¢ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 29 stycznia 2026 .

Poz. 519

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PNK-N.4131.119.8.2025.RJ1
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 28 stycznia 2026 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72025 r. poz. 1153 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 15 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,stanowiace nie wiecej niz 45% powierzchni uzytkowej budynku”
uchwaly nr XX1/294/25 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w rejonie ul. Spacerowej
i ul. Spokojnej w Radwanicach, gmina Siechnice.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 27 listopada 2025 r., dziatajagc na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.), art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art. 67
ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), w zwigzku z uchwatg nr XL/347/21 Rady
Miejskiej w Siechnicach z dnia 22 kwietnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ul. Spacerowej iul. Spokojnej
w Radwanicach, gmina Siechnice, Rada Miejska w Siechnicach podj¢ta uchwate nr XXI1/294/25 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w rejonie
ul. Spacerowej i ul. Spokojnej w Radwanicach, gmina Siechnice, zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostatla przedlozona Wojewodzie Dolnoslaskiemu dnia 4 grudnia 2025r.
za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publicznej. Z kolei dokumentacja prac
planistycznych wptyneta do Wojewody Dolnoslaskiego dnia 2 stycznia 2026 r. (przekazana pismem z dnia
2 stycznia 2026 r., znak WPN.6721.3.2021.KW).

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w przedmiocie planu ogdlnego
(w poprzednim stanie prawnym: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy),
atakze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktérym organ
wykonawczy gminy przedtozy wojewodzie uchwate z zatacznikami i dokumentacja prac planistycznych (zob.
wyrok NSA z dnia 4 wrzes$nia 2024 r., sygn. akt Il OSK 745/24).

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 15 ust. 1 pkt 2
we fragmencie: ,,stanowiace nie wiecej niz 45% powierzchni uzytkowej budynku” uchwaly z istotnym
naruszeniem art.3 pkt2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418
ze zm.) w zwiazKku z art. 94 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.), polegajacym na naruszeniu przepisow odrebnych w zakresie definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.
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Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazal w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zjego trescig, istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
og6lnego lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organow w tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci zprawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozwolila stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Siechnicach,
uchwalajgc przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, naruszyla w sposéb istotny
zasady sporzadzania planu.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym obowigzujacym
w dacie podjgcia przez rade gminy uchwaly iw przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjgcia
interwencji, stosownej do posiadanych w tym zakresie kompetencji. Uchwata inicjujaca procedure planistyczna
podjeta zostata w dniu 22 kwietnia 2021 r., a o opinie i uzgodnienia do projektu planu miejscowego wystapiono
6 grudnia 2024 r., a wigc po wejsciu w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), tj. art. 67 ust. 3
pkt 11 pkt 4.

Zgodnie z postanowieniem § 15 ust. 1 pkt 2 uchwaty ,,§ 15. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczone symbolami IMN, 2MN, dla ktorych obowigzuje przeznaczenie: (...)
2) uzupetniajqce: ustugi podstawowe zlokalizowane jako wbudowane w zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng
stanowigce nie wiecej niz 45% powierzchni uzytkowej budynku,”.

Tym samym Rada Miejska w Siechnicach ustalita, ze na terenach oznaczonych symbolem 1MN i 2MN,
ustugi podstawowe, lokalizowane w budynkach jednorodzinnych, moga stanowi¢ do 45% ich powierzchni
uzytkowej. Zdaniem organu nadzoru zapis § 15 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,,stanowigce nie wiecej niz 45%
powierzchni uzytkowej budynku” uchwaty narusza przepisy odrebne.

Stwierdzi¢ trzeba, ze ustalenia te pozostaja w sprzecznosci z definicja budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z2025r. poz.418 ze zm.). Zprzepisu tego jednoznacznie wynika, iz przez ,budynek mieszkalny
jednorodzinny”, nalezy rozumie¢ ,,budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowe;j, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiagcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku”. Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze wielko$¢ lokalu uzytkowego wydzielanego w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, ustala si¢ okreslajac jego powierzchnie catkowita w odniesieniu do powierzchni
catkowitej budynku oraz, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie 30% powierzchni catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym, ustalenie § 15 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,,stanowigce nie wiecej niz 45%
powierzchni uzytkowej budynku” uchwaly narusza dyspozycje ww. przepisu odrgbnego, poniewaz w uchwale
nie okreslono powierzchni catkowitej lokalu uzytkowego w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku,
aponadto dopuszczono, aby czg$¢ uslugowa przekroczyta 30% powierzchni budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Ponadto zauwazy¢ mozna, ze w przedmiotowej uchwale nie zdefiniowano poj¢¢: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz lokalu uzytkowego, a zatem przy interpretacji
ustalen dla terenéw 1MN i 2MN nalezy postuzy¢ si¢ definicjami legalnymi.

Kwestia dopuszczalnosci postugiwania si¢ definicja legalng zawarta w konkretnym akcie prawnym
dla potrzeb interpretacji innych aktéw powinna by¢ zawsze rozwazana w kontekscie danego przypadku, zasad
wyktadni systemowej (pozycji interpretowanych przepisOw w systemie) i funkcjonalnej (adekwatnos$¢ definicji
ze wzgledu na przedmiot i cele regulacji). W szczegdlnos$ci dopuszcza si¢ stosowanie definicji ustanowionej
wjednym akcie prawnym takze przy interpretacji innych aktow, gdy definicja zawarta jest w akcie
o charakterze ,,zrédlowym” dla danej instytucji, podstawowym dla danej dziedziny.

W § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, ze zm.) przez
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zabudowe jednorodzinng nalezy rozumie¢ ,jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zesp6t takich
budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”.

Ustawodawca okre$lajac definicje budynku mieszkalnego w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
nie przewidzial mozliwosci nawet minimalnego przekroczenia wartosci 30%. Tym samym, z uwagi
na precyzyjne okreslenie przez ustawodawce udzialu procentowego powierzchni lokalu uzytkowego, nalezy
uznaé, ze nawet minimalne przekroczenie tej warto$ci powoduje, ze dany budynek nie moze by¢ uznany
za budynek mieszkalny jednorodzinny w $wietle definicji z art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej zatwierdzajac projekt budowlany i udzielajac pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, nie moze kierowac si¢ innymi kryteriami niz te, ktore
zostaty okreslone w art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane.

Przewidziane w art. 3 pkt 2a Prawa budowlanego wyrazne ograniczenie mozliwosci wydzielenia w domu
jednorodzinnym lokalu uzytkowego, limitowane 30% udzialem w powierzchni catkowitej zabudowy, w istocie
uniemozliwia wyodrgbnienie lokalu uzytkowego o powierzchni wigkszej niz wyzej wskazanej, dopoki
przystuguje mu status domu jednorodzinnego. Wynika z tego prawna niedopuszczalnos¢ wydzielenia w domu
jednorodzinnym lokalu uzytkowego wigkszego niz 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, a takie wydzielenie dopuscita Rada Miejska w Siechnicach w § 15 ust. 1 pkt 2 uchwaty, na co
wskazuje uzyte sformutowanie: ,,stanowigce nie wigcej niz 45% powierzchni uzytkowej budynku”. Budynek,
w ktorym wydzielony zostanie lokal o wigkszej powierzchni catkowitej zabudowy niz 30% nie spehnia
wymogow domu jednorodzinnego, jest bowiem domem mieszkalno-ustugowym.

Powyzsze stanowisko mozemy odnalezé w orzecznictwie, np. w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu zdnia 3 kwietnia 2019 r., sygn. akt II SA/Wr 76/19, czytamy
LUnormowania w zakresie okreslenia wielkosci irodzaju powierzchni lokali uzytkowych lokalizowanych
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, okresla przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane (...) przepis
art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane nie daje umocowania do regulowania powyzszej kwestii w odmienny
sposob w planie miejscowym. Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne z obowigzujgcymi w tym
zakresie przepisami odrebnymi.”. Podobnie Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 7 grudnia 2021 r.,
sygn. akt Il OSK 451/21, stwierdzil, ,,.Zgodnie bowiem z powolanym przepisem art. 3 pkt 2a Prawa
budowlanego, w budynku mieszkaniowym jednorodzinnym dopuszcza si¢ wydzielenie lokalu uzytkowego
0 powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. Nie jest zatem dopuszczalne
okreslenie w miejscowym planie, ze ustugi w budynku mieszkaniowym jednorodzinnym bedq mogly miec
wigkszq powierzchnig anizeli ta maksymalna wskazana w cytowanym wyzej przepisie.”.

Ponadto, w ocenie organu nadzoru, w ramach podejmowanych w planie miejscowym rozstrzygnigc,
konieczne jest zachowanie zgodnosci réwniez z przepisami odrebnymi. Definicja budynku mieszkalnego
jednorodzinnego okreslona przepisami Prawa budowlanego jest wlasnie jednym z tych przepisoéw odrebnych,
w zwigzku zczym, dla zachowania wymogu zgodno$ci z prawem, niezbedne jest jej przestrzeganie.
Obowigzujace przepisy prawa nie daja bowiem gminie uprawnienia do modyfikacji ww. poje¢ poprzez
umozliwienie realizacji zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, w ramach terenéw, na ktérych w sposob
jednoznaczny, okreslono form¢ zabudowy mieszkaniowej, realizowanej jako budynek mieszkalny
jednorodzinny, tym bardziej, ze definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest jednoznaczna i wprost
wynika z aktu orandze ustawowej, tj. z przepisu ustawy Prawo budowlane. Wobec tego nie jest mozliwe
modyfikowanie tej definicji przez organy uchwatodawcze w aktach prawa miejscowego, a wigc majacych moc
powszechnie obowiazujaca na danym terenie. W wyroku z dnia 27 marca 2025 r., sygn. akt II SA/Wr 839/24,
Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu wskazat, ze ,.(...) gmina jest co do zasady samodzielna przy
ksztaltowaniu i prowadzeniu polityki przestrzennej. Niemniej stanowienie prawa miejscowego kazdorazowo
uzaleznione jest od istnienia wyraznego upowaznienia ustawowego, a dzialalnos¢ prawotworcza gminy
odbywaé sie musi Scisle wedtug zasady legalizmu, gdyz brak jest autonomii normodawczej jednostek
samorzgdu terytorialnego (zob. D. Dgbek, Prawo miejscowe, wyd. Wolters Kluwer Polska, b.m. 2007, s. 110-
114). Prawo miejscowe nie ma wiec samodzielnego bytu prawnego, a rozumiane musi by¢ jako prawo
pochodne w stosunku do aktow prawnych wyviszego rzedu. Nalezy podkresli¢ zatem, Ze organy samorzgdu
terytorialnego przv tworzeniu prawa na _danym obszarze dzialajg wylgcznie na podstawie i w_granicach
upowaznien zawartych w ustawie (zob. art. 94 Konstytucji Rzeczypospolite] Polskiej).”.

Z kolei Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 19 listopada 2025 r., sygn. akt [V
SA/Po 898/25, uznal, ze (...) rada gminy nie byta upowazniona do zawarcia w uchwale ustalenia sprzecznego
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z definicjqg budynku mieszkalnego jednorodzinnego zawartg w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (...) Powyisza definicja jest jednoznaczna iustawodawca wprost okresla budynki
mieszkalne jednorodzinne jako budynki wolnostojgce albo w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigce konstrukcyjnie samodzielng catosé¢, w ktorych
dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej tych budynkow.
Zastosowanie pojecia odmiennego od definicji legalnej zawartej w ustawie - Prawo budowlane narusza zasade
bezpieczenstwa prawnego i pewnosci prawa, przekraczajgc zakres ustawowego upowaznienia. Stan taki
narusza art. 94 Konstytucji RP i powoduje, ze w obrocie prawnym funkcjonujg dwie rozne definicje «budynku
mieszkalnego jednorodzinnego», co w konsekwencji powoduje problemy interpretacyjne u adresatow norm,
w tym organow administracji architektoniczno - budowlanej powotanych do wydawania decyzji o pozwoleniu
na budowe.”.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 3 pkt2a ustawy Prawo budowlane, co uzasadnia stwierdzenie
niewaznosci § 15 ust. 1 pkt 2 we fragmencie: ,,stanowigce nie wigcej niz 45% powierzchni uzytkowej budynku”
przedmiotowej uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniccia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznos$ci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorg¢czenia rozstrzygni¢cia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Anna Zabska
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