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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE IR-111.4131.3.2025.2
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO
z dnia 3 lutego 2025 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 609
ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ w czeSci, tj. w zakresie: § 11 ust. 3, § 13 ust. 3, uchwaly Nr XIII/70/2024 Rady Gminy
Lipno z dnia 30 grudnia 2024 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Lipno, dla wybranych obszaréw obrebu Lipno.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 30 grudnia 2024 r. Rada Gminy Lipno podjeta uchwate Nr XII1/70/2024 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, dla wybranych obszarow obrebu
Lipno, zwang dalej: uchwata.

Jako podstawe prawng uchwaly powotano art. 18 ust.2 pkt5 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.), art. 20 ust. 1, art. 29 i art. 36 ust. 4
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U.
722024 1. poz. 1130) oraz art. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688).

Uchwata wraz z dokumentacja prac planistycznych zostala dorgczona Wojewodzie Wielkopolskiemu
7 stycznia 2025 1.

Dokonujac oceny zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaly w zakresie zgodnosci z ustawg
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym [w brzmieniu
obowiazujacym 30 grudnia 2024 r. z uwzglednieniem przepisu art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)], zwanej dalej: ustawa, w zakresie zasad sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, stwierdzam co nastepuje:

Uchwata wyznacza nastgpujgce tereny: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
oznaczone symbolami 1-3MNW:; teren komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczony symbolem 1KR;
teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem 1KP.

Przeznaczenie terenow o symbolach 1-3MNW pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca
zostalo doprecyzowane zapisami § 11 ust. 1, § 12 ust. 11§ 13 ust. 1 uchwaty. Zgodnie z tymi ustaleniami
przez zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca ,nalezy rozumie¢ budynek mieszkalny
jednorodzinny wylacznie w uktadzie wolnostojacym lub zespot takich budynkéow wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi, zielenig towarzyszgca i niezbednymi powierzchniami utwardzonymi”. Dla
terenow 1IMNW 13MNW, odpowiednio w§ 11 ust.21§ 13 ust. 2 uchwaly, ustalono przeznaczenie
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uzupetniajace pod wybrane ustugi. Dodatkowo w § 11 ust. 3 uchwaty ustalono, ze powierzchnia catkowita
ustug uzupelniajacych nie moze przekroczy¢ 50% powierzchni catkowitej budynku, a w § 13 ust. 3 uchwaty
ustalono, ze powierzchnia calkowita ustug uzupemhiajacych nie moze przekroczy¢ 35% powierzchni
catkowitej budynku lub powierzchni zabudowy dziatki.

Na marginesie, w odniesieniu do ustalenia w § 13 ust. 3 uchwaty nalezy zauwazy¢, ze jego spelnienie jest
niemozliwe do zweryfikowania w kontekscie ustalenia w § 13 ust. 4 pkt 4 uchwaty (t.j. maksymalnego
udzialu powierzchni zabudowy na terenie 3MNW) i zalozenia, ze ustugi uzupehliajace mialyby by¢
realizowane w lokalach wbudowanych w budynki mieszkalne jednorodzinne na dowolnej kondygnacji.

Zgodnie z § 8ust. 11§ 9, wzwiazku z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. z 2016 r. poz. 283), w celu ustalenia maksymalnej
mozliwej powierzchni przeznaczonej na funkcj¢ ustugowa w budynku mieszkalnym jednorodzinnym nalezy
odnies¢ si¢ do definicji zawartej w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
72024 1. poz. 725 ze zm.) - zwanej dalej: Prawem budowlanym, ktéra brzmi: ,,budynek wolno stojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna cato$¢, 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”. Oznacza to, ze -
zgodnie z przepisami powszechnie obowiagzujacymi - niemozliwe jest zlokalizowanie w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym jednego lub wiecej lokali uzytkowych mieszczacych dopuszczong w planie
funkcje ustugowa o tacznej powierzchni przekraczajacej 30% powierzchni calkowitej tego budynku.
Przekroczenie 30% udzialu funkcji ustugowej w calkowitej powierzchni budynku skutkuje uznaniem
takiego budynku za budynek ustugowy a nie budynek mieszkalny jednorodzinny.

Zgodnie z pozyskanym w toku czynno$ci nadzorczych wyjasnieniem Wojta Gminy Lipno (pismo z 17
stycznia 2025 r., znak: ROS.6721.2.2024, wptyw: ePUAP-UPP150865504) uchwata umozliwia realizacje
przeznaczenia uzupetniajacego w postaci wybranych ustug w budynkach mieszkalno-ustugowych. W pismie
Wéjt odwoluje si¢ do przepisow rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. poz. 2404) - zwanego dalej: rozporzadzeniem, ktore umozliwiaja ustanawianie w planach
miejscowych przeznaczen uzupetniajgcych.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z cz. Il pkt 5 zalgcznika nr 1 do rozporzadzenia przeznaczenia
uzupetniajace lub wykluczane okresla si¢ w czesci tekstowej projektu planu miejscowego postugujac sie
nazwami klas zgodnie z warto$ciami okre§lonymi w tabeli w cz. [tego zatgcznika. Oznacza to, ze w celu
umozliwienia realizacji ushug uzupetiajagcych w budynkach mieszkalno-ustugowych uchwata powinna
okresla¢ klase przeznaczenia uzupelniajacego, np. jako teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
wolnostojacej lub ustug, na ktérym mozliwe bytoby lokalizowanie budynkéw mieszkalno-ustugowych i/lub
ustugowych. Tymczasem w uchwale nie ma zapisbw pozwalajacych na lokalizowanie budynkow
mieszkalno-ustugowych lub ustugowych. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze ustalenia dotyczace wymaganej
liczby miejsc postojowych (§ 11 ust. 4 pkt 121it. b 1§ 13 ust. 4 pkt 11 lit. b uchwaty) odnosza si¢ do
wydzielenia odrgbnego lokalu ustugowego, austalenia dotyczace minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych (§ 11 ust. 51§ 13 ust. 5 uchwaty) odnosza si¢ jedynie do zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojgcej. Analiza catosci tekstu uchwaly wskazuje, ze na obszarze
objetym uchwala dopuszcza si¢ realizacje wylacznie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, garazowych
i gospodarczych.

Ustalenia uchwaty, z wylaczeniem zapisow § 11 ust. 31§ 13 ust. 3, stanowig podstawe do realizacji
wydzielonych lokali ustugowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, o powierzchni wynikajacej
z definicji zawartej w art. 3 pkt2a Prawa budowlanego i, jako zgodne =z przepisami powszechni
obowigzujacymi, mogg pozostaé w obiegu prawnym.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec jak w sentencji.
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Pouczenie

Ninigjsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

wz. Wojewody Wielkopolskiego

(-) Karolina Fabis-Szulc

I Wicewojewoda Wielkopolski

Dokument podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Otrzymuja:
1)Rada Gminy Lipno,
2)Wéjt Lipna.
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