dzialce ewidencyjnej nr 1137/4 w obrebie ewidencyjnym 0006 Komarowka Podlaska.

W  ocenie organu nadzoru uchwata Nr XII/102/2025 zostata podjgta zistotnym naruszeniem
art. 2 pkt 2 ustawy o utatwieniach w przygotowaniui realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

Jak stanowi wskazany przepis, za inwestycje mieszkaniowa mozna uznaé - "przedsigwzigcie obejmujgce
budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktorej powstang budynek Ilub budynki
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mieszkalne wielorodzinne o lgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniej niz 25 lub budynki mieszkalne
jednorodzinne o lgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzqdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi,
drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych
prac: inwestycje mieszkaniowq stanowiq rowniez czesci budynkow przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub
ustugowq,".

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzil, iz Rada Gminy Komaréwka Podlaska uznata
za inwestycje mieszkaniowa budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego w zabudowie
blizniaczej wraz z zagospodarowaniem terenu. W ramach podjetej uchwaty dopuszczono maksymalnie 4 lokale
mieszkalne. W tym miejscu nalezy =zaznaczy¢, iz ustawodawca tworzac ustawe o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych precyzyjnie okreslit
minimalng ilo$¢ lokali mieszkalnych definiujac pojecie "inwestycji mieszkaniowej". Odpowiednio dla
zabudowy wielorodzinnej ustalono min. liczbg lokali mieszkalnych w wysoko$ci 25 oraz minimalng liczbe
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w tacznej liczbie nie mniejszej niz 10.

Majac na uwadze definicj¢ "inwestycji mieszkaniowej" oraz tre§¢ przyjetej uchwaty nalezy stwierdzi¢, iz
uchwata Nr XII/102/2025 Rady Gminy Komaréwka Podlaska nie dotyczy inwestycji mieszkaniowej
zdefiniowanej w art. 2 pkt 2 specustawy mieszkaniowej z uwagi na zbyt mata ilos¢ budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych ujetych w ustaleniach w tresci §3 ust. 3 pkt 4.

Nalezy podkreslic, iz przepisy ustawy o ulatwieniach w przygotowaniui realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych umozliwiaja dokonanie "korekt" planéw miejscowych bez
procedury zmiany planu, jednakze kluczowe jest, aby inwestycja mieszkaniowa byla zgodna z definicja
"inwestycji mieszkaniowej" wskazang  wart. 2 ust. 1 specustawy mieszkaniowej 1idotyczyla budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniej niz 25 lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10.

Niezaleznie od powyzszego wskazuje, iz zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 7 i pkt 8 specustawy mieszkaniowej
uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej powinna zawiera¢ informacj¢ o powigzaniu
inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu oraz charakterystyke inwestycji mieszkaniowej obejmujaca
min. zapotrzebowanie na wode, energi¢ oraz sposob odprowadzenia lub oczyszczenia $ciekow oraz planowany
sposob zagospodarowania terenu. Na mocy specustawy mieszkaniowej w uchwale nalezy okresli¢ konkretne
warto$ci zapotrzebowania na wodg i energig, a nie jak to uczyniono w analizowanej uchwale wskaza¢ jedynie
sposob realizacji poprzez "przylacze do istniejgcej/projektowanej sieci" oraz okreslenie "na podstawie
warunkow przylaczenia okreslonych przez zarzadce sieci". Zgodnie
z treScia specustawy mieszkaniowej planowany sposob zagospodarowania terenu powinien zostaé
przedstawiony w formie opisowej oraz graficznej. Oznacza to, ze na zalgczniku do uchwaly nalezato
przedstawi¢ planowane uzbrojenie terenu oraz powigzanie go z istniejacym uzbrojeniem, czego zabraklo
w przyjetej uchwale.

W zwiazku z powyzszym takie ustalenia uchwaty oraz brak zatacznika z uzbrojeniem terenu stanowig istotne
naruszenia prawa.

Co wigcej nalezy wskaza¢, Zze zgodnie zart. 17 ust.l1 pkt 1 specustawy mieszkaniowej inwestycje
mieszkaniowa lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym
poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge wewngtrzng (...) przy czym minimalna szeroko$¢ drogi
nie moze by¢ mniejsza niz 6m.

W odniesieniu do powyzszego, dokonujac analizy wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
nalezy zauwazy¢, iz koncepcja architektoniczna zaktada pas drogowy szer. 6,0 m w celu wykonania drogi
dojazdowej o szer. 5,0 m co stoi w sprzecznosci z trescig art. 17 ust. 1 pkt 1.

Reasumujgc, w ocenie organu nadzoru ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce
ewidencyjnej nr 1137/4 wobrebie ewidencyjnym 0006 Komarowka Podlaska zostatlo sporzadzone
z naruszeniem  art. 2 pkt2, art. 8ust. 1  pkt7ipkt8oraz art. 17 ust. 1 pkt 1 ustawy o ulatwieniach
W przygotowaniui realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XII/102/2025 Rady Gminy Komarowka
Podlaska z dnia 22 pazdziernika 2025 r. jest uzasadnione.
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Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Wojewoda Lubelski

Krzysztof Komorski

Otrzymujg:
1) Wojt Gminy Komaréwka Podlaska

2) Przewodniczacy Rady Gminy Komaréwka Podlaska
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