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W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 listopada 2024 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: sedzia WSA Tomasz Janeczko
Sedziowie: sedzia WSA Bogustaw Ciesla
asesor WSA Lucyna Staniszewska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2024 r.

na posiedzeniu niejawnym w trybie uproszczonym
sprawy ze skargi Wojewody Mazowieckiego

na uchwate Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
Z dnia 22 marca 2023 r. nr 666/VII1/54/2023

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

I stwierdza niewazno$é § 34 pkt 4 oraz § 35 pkt 4 zaskarzonej uchwaty;

. zasadza od Gminy Konstancin-Jeziorna na rzecz Wojewody
Mazowieckiego kwote 480 (czterysta osiemdziesiat) ztotych tytutem
zwrotu kosztow postepowania sagdowego.
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UZASADNIENIA

l. Przedmiotem =zaskarzenia jest uchwata nr 666/VIII/54/2023 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z 22 marca 2023 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenéw
przylegtych - etap 4 opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego rok 2023, poz. 6791, (dalej: ,,mpzp”, ,plan miejscowy").

il. Uchwata zostata wydana zostata w nastepujacych okolicznosciach faktycznych i
prawnych:

Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate nr 181/V1/20/2012 z dnia 1 lutego
2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terendw
przylegtych. W dniu 22 marca 2023 r. Rada Miejska w Konstancin-Jeziorna (dalej jako:
"Rada Miejska") podjeta uchwate Nr 666/VIII/54/2023 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna
Zachodniego i terenéw przyleglych - etap 4.

Przedmiotowa uchwata zostata doreczona organowi nadzoru 31 marca 2023 r., za$
dokumentacje prac planistycznych przekazano 5 kwietnia 2023 r. Uchwata zostata
opublikowana 2 czerwca 2023 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego pod poz. 6791.

W wyniku dokonanej oceny zgodnosci podjetej uchwaty z przepisami prawnymi,
Wojewoda skierowat do Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna stosowne zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 11 kwietnia 2023 r., znak: WNP-
1.4131.104.2023.JF jednakze w ustawowym terminie nie wydano rozstrzygniecia
nadzorczego.

I1l. 1. Wojewoda wniést do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego Warszawie skarge
na uchwate Rada Miejska w Konstancin-Jeziorna (dalej jako: "Rada Miejska") podjeta
uchwate Nr 666/VII/54/2023 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenow

przylegtych - etap 4.

Organ nadzoru zaskarzajac powyzszg uchwate wniost o stwierdzenie niewaznosci
uchwaty w czeéci, dotyczacej ustalen zawartych w:
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- §34pkt4;
- § 35 pkt 4.

W szczegotowych motywach skargi podano, ze dokonujgc oceny prawnej podjetej
uchwaly wzieto pod uwage zmiane poje¢ zwartych w planie migjscowym w
sprzecznosci z trescig, ktéra juz zostata zdefiniowana w pokrewnym systemowo dziale
prawa, tj. definicji poje¢ ,budynku" i budynku mieszkalnego jednorodzinnego ”, o
ktorych mowa w art. 3 pkt 2 i 2a ustawy Prawo budowlane oraz definicje pojecia
,Zabudowy jednorodzinnej" zawartg w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Wojewoda przytoczyt brzmienie przepiséw ustawowych, wskazujgc, ze stosownie do

dyspozyciji:

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

- art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, przez budynek mieszkalny jednorodzinny
.nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o

powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku; *;

- § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przez zabudowe jednorodzinng nalezy
rozumie¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespét takich budynkéw, wraz

z budynkami garazowymi i gospodarczymi;”.

Tymczasem, Wojewoda podkreslit, 2e w ramach ustalen czesci tekstowej

przedmiotowego planu miejscowego, zawartych w:

- § 34 pkt 4 uchwaly, wskazano, ze: ,Dla terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem MN1 ustala sie: (...) 4)
zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku

mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej;
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- § 35 pkt 4 uchwaly, wskazano, ze: ,Dla terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem MNU1 ustala
sie: (...) 4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej; ”,

- co oznacza w ocenie Wojewody, ze pomimo okreslenia dla ww. terendw, jako
przeznaczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wprowadzono ograniczenie
dotyczgce liczby lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

Jak wynika bowiem wprost z definicji zawartej w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane,
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym istnieje mozliwos¢ wydzielenia nie wiecej niz
dwodch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Organ nadzorczy zauwazyt, w konteksécie dyspozycji art. 15 ust. 1 u.p.z.p.iart. 3 pkt 2
i 2a ustawy Prawo budowlane oraz § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ze ogdina
wiasciwos¢ organdw gminy w zakresie wiadztwa planistycznego nie daje podstaw do
modyfikowania definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, poprzez
wprowadzanie postanowien planu miejscowego, ktére w tym przypadku beda
ogranicza¢ wykonywanie prawa wiasnosci nieruchomosci objetych tym planem,
poprzez ograniczenie liczby lokali mieszkalnych w odniesieniu do zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej.

Przepisy ustawy o p.z.p. odnoszace sie do zakresu tresci planu miejscowego, w tym
w szczeg6lnosci w zakresie art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. oraz, majacego
zastosowanie w przedmiotowe] sprawie, § 4 pkt 1 i pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
wyraznie stanowig, ze w planie miejscowym okreéla si¢ zarébwno przeznaczenie
terendéw, jak i konkretne zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w tym m.in.. maksymalng i minimaing intensywnos¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, powierzchnie zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalng wysoko$¢ zabudowy, linie zabudowy, gabaryty obiektéw oraz geometrie
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dachéw. Z kolei z dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. wynika, ze w planie
migjscowym mozna réwniez zawrze¢ ustalenia dotyczace sposobu usytuowania
obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie dostepnych
oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachéw.

Z przytoczonych powyzej przepiséw u.p.z.p. oraz rozporzadzenia wykonawczego
wprost wynika, ze w planie miejscowym mozna zawrzeé regulacje odno$nie:
ksztattowania formy budynku, jego proporcji, ksztattu bryly, ksztattu dachu a takze jego
kolorystyki, odlegtosci pomigdzy poszczegoinymi budynkami, wysokosci gornej
krawedzi elewacji frontowej, liczby kondygnacji, w tym kondygnacji nadziemnych,
minimalnej | maksymalnej intensywnosci zabudowy, powierzchni zabudowy,
minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej. Poprzez
okreslenie funkcji organ gminy moze decydowaé z kolei o przeznaczeniu
poszczegdlnych obiektéw budowlanych na funkcje np. mieszkalne, ustugowe czy
produkcyjne. Obowigzujgce przepisy prawa nie dajg jednak gminie uprawnienia do
decydowania o wprowadzeniu do planu miejscowego zapis6w zakazujgcych lokalizacji
wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
skoro definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest jednoznaczna i wprost
wynika z aktu o randze ustawowej, tj. z przepisu ustawy Prawo budowlane. Wobec
tego nie jest moziiwe modyfikowanie tej definicji przez organy uchwatodawcze w
aktach prawa miejscowego, a wigc majacych moc powszechnie obowiazujaca na
danym terenie.

Dokonujgc oceny prawnej podjetej uchwaty organ nadzoru miat na uwadze fakt, ze w
swietle art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, przez budynek nalezy rozumie¢ taki
obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, zas z dyspozyciji 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
samodzielng cato$¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a
ustawy Prawo budowlane).
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Ustalenia uchwaty, w powyzszym zakresie, stanowia niedozwolona, z punktu widzenia
- obowigzujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo
budowlane oraz wykraczajg poza przyznang radzie gminy kompetencje dotyczaca
zakresu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co przesadza
o koniecznosci ich wylaczenia z obrotu prawnego. Skarzacy wskazuje, ze
niedopuszczalne jest wprowadzanie do planu miejscowego odmiennych regulacji, niz
wynika to z przepisow odrebnych. Powyzsze ustalenia uchwaty — w ocenie Wojewody
— naruszajg takze dyspozycje art. 15 ust. 1 u.p.z.p. zobowigzujacy do sporzadzenia
planu miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi, co stanowi o istotnym naruszeniu
zasad sporzadzania planu miejscowego, a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy
u.p.z.p. winno skutkowac stwierdzeniem ich niewaznoéci, w wadliwej czesci.

2. W odpowiedzi na skarge Burmistrz o$wiadczyt, Ze wnosi o oddalenie skargi.
Podkreslit, iz definicje zawartg w ustawie Prawo budowlane nalezy zaliczy¢ do definicji
zakresowej (przez wyliczenie) sformutowanej w ten sposéb, ze w definiensie
wymienione zostaty nazwy generalne, ktdrych zakresy sa roztaczne i ktore tacznie
pokrywajg caly zakres definiendum. Zatem zakres pojecia .budynek mieszkalny
jednorodzinny” obejmuje cztery nazwy generalne:

1} budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace,

2) budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie blizniaczej,
3) budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowe),
4) budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie grupowe;.

Nastepnie nalezy zauwazyé, ze definiendum pojecia .budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie blizniaczej" obejmuje w definiensie trzy nazwy generaine:
1) budynek mieszkalny jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej z ,1 lokalem"

mieszkalnym,

2) budynek mieszkalny jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej z 2 lokalami
mieszkalnymi,

3) budynek mieszkalny jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej z 1 lokalem
mieszkalnym i lokalem uzytkowym o okreslonej ustawa powierzchni catkowite;.
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Analogicznie wyglada podziat pozostalych rodzajow budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Powyzsza analiza pozwala na stwierdzenie, ze w definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego zawartej w ustawie Prawo budowlane ustawodawca
rozroznit 12 rodzajéw budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych rdznicujgc je ze
wzgledu na przyjeta konstrukcje i usytuowanie budynkow wzgledem siebie oraz ze

wzgledu na liczbe i rodzaj lokali.

Gmina Konstancin-Jeziorna nie zgadza sie z zarzutem Wojewody Mazowieckiego, ze
ograniczenie dotyczace liczby lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym polegajgce na ,zakazie lokalizacji wigcej niz jednego lokalu
mieszkalnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym" stanowi modyfikacje
przytoczonej wyzej definicji legalnej wynikajacej z ustawy Prawo Budowlane.
Podkreslenia wymaga, ze Zzaden przepis przedmiotowego planu miejscowego nie
stanowi definicji analizowanego pojecia ,budynku mieszkalnego jednorodzinnego”.
Jak stwierdza A. Malinowski ,definicja to wypowiedz, ktora okresla sens, znaczenie
definiowanej nazwy albo podaje jednoznaczng charakterystykg definiowanego
przedmiotu" (w: A. Malinowski, Redagowanie tekstu prawnego, Warszawa 2008) a

taka wypowiedz w przedmiotowym tekscie planu nie wystepuje.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna
Zachodniego i terenéw przylegltych - etap 4 Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
ustalajac przeznaczenie terenu zdecydowata, ze na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej mozliwa jest lokalizacja dwoch rodzajow zabudowy:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i w zabudowie blizniaczej,
wykluczajac tym samym mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w zabudowie szeregowej i w zabudowie grupowej (§ 34 pkt 1 lit. a i §
35 pkt 1 lit a tekstu planu). Gdyby przyja¢ tok rozumowania Wojewody Mazowieckiego
Za poprawny juz samo ograniczenie mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w zabudowie szeregowej i grupowej nalezatoby uzna¢ za modyfikacje
definicji pojecia ,budynek mieszkalny jednorodzinny" z czym oczywiscie nie mozna sie
zgodzi¢. Dodatkowo Rada Miejska Konstancin-Jeziorna ustalita, ze zakazuje sig
lokalizacji wiecej niz 1 lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej. Jak wskazano powyzej budynki mieszkalne
jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej dziela sig na budynki z ,1 lokalem”

mieszkalnym, z 2 lokalami mieszkalnymi, z 1 lokalem mieszkalnym i lokalem
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uzytkowym o okreslonej ustawg powierzchni calkowitej. Wprowadzajac wyzej
. Cytowany zakaz Rada Miejska zakazata de facto lokalizaciji jednego z trzech rodzajow
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, tj. budynku z
dwoma lokalami mieszkalnymi - pozostate rodzaje budynkéw w zabudowie blizniaczej
mozna lokalizowa¢ na obszarze objetym planem.

Odnoszac sig do posiadania przez Rade Miejskg kompetencji do podjecia uchwaty o
analizowanej tresci, nalezy zwrocié uwage, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo szczegbine warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Podkreslenia wymaga, 2e przytoczony przepis
daje radzie gminy kompetencje do ustalenia catkowitego zakazu zabudowy na
obszarze objetym planem. Zatem skoro rada gminy ma prawo na danym terenie
catkowicie zakaza¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to tym bardziej
ma prawo zakazac lokalizacji wybranych rodzajow tej zabudowy, a taka sytuacja ma
miejsce w ustaleniach analizowanego planu miejscowego (wnioskowanie a maiori ad
minus). Taki sposob ksztattowania ustalen planu miejscowego stanowi jednoczesnie
narzedzie pozwalajagce zachowa¢ zasade proporcjonalnosci przy naktadaniu
ograniczen w zagospodarowaniu terendw.

W ocenie gminy, analizujgc ustalenia obowigzujacego Studium nalezy przyjac, ze
obszar objety zaskarzonym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
winien zosta¢ zainwestowany wylacznie zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
rezydencjonalng o charakterze ekstensywnym tj. na duzych dziatkach w przedziale
1500m2-3000m2 z maksymalnym zadrzewieniem dziatek.

W swietle powyzszego, jednym z gtéwnych priorytetéw wiadz gminy Konstancin-
Jeziorna jest ochrona waloréw kuiturowo-przyrodniczych-uzdrowiskowych, ktére s3
konieczne do zachowania i ochrony z racji funkciji petnionej przez Gmine.

Podsumowujgc, wprowadzone przez Gmine w zaskarzonej Uchwale ustalenia
pozostajg w odpowiedniej proporcji do celéw koniecznych dla zapewnienia potrzeb
interesu  publicznego, ochrony $rodowiska, w tym waloréw uzdrowiskowych i
racjonalnej gospodarki przestrzennej, bedacej elementem szeroko pojetego tadu
przestrzennego. Przy tym, dziatajac w ramach okreslonych przez granice prawa i
stosujgc zasade proporcjonalnosci, organy gminy mogg w tworzonym planie
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zagospodarowania przestrzennego ogranicza¢ uprawnienia wlascicieli w celu
- petniejszej realizacji innych warto$ci, ktore uznaty za waznigjsze (wyrok NSA z 21
marca 2017 r., sygn. Il OSK 1656/15). Kwestionowane ustalenia planu miejscowego,
nie wkraczajg w sfere uprawnien wiascicieli dziatek w sposob niezgodny z przepisami
prawa, w szczegoInosci z art. 140 k.c. a takze art. 64 Konstytugji.

IV. Wojewédzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazy!, co nastepuje:

1. Rozpoznajac skarge na uchwate w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Sad ocenia zgodnosci takiej uchwaty z prawem pod katem art. 28 ust.
1 u.p.z.p., ktéry stanowi, ze istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wiasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujg niewazno$é uchwaly rady gminy w
catosci lub czesci. Jednak nie kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego lub trybu jego sporzadzania skutkowaé bedzie stwierdzeniem
niewaznos$ci uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci. Naruszenie takie musi zostaé
ocenione jako istotne, czyli takie, ktére prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy
przyjete ustalenia planistyczne sg jednoznacznie odmienne od tych, ktére zostatyby
podjete, gdyby nie naruszono zasad lub trybu sporzadzania planu miejscowego.

Nalezy podkreséli¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
prawa powszechnie obowigzujacego i musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane te)
kategorii aktéw normatywnych oraz odpowiadaé standardom legalnosci. Przepisy
gminne moga by¢ zatem wydawane wylgcznie w ramach obowiazujacych przepisow
wyzszego rzedu i w zakresie upowaznier wyraznie tam przyznanych organom gminy.
Akty prawa miejscowego nie moga regulowaé materii nalezacych do przepisow

wyzszego rzgdu i nie moga staé z nimi w sprzecznoéci.

2. Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.p.z.p. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$é tekstowa i graficzna, zgodnie z
zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, cdnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem.

Uwzgledniajac powyzsze i majac na wzgledzie zarzuty Wojewody stawiane wobec
uchwaty Rady Miasta Konstancin-Jeziorna nalezato stwierdzié, ze skarga okazata sie
zasadna.
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Objetymi trescig skargi przepisami §34 pkt 4 oraz § 35 pkt 4 planu miejscowego, doszio
bowiem do naruszenia regulacji ustawowych zawierajgcych definicje budynku
- mieszkalnego wielorodzinnego zawartg w ustawie prawo budowlane. Unormowania w
zakresie okreSlenia ilosci lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, okresla przepis art. 3 pkt 2a u.p.b., zgodnie z ktérym przez budynek
mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumieé¢ budynek wolno stojacy albo budynek w
zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktdrym dopuszcza
si¢ wydzielenie nie wiece] niz dwéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Wedlug zas § 34 pkt 4 uchwaty odnoszgcego sie do
terenu MN1, w brzmieniu; ,Dia terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
oznaczonego na rysunku planu symbolem MN1 ustala sie: (...) 4) zakaz lokalizacji
wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym  budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej” oraz odnoszacego si¢ do terenu MNU1 §
35 pkt 4 uchwalty, w brzmieniu: ,Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i
ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem MNU1 ustala sie: (...) 4) zakaz
lokalizacji wigcej niz jednego Iokalu mieszkainego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej”, wprowadzono ograniczenie dotyczace
liczby lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne z obowiazujgcymi w tym zakresie
przepisami rangi ustawowej. Nalezy tez podkresli¢, 2e Rada Miasta nie przeczyta
samej zmianie definicji iokalu mieszkalnego jednorodzinnego, jednakze odniosta sie

do interpretacji definicji ustawowej oraz wskazata na zakres wtadztwa planistycznego.

3. Sad podzielit zarzut, ze ustalenia § 34 pkt 4 oraz § 35 pkt 4 uchwaty naruszajg art.
3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenach oznaczonych symbolami: MN1 i MNU1. Unormowania w
zakresie okreslenia ilosci lokali lokalizowanych w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, okreéla przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, zgodnie z
ktorym przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumieé budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktdrym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkainych
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albo jednego lokalu mieszkainego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
- nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. Wedtug zas zapisow § 34 pkt
;1 oraz § 35 pkt 4 uchwaly zakazano lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego
w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej dla terenéw
MN1 i MNU1. Trafne jest stanowisko organu nadzoru, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy
Prawo budowlane nie daje umocowania do regulowania powyzszej kwestii w odmienny
sposob w planie migjscowym, a zatem jego stosowanie jest obligatoryjne. W
judykaturze nie budzi watpliwosci, ze akty prawa miejscowego, jako jedno ze zrodet
powszechnie obowigzujacego prawa, nie moga regulowaé¢ materii nalezagcych do
przepisow wyzszego rzedu i nie moga byé z nimi sprzeczne. W myél art. 94 Konstytucji
RP organy samorzadu terytorialnego ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie (vide: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 23 kwietnia 2024 r., sygn. akt Il OSK 1074/19, publ. https://cbois.nsa.gov.pl, dalej:
»CBOSA"). Rady Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta zaskarzong uchwate w oparciu
O upowaznienie ustawowe wynikajace z u.p.z.p. w stanie prawnym obowigzujacym w
dacie jej podjgcia. Upowaznienie to, nie zwalnia jednak organdw gminy od
przestrzegania powszechnie obowigzujgcego prawa.

Norma definicyjna prawa budowlanego ma charakter gwarancyjny dla uczestnikow
procesu budowlanego. Tymczasem, organ gminy moze zapewnié ograniczenie
realizacji lokali w budynku jednorodzinnym postanowieniami planu jednak nie
dokonujac zmian w definicjach prawnych zawartych w katach wyzszego rzedu.

Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami prawa zawartymi w aktach rangi wyzszego rzedu. Nie powinny réwniez
wymagac od organow architektoniczno-budowlanych interpretacii przepisow planu
miejscowego na etapie pozwoienia na budowe w zgodzie z postanowieniami ustawy,
jesli zapisy planu sg z nig sprzeczne. W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, ze
ustalenia zapisow § 34 pkt 4 oraz § 35 pkt 4 uchwaty we wskazanym powyzej zakresie
naruszajg dyspozycje art. 15 ust. 1 up.z.p. w zw. z art. 3 pkt 2a ustawy Prawo
budowlane.

4. Uwzgledniajac powyzsze, wniosek o stwierdzenie niewaznosci zapiséw § 34 pkt 4
oraz § 35 pkt 4 uchwaly: , 4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego
w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej”
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“zaskarzonej uchwaty nalezato uznaé za uzasadniony, poniewaz w uchwale okreslono

- W sposob niezgodny z ustawg ograniczenie lokalizacji wigcej niz jednego Iokalu

mieszkalnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniacze;.

5. W petni zatem podzielajac zarzut skargi i przedstawiong argumentacje prawng
organu nadzoru w powyzszym zakresie, na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. orzeczono
jak w pkt | sentencji wyroku. Orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 200 p.p.s.a.
w pkt Il sentencji wyroku.

, \ : Na oryginale whépivwe rodpisy
ety Za zgoing.. _
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