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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 24 maja 2021 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Gabriel Wegrzyn

Sedziowie: Sedzia WSA Olga Bialek
Sedzia WSA Wojciech Sniezynski (spr.)

po rozpoznaniu w Wydziale 11

na posiedzeniu niejawnym w dniu 24 maja 2021 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwale Rady Miasta Kamienna Gora

z dnia 18 pazdziernika 2020 r. nr XXX/187/20

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Waltbrzyskiej,
Katowickiej 1 Ksigcia Bolka [ w Kamiennej Gorze

I. stwierdza niewazno$¢ § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b we fragmencie ,,zajmujace do 25 % powierzchni uzytkowej
budynkéw o funkcji podstawowej” zaskarzonej uchwaly;

II. zasadza od Gminy Kamienna Goéra na rzecz strony skarzgcej kwote 480 zl (stownie: czterysta
osiemdziesigt) tytulem zwrotu kosztow postepowania sadowego.
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Uzasadnienie

Wojewoda wniost do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu skarge na uchwate
nr XXX/187/20 Rady Miejskiej Kamienna Gora z 18.10.2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Watbrzyskiej, Katowickiej 1 Ksiecia Bolka I w Kamiennej
Gorze. Organ nadzoru zaskarzajac powyzsza uchwalg wniodst o stwierdzenie niewaznosci § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b
we fragmencie ,,zajmujace do 25 % powierzchni uzytkowej budynkéw o funkcji podstawowej", jako podjetego
z istotnym naruszeniem art. 3 pkt 2a ustawy z 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z2020r. poz. 1333
ze zm., dalej jako: ,,u.p.b.”) w zwiazku z art. 15 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z2021r. poz. 741 ze zm., dalej jako: ,u.p.z.p.”), polegajacym na naruszeniu
przepisow odrebnych w zakresie definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W szczegotowych motywach skargi podano, ze zgodnie z§ 26 ust. 1 pkt 2 lit b uchwaly na terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczonych symbolem MN. 1, obowigzujg nastgpujace ustalenia
dotyczace przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania: 2) przeznaczenie uzupelniajace: b) biura, pracownie artystyczne i projektowe,
sklepy i ustugi drobne - zajmujace do 25 % powierzchni uzytkowej budynkéw o funkcji podstawowej. Majac
na uwadze, ze przeznaczeniem podstawowym dla terenu MN jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna podcieniowa zustugami w parterach budynkéw - kamienice
mieszkalno-ustugowe (§ 26 ust. 1 pkt 1 uchwaty) organ nadzoru stwierdzit, ze tres¢ § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b
uchwaty w zakresie sformutowania "powierzchni uzytkowej budynku" odnosi si¢ do budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Wobec tego organ stwierdzit, ze ustalania § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b w powotanym fragmencie
pozostaja w sprzecznosci z definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, o ktorym mowa w art. 3 pkt 2a
u.p.b., ktéory to przepis jest odrebnym przepisem w rozumieniu art. 15 ust. 1 u.p.z.p. Z art. 3 pkt 2a u.p.b.
wynika, ze przez "budynek mieszkalny jednorodzinny", nalezy rozumie¢ "budynek wolno stojacy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng cato§¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego 1lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku". Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze wielkos¢
lokalu uzytkowego wydzielanego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ustala si¢ okreslajac jego
powierzchni¢ catkowita w odniesieniu do powierzchni calkowitej budynku oraz Zze moze ona wynosic¢
maksymalnie 30 % powierzchni catkowitej budynku. W przypadku zaskarzonego fragmentu uchwaly Rada
nie okres$lita powierzchni catkowitej lokalu uzytkowego w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku,
lecz ustalita cze$¢ ustugowa lokalu w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku. Ponadto nie wskazata
rodzaju powierzchni lokalu uzytkowego, co powodowa¢ moze problemy interpretacyjne, a takze wprowadzita
odmienng od ustawowej - warto$¢ wielkosci powierzchni budynku jednorodzinnego, do ktdrej nalezy odniesé
powierzchnig¢ lokalu uzytkowego.

W odpowiedzi na skarge Burmistrz o§wiadczyl, ze nie wnosi zastrzezen w zakresie wykreslenia z § 26 ust. 1
pkt 2 lit. b ww. uchwaly fragmentu odnoszacego si¢ do ograniczenia powierzchni ustug dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Wojewddzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Rozpoznajac skarge na uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
Sad ocenia zgodnos$ci takiej uchwaty z prawem pod katem art. 28 ust. 1 u.p.z.p., ktory stanowi, ze istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub czesci. Jednak nie kazde naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego lub trybu jego sporzadzania
skutkowac bedzie stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaly rady gminy w calosci lub w czgéci. Naruszenie takie
musi zosta¢ ocenione jako istotne, czyli takie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete
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ustalenia planistyczne sa jednoznacznie odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono zasad
lub trybu sporzadzania planu miejscowego.

Nalezy podkresli¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa powszechnie
obowigzujacego 1musi spelnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktoéw normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalnosci. Przepisy gminne mogg by¢ zatem wydawane wylacznie w ramach
obowigzujacych przepisow wyzszego rzedu i w zakresie upowaznien wyraznie tam przyznanych organom
gminy. Akty prawa miejscowego nie mogg regulowa¢ materii nalezacych do przepiséw wyzszego rzedu i nie
moga sta¢ z nimi w sprzecznosci.

Zgodnie zart. 15ust. 1 u.p.z.p. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie zzapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

Uwzgledniajac powyzsze i majac na wzgledzie zarzuty Wojewody stawiane wobec uchwaly Rady Miasta
Kamiennej Gory nalezato stwierdzi¢, ze skarga okazata si¢ zasadna. Objetym trescig skargi przepisem
§ 26 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, doszto bowiem do naruszenia regulacji ustawowych. Unormowania w zakresie
okreslenia wielko$ci irodzaju powierzchni lokali uzytkowych lokalizowanych w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, okresla przepis art. 3 pkt2a u.p.b., zgodnie zktéorym przez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catosc,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku. Wedtug zas § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty, na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej -
oznaczonym symbolem MN. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania: 2) przeznaczenie
uzupetniajace: b) biura, pracownie artystyczne i projektowe, sklepy iustugi drobne - zajmujgce do 25 %
powierzchni uzytkowej budynkéw o funkcji podstawowe;j. Jak przyjat tut. Sad w wyroku z 17.09.2020 r., sygn.
akt II SA/Wr 297/20, przepis art. 3 pkt 2a u.p.b. nie daje Radzie umocowania do regulowania powyzszej
kwestii w odmienny sposdb w planie miejscowym. Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi. Nalezy tez podkresli¢, ze Rada Miasta nie przeczy
zarzutom podniesionym przez organ nadzoru.

Uwzgledniajac powyzsze, wniosek o stwierdzenie niewazno$ci § 26 ust. 1 pkt 2 lit. b we fragmencie
"zajmujace do 25 % powierzchni uzytkowej budynkéw o funkeji podstawowej" zaskarzonej uchwaty nalezato
uzna¢ za uzasadniony, poniewaz w uchwale nie okre$lono powierzchni catkowitej lokalu uzytkowego
w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku, lecz ustalono cze$¢ ustugowa lokalu w odniesieniu
do powierzchni uzytkowej budynku oraz - co takze istotne - w treSci kwestionowanego przepisu nie wskazano
rodzaju powierzchni lokalu uzytkowego. Ponadto Rada wprowadzita - odmienna od ustawowej - warto$¢
wielko$ci powierzchni budynku jednorodzinnego, do ktorej nalezy odnie$¢ powierzchnie lokalu uzytkowego.
W pehni zatem podzielajac zarzut skargi i przedstawiong argumentacj¢ prawng organu nadzoru w powyzszym
zakresie, na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku. Orzeczenie o kosztach
oparto o przepis art. 200 p.p.s.a.
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