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WOJEWODA LUBELSKI Lublin, dnia 30 czerwca 2026 r.

IF-11.4131.21.2026
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly Nr XXV1/130/2026 Rady Gminy Fajstawice z dnia 28 maja 2026 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Fajstawice w cze$ci obejmujacej
§ 13 ust. 2 pkt 13 uchwaly

Na podstawie art. 91 ust. 1 13 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2026r.
poz. 662) wzwigzku zart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 1 781)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXV1/130/2026 Rady Gminy Fajstawice z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Fajstawice w czgsci obejmujacej § 13 ust. 2 pkt 13 uchwaty.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXV1/130/2026 Rady Gminy Fajstawice zostata doreczona organowi nadzoru w dniu 2 czerwca
2026 r. Dokumentacja prac planistycznych zostata przekazana do tut. urzedu w dniu 9 czerwca 2026 r.

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).

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
722026 1. poz. 538) Rada Gminy Fajstawice uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Fajstawice.

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

Jak stanowi art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688 z p6zn. zm.) do czasu uchwalenia planu
ogélnego gminy nalezy rozumien aktualnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Uchwata Nr XXV1/130/2026 Rady Gminy Fajstawice z dnia 28 maja 2026 r. zostata podjeta z istotnym
naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 ustawy, rozumiane sg jako
warto$ci i merytoryczne wymogi ksztattowania przez uprawnione organy polityki przestrzennej, dotyczace
m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania planu zagospodarowania
przestrzennego jest zwigzane ze sporzadzaniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego
(czes¢ tekstowa, graficzna i zalgczniki), zawartych w nim ustalen oraz standardoéw dokumentacji planistyczne;j.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr XXVI/130/2026 Rady Gminy Fajstawice z dnia 28 maja 2026 .
zostatla podjeta zistotnym 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.
72026 poz. 399), co stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek
budowlanych.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz o ile rada gminy upowazniona jest do okreslenia minimalnej powierzchni
nowo wydzielanej dziatki budowlanej o tyle formy dzialania w zakresie podzialu gruntow rolnych zostaly
uregulowane w aktach rangi ustawowej iniedopuszczalne jest regulowanie tej materii w sposéb 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 lesne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni
mniegjszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dziatka 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 Fajstawice w uchwale Nr XXV1/130/2026 wyznaczyla tereny zabudowy zagrodowej oznaczone
symbolem od 1RZM do 8RZM dla ktérych wustaleniach szczegotowych okreslita w§
13 ust. 2 pkt 13 uchwaty powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla zabudowy zagrodowej
minimalnie 1500 m* tym samym naruszyla w sposéb 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 trescig 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 sgsiadujgcymi nieruchomosciami. Bez zastrzezenia w planie
miejscowym warunku okreslonego w tym przepisie ustawy, lokalny prawodawca w istocie zezwala na podziat
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 II SA/Bd 1190/18).

W orzecznictwie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu wskazuje si¢ iz skoro zagadnienia
podziatéw oraz scalen i podzialdéw nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne i le$ne zostaly w niezbednym
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zakresie unormowane w ustawach, to oznacza, ze prawodawca lokalny nie posiada juz wtym zakresie
kompetencji normotworczej. W szczegdlnosci nie jest on upowazniony do regulowania w planach miejscowych
kwestii dotyczacych parametrow dzialek o przeznaczeniu rolnym lub lesnym, powstajacych w wyniku
podzialow albo scalen ipodziatdéw. Takiemu wnioskowi nie stojag na przeszkodzie ogodlne sformutowania
przepisow art. 15 ust. 3 pkt 10 oraz art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Przepisy te nie mogg by¢ bowiem interpretowane w taki sposob, izby upowaznialy rade gminy
do normowania, w uchwalanych na ich podstawie planach miejscowych, wskazanych w tych przepisach
kwestii z zakresu zagospodarowania terendw (tj. warunkow dokonywania podzialow oraz scalen i podziatow),
ktore zostaly juz unormowane przez ustawodawce w sposob zupelny, tj. nieprzewidujacy potrzeby dalszej
regulacji w innych ustawach - w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i lesnych (wyrok z dnia 11 lipca 2019 r.
sygn. akt IV SA/Po 242/19, wyrok z dnia 14 wrzesnia 2023 r. sygn. akt IV SA/Po 459/23 , wyrok z 7 listopada
2024, sygn. akt 628/24, wyrok z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. akt IV SA/Po 782/24).

Przedstawione wyzej stanowisko podzielit prawomocnym wyrokiem rowniez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 marca 2026 r. (sygn. akt. II SA/Lu 48/26)
przyjat: ,,Sqd w petni podziela stanowisko organu nadzoru, ze dopuszczajgc w planie miejscowym mozliwosci
wydzielenia dziatki budowlanej polozonej w terenie zabudowy zagrodowej (a zatem na ternach rolnych)
o0 powierzchni mniejszej niz normatyw 3000 m’, wskazany w art. 93 ust. 2a u.g.n., w przypadkach innych niz
okreslono ustawowo, prawodawca miejscowy dopuscil sig istotnego naruszenia zasad sporzqdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. (...) Skoro ustawodawca w sposob zamkniety okreslit
przypadki, w ktorych dopuszczalny jest podziat dziatek 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”. Sad podkreslit, iz tereny przeznaczone w planie pod zabudowe zagrodowa
(...) stanowig 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 wchodzqcymi w sklad gospodarstw rolnych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzgdzeniami stuzqgcymi wylqgcznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu. Analogiczna kwalifikacja, w odniesieniu do gruntow rolnych zabudowanych
wynika z przepisow regulujgcych ewidencje gruntow i budynkow (zob. § 9 ust. I pkt 1 lit. e rozporzgqdzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
Dz U 22024 r. poz. 219 ze zm.)."

W tym stanie rzeczy, stwierdzenie niewaznosci uchwaty Nr XXVI/130/2026 Rady Gminy Fajstawice z dnia
28 maja 2026 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Fajstawice w czesci
obejmujacej jej § 13 ust. 2 pkt 13 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. Wojt Gminy Fajstawice

2. Przewodniczacy Rady Gminy Fajstawice
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