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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.41.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 3 czerwca 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1| ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662) iart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 r. poz. 538)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXV/172/2026 Rady Gminy Chybie z dnia 28 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
og6lnego Gminy Chybie.

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzadzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalnoscia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy,
ktora jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaty w calosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

W dniu 28 kwietnia 2026 r. Rada Gminy Chybie podjeta uchwale Nr XXV/172/2026 w sprawie
uchwalenia planu ogélnego Gminy Chybie.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) w dniu 4 maja 2026 r. Rada Gminy Chybie przekazata organowi nadzoru
uchwale Nr XXV/172/2026 zdnia 28 kwietnia 2026r., awdniu Smaja 2026r. Wojewoda
otrzymat dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 26 maja 2026 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Na wstegpie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13a ust. 1 upzp plan ogdlny gminy uchwalany jest dla
obszaru gminy (z wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane
przez ministra wilasciwego do spraw transportu) istosownie do art. 13a ust. 4 upzp, zawiera ustalenia
obligatoryjne: okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, a takze
fakultatywne — obszary uzupelienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rodmiejskiej. Pierwsze zasadnicze
ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogoélnym w sposob roztaczny na
strefy planistyczne, ktore okre§lone zostaty w katalogu zamknigtym zawartym w 13c¢ ust. 2 upzp. Podziat
obszaru gminy mozliwy jest wiec na nastgpujace strefy: strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe
wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowa (SZ), strefe uslugowa (SU), strefe handlu wielkopowierzchniowego
(SH), strefe gospodarcza (SP), strefg¢ produkcji rolniczej (SR), stref¢ infrastrukturalng (SI), strefe zieleni
i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SQG), strefe otwartg (SO), strefe komunikacyjng (SK).
Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowiacy
obligatoryjng czg$¢ gminnych standardow urbanistycznych. Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra
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Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow iwyrysow (Dz.U. z 2023
poz. 2758 zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1775, dalej: rozporzadzenie ppog.) — w ramach gminnego katalogu stref
planistycznych, kazda zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenna strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez:
unikalne oznaczenie, nazwe, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego
i ewentualnie réwniez dodatkowego), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dla stref planistycznych
o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR (fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SG SO, SK) oraz wartos¢
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — dla stref o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR,
SI, SN, SC (fakultatywnie dla stref SG, SO, SK).

Ustalenie w planie ogdlnym obszaréw uzupetnienia zabudowy, obszarow zabudowy $rédmiejskiej jak
rowniez gminnych standardow dostepnos$ci infrastruktury spotecznej, w ramach gminnych standardow
urbanistycznych, zalezy od woli organéw sporzadzajacych i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego.
Charakterystyke stref planistycznych, obejmujacg profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatacznik nr 1 do rozporzadzenia ppog.

Nalezy ponadto zaznaczyé, iz plan ogdlny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie danych
przestrzennych, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, i ktore stosownie do art. 67a ust. 5 upzp stanowia
zatgcznik do uchwaly przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu
ogélnego obejmuja: atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenng
obszaru objgtego aktem, stref planistycznych, obszaru uzupeilnienia zabudowy, obszaru zabudowy
srodmiejskiej oraz obszarow, dla ktérych okreslono rézne regulacje w ramach gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz atrybuty zawierajace informacje o tych obiektach przestrzennych.
Sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposob prezentacji graficznej danych
przestrzennych okre§lony zostat w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia ppog.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, majacego na celu zbadanie legalnosci uchwaty,
organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podj¢ta z naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w nastgpujacym zakresie.

1. Zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w gminnym
katalogu stref planistycznych okresla si¢ wartosci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
ktoérego minimalna wielkos$¢ zostata, na mocy delegacji ustawowej, zawartej w art. 13m ust. 2 upzp, okre§lona
w rozporzadzeniu ppog. Przepis § 2 ust. 1 rozporzadzania ppog obliguje do okreslenia w charakterystyce stref
planistycznych minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z zatacznikiem nr 1 do
rozporzadzenia, przy czym dopuszcza w tym zakresie zastosowanie wyjatku wskazanego w przepisie § 2 ust. 3.
Jak wynika z zalacznika nr 1 do ww. rozporzadzania ,,Charakterystyka stref planistycznych” minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi:

- 30% —dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna, strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa, strefy uslugowe;,
strefy handlu wielkopowierzchniowego, strefy produkcji rolniczej, strefy cmentarzy;

- 20% — dla strefy gospodarczej oraz strefy infrastrukturalne;;
- 50% — dla strefy zieleni i rekreac;ji.

Natomiast dopuszczony w §2 wust.3 rozporzadzania ppog wyjatek wskazuje jednoznacznie,
ze: w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi, w strefie tej
mozna okresli¢c wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszqg niz wynika to
z zalgcznika nr 1 do rozporzgdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowiqzujgcych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar strefy.

W charakterystykach stref planistycznych o oznaczeniach 3SW, 2SJ, 5SJ, 8SJ, 3SU, 12SU ustalono
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%, w charakterystykach stref
planistycznych o oznaczeniach 4SU, 17SU ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 5%, aw charakterystyce strefy planistycznej o oznaczeniu 8SP ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15%. Zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia ppog
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dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz strefy ustugowej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym
poziomie 30%. Natomiast dla strefy gospodarczej na poziomie 20%.

Obszary wymienionych powyzej stref planistycznych objete sa obowigzujagcymi planami miejscowymi,
wyznaczone zostaly jednak w czgéci na terenach, dla ktorych, ustalona w poszczegolnych planach, wartosé
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest wicksza niz wskazana w charakterystyce tej strefy
planistycznej. Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce stref planistycznych o oznaczeniach 3SW, 2SJ, 5SJ,
8SJ, 3SU, 4SU, 12SU, 17SU, 8SP, warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz
wynikajgca z zatacznika nr 1 do rozporzadzenia, naruszone zostaty przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz
§ 2 ust. 11 3 rozporzadzenia ppog.

W ztozonych wyjasnieniach gmina wskazata, ze:

- w odniesieniu do strefy planistycznej 3SW — w toku sporzadzania planu ogoélnego dla strefy 3SW
przyjeto parametry odbiegajace od wskazanych powyzej ustalen, co wynika z omytkowego odwrocenia
wartosci wskaznikow powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej na etapie opracowania
charakterystyki strefy planistycznej. Powyzsze ma charakter btedu parametrycznego i nie wplywa na sam
sposob wyznaczenia strefy planistycznej ani na przyjete kierunki polityki przestrzennej gminy. Zdaniem gminy
bledem parametrycznym jest takze rozbiezno$¢ pomiedzy parametrami okreslonymi w planie ogdlnym
a parametrami wynikajacymi z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla strefy planistycznej
5SJ. Dodatkowo strefa ta obejmuje niewielki, juz zainwestowany fragment nieruchomosci, odpowiadajacy
istniejagcemu zagospodarowaniu i niepowodujacy zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy.

- dla terendéw stanowigcych podstawe wyznaczenia strefy planistycznej 2SJ obowigzujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje odmienne parametry zabudowy i zagospodarowania, w tym
zréznicowane warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Zgodnie z § 24 ust. 3 pkt 9
uchwaty Nr XVIII/125/2012 Rady Gminy Chybie z dnia 3 lipca 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z2012r.
poz. 3258) dla terenow zabudowy mieszkaniowo-ustugowej AIMU-A9MU ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20% powierzchni dzialki budowlanej, natomiast bardziej
restrykcyjne parametry odnoszg si¢ wylacznie do okreslonych rodzajow zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej realizowanej w ramach tych terenow. Jednocze$nie dla terenéw uslugowych, w tym A18U,
zgodnie z § 30 ust. 2 pkt 8 ww. uchwaty ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 5%. W ocenie Gminy § 2 ust. 3 rozporzadzenia ppog nalezy interpretowaé z uwzglednieniem
charakteru oraz funkcji planu ogoélnego jako aktu o charakterze strategicznym i generalnym, operujgcego
strefami planistycznymi obejmujacymi obszary o zréznicowanej strukturze funkcjonalnej i parametryczne;.
Plan ogodlny nie stanowi prostego odwzorowania ustalen terendow elementarnych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, lecz dokonuje agregacji i generalizacji istniejace] struktury przestrzennej na
potrzeby wyznaczenia stref planistycznych. W konsekwencji przyjete dla strefy 2SJ parametry nalezy odnosi¢
do dominujacego charakteru funkcjonalnego calej strefy planistycznej, a nie do pojedynczych parametrow
odnoszacych si¢ do wybranych form zabudowy lub fragmentéw terenéw objetych obowigzujagcym planem
miejscowym. Wyjasniono, ze przyjete w planie ogdlnym parametry strefy 8SJ odbiegaja od parametrow
okreslonych w obowigzujacym planie miejscowym, co wynika z przyjecia uogélnionych parametrow na etapie
sporzadzania charakterystyki stref planistycznych i ma charakter parametryczny. Strefa ta obejmuje istniejacy,
zainwestowany pas zabudowy zlokalizowany wzdtuz uktadu komunikacyjnego i stanowi obszar o wspolnym
charakterze funkcjonalnym oraz przestrzennym. Uogdlnienie parametrow nastgpilo takze dla strefy
planistycznej 12 SU.

- strefa planistyczna 3SU zostata wyznaczona na podstawie terenéw oznaczonych w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolami A3U, A4U oraz A5U. Wskazano, ze dla
terené6w A3U, zgodnie z § 25 ust. 2 pkt 3 uchwaly Nr XVIII/125/2012 Rady Gminy Chybie z dnia 3 lipca
2012 r., ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 20%
powierzchni terenu, przy czym w przypadku realizacji budowli sportowych irekreacyjnych dopuszczono
mozliwo$¢ zmniejszenia tego wskaznika do 5%. Jednoczesnie dla terenoéw A4U oraz AS5U, zgodnie z § 29
ust. 2 pkt4 ww. uchwaty, ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co
najmniej 5% powierzchni terenu lub dziatki budowlanej. Przyjete w planie ogélnym parametry strefy 3SU,
w tym minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%, odpowiadajg zatem najwyzszym
parametrom wynikajacym z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow
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stanowigcych podstawe wyznaczenia strefy planistycznej. W konsekwencji ustalenia planu ogo6lnego
w zakresie strefy 3SU pozostaja zgodne z § 2 ust. 3 rozporzadzenia ppog.

Wojewoda przyjal do wiadomosci wyjasnienia gminy jednak ich nie podziela.

Nie sposdb zgodzi¢ si¢ z ocena Gminy, dotyczaca § 2 ust. 3 rozporzadzenia ppog, ktora wskazuje,
ze nalezy interpretowac z uwzglednieniem charakteru oraz funkcji planu ogolnego jako aktu o charakterze
strategicznym i generalnym, operujgcego strefami planistycznymi obejmujgcymi obszary o zroznicowanej
strukturze funkcjonalnej i parametrycznej. Gmina podnosi takze, ze parametry powinny by¢ odnoszone do
dominujacego charakteru funkcjonalnego catej strefy planistycznej, anie do pojedynczych parametrow
odnoszacych si¢ do wybranych form zabudowy lub fragmentéw terenow objetych obowigzujacym planem
miejscowym.

Przepisy prawa sa jednak wtej kwestii jednoznaczne. § 2 ust. 3 rozporzadzania ppog wskazuje,
ze: w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowiqzujgcymi planami miejscowymi, w strefie tej
mozna okreslic wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszq niz wynika to
z zalgcznika nr 1 do rozporzqdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar strefy.

Nie ulega tez watpliwos$ci, Ze unormowanie zawarte w przepisie § 2 ust. 3 rozporzadzania ppog stanowi
wyjatek od zasady wynikajacej z § 2 ust. 1 tego rozporzadzania — wyjatek od zasady obligujacej do okreslenia,
w charakterystyce stref planistycznych, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia, w ktérym do konkretnych stref zostaty przypisane minimalne warto$ci
tego wskaznika. Jako wyjatek od reguly, nie powinien by¢ wigc interpretowany rozszerzajaco. W polskiej
kulturze prawnej respektuje si¢ zasade, ze ,,wyjatkow nie wolno rozcigga¢ w drodze wyktadni” (exceptiones
non sunt extendendae). Innymi stowy, wyjatek od zasady musi by¢ interpretowany $cisle wedtug znaczenia,
jakie nadat jemu prawodawca. Nie mozna dopusci¢ wyktadni rozszerzajacej wzgledem wyjatku od zasady, czy
tez zasad, poniewaz wyjatek ten sam w sobie powoduje koniecznos$¢ przyjecia odrebnych zatozen i efektow
wyktadni prawa w odniesieniu do przepisow ogdlnych, ktére znajdujg zastosowanie dla catosci materii
normatywnej (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 25 lutego 2025 r.
sygn. akt II SA/Wr 723/24) To stanowisko jest powszechnie akceptowane w orzecznictwie. Dla przyktadu
mozna powola¢ stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,,Zasad¢ nierozszerzania wyjatkow nalezy
odnies¢ do wszystkich sposobow interpretacji stosowanych wzgledem przepisu. Nieuzasadnione jest zatem
dazenie do przyjecia tego z mozliwych wariantdw zrozumienia normy, ktory obejmie jak najwicksza ilo§¢
stanow faktycznych, z pomini¢ciem ratio legis czy wzgledow systemowych.” (wyrok NSA z dnia 23 marca
2022 r., sygn. akt Il OSK 4520/21). A zatem, jezeli gmina zamierza w planie ogoélnym — dla konkretnej strefy
— ustali¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nizszy od ustalonego w zataczniku nr 1
do rozporzadzenia ppog, to po pierwsze obszar tej strefy musi by¢ objety obowigzujacymi planami
miejscowymi, po drugie wynikajacy z tych planéw wskaznik powierzchni biologicznie czynnej powinien by¢
nizszy niz wskazany w rozporzadzeniu, po trzecie wreszcie moze zastosowaé wylgcznie najwyzsza wartos§é
tego wskaznika dla terendow wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujgcych obszar
strefy. Oznacza to, ze — w przeciwienstwie do tego co sugeruje Gmina — parametry nie moga by¢ odnoszone do
dominujacego charakteru funkcjonalnego calej strefy planistycznej

Niedopuszczalne jest takze traktowanie nieprawidtowo ustalonego minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej jako bledu parametrycznego. Co prawda ustalenie wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej nie wptywa na wyznaczenie strefy planistycznej ani na przyjete kierunki polityki przestrzennej gminy,
stanowi jednak podstawe do uchwalenia ewentualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jego zgodno$¢ z ustaleniami planu ogoélnego gminy wynika z art. 20 ust. 1 upzp. Natomiast art. 20 ust. 3 pkt 1
lit. a tiret pierwsze tej ustawy wprost wskazuje, ze przez tg zgodno$¢ rozumie si¢ sposob zagospodarowania
i zabudowy terenéw w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

W odniesieniu do strefy planistycznej 3SU, przeprowadzona analiza obowigzujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego wykazata, Ze zostala ona wyznaczona nie tylko na terenach: A3U,
A4U oraz ASU (jak wskazata Gmina), ale takze czgSciowo na terenie oznaczonym symbolem A31
MNU (na podstawie uchwaly Nr XVIII/125/2012 Rady Gminy Chybie z dnia 3 lipca 2012 r.). Natomiast

zgodnie z § 21 ust. 3 pkt8 tej uchwaty powierzchnia biologicznie czynna wynosi — co najmniej 30%
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powierzchni dziatki budowlanej, z wyjgtkiem dziatek budowlanych z zabudowq, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 1i 4,
dla ktorych powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 40% ich powierzchni.

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce ww. stref planistycznych wartosci minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajaca z rozporzgdzenia ppog, naruszone zostaly przepisy
art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia ppog.

2. Zgodnie z art. 13b pkt 7 upzp ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, mi¢dzy innymi zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie.
Natomiast przepisy art. 13d upzp okre$laja zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych zzabudowa
mieszkaniowg lub zagrodowa.

Strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod
uwage uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b.

Suma chlonno$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowg
zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.

W przypadku gdy suma chlonno$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wicksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, dopuszcza sig
wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowg na tych obszarach oraz nie
wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Z dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na
podstawie art. 13h upzp, to jest uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogolnego Gminy Chybie wynika, ze
procent chtonnosci terenéw niezabudowanych, w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w stosunku
do zapotrzebowania wynosi 499%.

Wobec powyzszego, gmina sporzadzajac plan ogdlny nie moglta wyznaczy¢ stref wykraczajacych poza
obszary, o ktoérych mowa w przywotanym powyzej art.13d pkt 1 upzp.

Z analizy wyznaczonych w planie ogélnym stref wynika, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng o symbolach 63SJ, 98SJ, 99SJ, 100SJ, 102SJ, 103SJ, 104SJ, 105S] oraz strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowag wielorodzinng o symbolu 2SW nie spelniaja wyzej opisanych
wymogow i zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniows i zagrodowa.

W ztoZzonych wyjasnieniach Gmina poinformowala, ze strefa planistyczna 63SJ zostala wyznaczona
W oparciu o istniejace zagospodarowanie oraz obowigzujgce ustalenia planistyczne. Wskazano, ze w wyniku
nadmiernej generalizacji na etapie wyznaczania stref planistycznych do strefy 63SJ wlgczono rowniez obszar
oznaczony w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem D9R
o powierzchni okoto 1,81 ha. Jednoczesnie dla wskazanego obszaru nie dokonano odpowiedniego poszerzenia
obszaru uzupelienia zabudowy, co skutkuje cze$ciowg niespdjnoscig pomigdzy zasiggiem strefy planistycznej
a granicami obszaru uzupelnienia zabudowy. Wskazano jednak, Ze przeprowadzona analiza przestrzenna
wykazuje mozliwos¢ poszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy dla przedmiotowego terenu z uwagi na jego
powiqgzanie funkcjonalne i przestrzenne z istniejgcym pasmem zabudowy oraz uktadem komunikacyjnym.
W ocenie Gminy teren ten spetnia przestanki do objecia obszarem uzupetienia zabudowy oraz wyznaczenia
strefy SJ w ramach korekty granic OUZ, a rozbieznos$¢ ta ma charakter punktowy. Strefy planistyczne 98SJ,
99SJ, 100SJ, 1028J, 103SJ, 104SJ oraz 105SJ zostaty wyznaczone na terenach oznaczonych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego symbolami odpowiednio: E11RM, D4RM, C9RM,
E15RM, A12RM, A3RM oraz D5RM, tj. terenach zabudowy zagrodowej isa to tereny istniejgcego
zainwestowania, ktore zostaty uwzglgednione w bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe sporzadzonym
na potrzeby planu ogdlnego. Wyznaczenie stref SJ dla wskazanych terenow stanowito zmiane funkcjonalng
polegajgcq na odejsciu od funkcji zabudowy zagrodowej na rzecz funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej,
odpowiadajqcej faktycznemu sposobowi zagospodarowania oraz charakterowi istniejqcej zabudowy. Strefa
planistyczna 2SW zostala wyznaczona na podstawie terendw oznaczonych w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego symbolami C5U oraz C6U, ktore obejmujg obszar dawnej Cukrowni
i Rafinerii Chybie, wskazany jako obszar wymagajacy przeksztatcen lub rekultywacji w celu przywrocenia lub
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nadania gruntom poprzemystowym warto$ci uzytkowych oraz wykorzystania pod zabudoweg produkcyjna
iustugowa. Obowiazujacy plan miejscowy przewiduje mozliwos¢ zmian sposobu zagospodarowania
i zabudowy terenow, w tym zmian sposobu uzytkowania obiektow oraz dalszych przeksztatcen funkcjonalnych
terenow poprzemystowych. Wyznaczenie strefy 2SW stanowilo zatem kontynuacje przyjetego wczesniej
kierunku przeksztatcen funkcjonalnych i rewitalizacji terendw poprzemystowych. Dla przedmiotowego obszaru
nie dokonano poszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy. Ewentualne doprecyzowanie funkcji i sposobu
zagospodarowania terenu pozostawiono do rozstrzygni¢gcia na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru réwniez w tym zakresie nie podziela wyjasnien Gminy.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy zaznaczy¢, ze brak wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ)
na terenie oznaczonym w planie miejscowym symbolem D9R, nawet jes$li analiza przestrzenna wykazata
mozliwo$¢ takiego wyznaczenia, nie moze by¢ traktowane jako omytka i nie mozna postepowac w taki sposob
jakby taki obszar byt jednak wyznaczony. W tym przypadku nie bylo zatem mozliwo$ci wyznaczenia na terenie
oznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem DIR strefy SJ.

Wskazaé takze nalezy, ze istniejace zagospodarowanie kwestionowanych terenow (strefy 98SJ, 99SJ,
1008SJ, 102SJ, 105SJ) oraz rzeczywisty sposob uzytkowania terenu nie moze by¢ wskazywane jako zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow sa to uzytki rolne
(RIVb, RV, PslV), w zwigzku z tym istniejaca zabudowe mieszkaniowa nalezy traktowac jako zagrodowa.
Wyjatek stanowi strefa 102 SJ, gdzie zlokalizowany budynek nie jest zlokalizowany na uzytku rolnym, jednak
pozostata czgsé tej strefy stanowi niezabudowang dzialke rolng, w zwigzku z czym zostala ona wyznaczona
W sposob nieprawidlowy.

Po analizie wyjasnien zlozonych w trakcie postgpowania nadzorczego oraz analizy obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania stwierdzi¢ nalezy, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng o symbolach 63SJ, 98SJ, 99SJ, 100SJ, 102SJ, 103SJ, 104SJ, 105SJ oraz strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng o symbolu 2SW —nie spelniajg wyzej opisanych wymogoéw i zasad
wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa. W strefach tych umozliwiono realizacje nowej
zabudowy mieszkaniowej. Jak wynika z analizy obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego ww. strefami SJ i strefa SW objeto obszary, dla ktérych w planach miejscowych nie okreslono
przeznaczenia umozliwiajacego realizacje funkcji  mieszkaniowej jednorodzinnej 1 mieszkaniowej
wielorodzinnej i nie istnieje na tych terenach zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna czy wielorodzinna.

Podsumowujac nalezy zaznaczyC, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogdlnego lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, atakze naruszenie wiasciwosci organow w tym
zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub w czgsci. O zakresie rozstrzygnigcia
decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie prawa begdzie mialo wptyw na calg uchwatle, czy bedzie
dotyczyto jedynie pojedynczych przepiséw niezgodnych z aktami prawa hierarchicznie wyzszymi, ktore to
jednak naruszenia nie bgda rzutowac na catg uchwate.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uzna¢, ze uchwata Rady Gminy Chybie Nr XXV/172/2026 z dnia
28 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Chybie, narusza wymienione w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwiazku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygniccia stato si¢
konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak w sentencji. Biorgc pod uwage koniecznos$¢ sporzadzenia
planu ogélnego dla calego obszaru gminy (z wylaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terendéw
zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu), co wynika 13a ust. 1 upzp,
pomimo, ze podniesione W niniejszym rozstrzygnigciu zarzuty dotycza jedynie wskazanych stref
planistycznych, nie byto mozliwosci stwierdzenia niewaznos$ci przedmiotowej uchwaly jedynie w czesci.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa zdniem dorgczenia Radzie Gminy Chybie rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia Radzie Gminy Chybie.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwos$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skarge na rozstrzygnigcie nadzorcze mozna wnie$§¢ w formie elektronicznej lub papierowe;.

2. Skarga przekazana w formie dokumentu elektronicznego powinna zawiera¢ wszystkie wymogi pisma
sporzadzonego w postaci papierowe;j.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawieraé¢ adres elektroniczny oraz
zosta¢ podpisana przez stron¢ lub pelnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wlasciwym jest adres elektroniczny, z ktérego
nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.

5. Do skargi wniesionej w formie dokumentu elektronicznego nie dotacza si¢ jej odpisow.

6. Do skargi nalezy dotaczy¢ pelnomocnictwo z podpisem mocodawcy lub wierzytelny odpis petnomocnictwa.
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