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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.55.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 2 lipca 2026 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z2026r.

poz. 662) i art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 5381 781)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXI1/367/2026 Rady Miasta Chorzow z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego miasta Chorzow.

Uzasadnienie

W mys$l art. 85i86 ustawy o samorzadzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzor nad dzialalnoscia
gminna na podstawie kryterium zgodnos$ci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwala
gminy, ktéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznos$ci uchwaly w calosci lub w czeSci
orzeka organ nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego. Stosownie do przepisu art. 13k
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z2026 r. poz. 538; dalej: upzp) w dniu 2 czerwea 2026 r. Rada Miasta Chorzéw przekazala organowi
nadzoru uchwale z dnia 28 maja 2026 Nr XXXI1/367/2026, a w dniu 3 czerwca 2026 r. Wojewoda
otrzymal dokumentacje¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaly z prawem.
W dniu 25 czerwca 2026 r. organ nadzoru wszczal post¢powanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci zlozenia wyjasnien. Prezydent Miasta Chorzow skorzystal z przystugujacego uprawnienia
iwdniu 29 czerwca 2026 r. zlozyl wyjasnienia. Na wstepie wskaza¢ nalezy, Ze zgodnie z art. 13a
ust. 1 upzp plan ogdélny gminy uchwalany jest dla obszaru gminy (z wylaczeniem morskich wéd
wewnetrznych oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw
transportu) istosownie do art.13a ust. 4 upzp, zawiera ustalenia obligatoryjne: okreSlenie stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, a takze fakultatywne - obszary
uzupelnienia zabudowy oraz obszary zabudowy S$réodmiejskiej. Pierwsze zasadnicze ustalenie planu
ogélnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogélnym w sposob rozlaczny na strefy
planistyczne, ktore okreSlone zostaly w katalogu zamknietym zawartym w 13c ust. 2 upzp. Podzial
obszaru gminy mozliwy jest wi¢c na nastepujace strefy: strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjng zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe
wielofunkcyjng  z zabudowg  zagrodowa (SZ), strefe¢ uslugowa (SU), strefe handlu
wielkopowierzchniowego (SH), strefe gospodarcza (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), strefe
infrastrukturalng (SI), strefe zieleni i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gérnictwa (SG), strefe
otwarta (SO), strefe komunikacyjna (SK). Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny
katalog stref planistycznych, stanowigcy obligatoryjna czes¢ gminnych standardow urbanistycznych.
Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania 7 niego wypisow iwyrysow (Dz.U. z2023 r., poz.2758; zm.: Dz.U. 22024 r. poz. 1775,



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 4344

22025 r. poz.1767, dalej r.p.p.o.g.) — wramach gminnego Kkatalogu stref planistycznych kazda
zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenng strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez: unikalne
oznaczenie, nazwe, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego i ewentualnie
rowniez dodatkowego), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu 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 udzialu 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 ogélnym obszaréw uzupelnienia
zabudowy, obszaréw zabudowy S$rdédmiejskiej jak rowniez gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spolecznej, w ramach gminnych standardoéw urbanistycznych, zalezy od woli organow
sporzadzajacych i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego. Charakterystyke stref planistycznych,
obejmujacg profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, okresla zalacznik nr 1 do r.p.p.o.g. Nalezy ponadto zaznaczy¢, iz plan ogolny gminy sporzadzany
jest wylacznie w formie danych przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, iktore,
stosownie do art.67a ust.5 upzp, stanowia zalacznik 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 przestrzenna obszaru objetego aktem, stref planistycznych,
obszaru uzupelnienia zabudowy, obszaru zabudowy Srédmiejskiej oraz obszarow, dla ktérych okreslono
rozne regulacje w ramach gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spolecznej oraz atrybuty
zawierajace informacje o tych obiektach przestrzennych. Sposéb stosowania oznaczen, nazewnictwa,
standardow oraz sposéb prezentacji graficznej danych przestrzennych okreslony zostal w zalgczniku nr
2 do r.p.p.o.g. W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze uchwata
Nr XXXI11/367/2026 Rady Miasta Chorzéw z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogolnego
miasta Chorzow zostala podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania planu ogoélnego w nastepujacym
zakresie.

1. W obligatoryjnym opracowaniu, sporzagdzonym na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538; dalej: upzp) pt.: Plan ogdlny
miasta Chorzow — uzasadnienie (dalej: Uzasadnienie), zostaty przedstawione obliczenia chtonnos$ci czgsci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa, ktore sa niezgodne z wytycznymi § 3 r.p.p.o.g.
Wadliwe wyliczenie chtonnosci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogdlnego poniewaz moze
prowadzi¢ do nieuzasadnionego rozszerzenia stref wielofunkcyjnych, naruszajacego dyspozycje art. 13d
ust. 1-3 upzp. Ustalenia planu ogdlnego musza uwzglednia¢ szereg uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy wskazanych w art. 13b upzp, do ktérych nalezy miedzy innymi zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie (pkt 7). Dlatego tez w art. 13d ust. 1-3 upzp wskazane zostaly szczegodlne zasady
dotyczace wyznaczania stref wielofunkcyjnych — z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowg zagrodows (SZ):

1) Strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowa (SW 1 SJ) lub zagrodowsg (SZ), wyznacza si¢ w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktéorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejagcg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylgczeniem luk
w tej zabudowie, biorac pod uwage uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy (o ktorych mowa
w art. 13b).

2) Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudow¢ mieszkaniowg w gminie.

3) W przypadku gdy suma chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢
wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na tych obszarach oraz nie
wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Przepis art. 13d ustawy przewiduje
zatem, iz chlonno$¢ terendw niezabudowanych jest podstawg do wyznaczenia stref wielofunkcyjnych.
Sposob obliczania chlonnosci terenow niezabudowanych w strefach planistycznych SW, SJ i SZ okresla
natomiast § 3 r.p.p.o.g. Jak wskazuje § 3 ust. 11 r.p.p.o.g. chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych, oblicza si¢, uwzgledniajgc zardéwno powierzchnie
terené6w niezabudowanych, wtym luk w istniejacej zabudowie (pkt1) jak 1ichlonno$¢ terenow
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zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywno$ci zabudowy, z mozliwo$cia uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcja mieszkaniowg ainnymi funkcjami (pkt2).Organ sporzadzajacy projekt planu ogoélnego
zobowigzany jest obliczy¢ zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie zgodnie
z wytycznymi § 3 ust. 1-10 r.p.p.o.g., nastepnie wyznaczy¢ strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowa
(SW 18)) izagrodowa (SZ), uwzgledniajac przestanki okreslone w art. 13d ust. 1 upzp oraz obliczy¢
chlonnos¢ terendow niezabudowanych w tych strefach stosownie do § 3 ust. 11 7.p.p.o.g. Nastepnie powinien
skonfrontowa¢ wyniki obu obliczen: sume chtonnosci terendéw niezabudowanych z wartoscia
zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowa w gminie, w kontek$cie warunku okreslonego
w art. 13d ust. 2 upzp (suma chtonnosci terenéw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa). Natomiast o sposobie
dalszych dziatan przesadza tres¢ przepisu art. 13d wust. 3 upzp, ktory jednoznacznie wskazuje, iz
w przypadku gdy suma chionnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych wyznaczonych
zgodnie z przestankami okre$lonymi wart. 13d ust. 1 upzp, jest wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania, gmina nie moze wyznaczy¢ w planie ogdlnym stref wielofunkcyjnych zzabudowa
mieszkaniowa izagrodowa wykraczajacych poza obszary, o ktérych mowa wart. 13d ust. 1 upzp.
W konsekwencji niewlasciwego sporzadzenia obliczen chtonnosci stref wielofunkcyjnych moga zostaé
naruszone zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych okre§lone w 13d ust. 1 -3 upzp. Zalacznikiem do
uchwaty Nr XXXII/367/2026 Rady Miasta Chorzow z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego miasta Chorzow, jest plik GML z danymi przestrzennymi, ktére obejmuja atrybuty zawierajace
informacje o akcie planowania przestrzennego oraz wektorowe dane zawierajgce: lokalizacje przestrzenna
obszaru objetego aktem, stref planistycznych oraz obszaru zabudowy s$rdodmiejskiej wraz atrybutami
zawierajacymi informacje o poszczegdlnych obiektach przestrzennych. W planie ogolnym miasta Chorzow
nie zostalty wyznaczone obszary uzupetnienia zabudowy oraz gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej, co potwierdza rowniez cze$¢ tekstowa i graficzna dotaczonego do dokumentacji prac
planistycznych Uzasadnienia. Z podrozdziatu 1.1 Uzasadnienia wynika, iz przy wyznaczeniu stref
planistycznych w planie ogdlnym uwzgledniono migdzy innymi ustalenia 58 obowigzujacych na obszarze
miasta Chorzéw miejscowych planow zagospodarowania, ktdre obejmuja 100% jego powierzchni (s. 11).
W tym zakresie wskazano roéwniez, iz: podstawowq przestankq determinujgcq wyznaczenie danej strefy
funkcjonalnej sq przeznaczenia stanu istniejgcego oraz przeznaczenia okreslone w planach miejscowych
zarowno w zakresie przeznaczen podstawowych jak tez przeznaczen dopuszczonych oraz kierunki wskazane
w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Chorzow
(s. 18). Jednoczesnie Uzasadnienie zawiera stwierdzenie iz: Plan ogolny dqzy do zagospodarowania stref,
zgodnie z przeznaczeniem stanu istniejgcego lub pod funkcje z uwzglednieniem mozliwosci przeksztatcen
istniejgcych terenow poprzemystowych pod nowe funkcje z uwzglednieniem bilansu terenow, gestosci
zabudowy mieszkaniowej i racjonalnego podejscia do rozwoju gminy (s. 32). W podrozdziale I1.7
Uzasadnienia przedstawione zostaly obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
zatozenia przyjetego sposobu obliczania chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych
wraz obliczeniami chtonnosci dla poszczegdlnych stref. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa
zostato obliczone na poziomie 24 615 o0so6b. Chlonno$¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i wielorodzinng obliczono natomiast indywidualnie dla poszczegolnych stref na podstawie
wzoru uwzgledniajagcego: powierzchni¢ terendow niezabudowanych oraz powierzchni¢ luk w istniejgce;
zabudowie wystepujacych w danej strefie planistycznej, warto§¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy okreslonej dla strefy planistycznej, wskaznik prognozowanych proporcji migdzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami (dla wszystkich stref przyjeto wskaznik 0,7 — zakladajac, iz funkcja
mieszkaniowa zajmuje okoto 70% powierzchni stref SJ, SW, a30% powierzchni zajmuja tereny
obslugujace m.in. tereny ustugowe, komunikacji, zieleni publicznej) oraz wskaznik chtonnos$ci terenow
zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy —
odpowiadajacy szacunkowo okres$lonej ilosci osob jaka przypada w Gminie na jeden hektar powierzchni
strefy danego rodzaju (dla strefy SJ przyje¢to 62 0sob, natomiast dla strefy SW — 106 o0sob.). Dla jedynej
wyznaczonej w planie ogolnym strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa nie dokonano obliczen
chlonnosci uzasadniajac to brakiem wtej strefie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie. W podrozdziale 1.7 Uzasadnienia zostaly zamieszczone dwie tabele zawierajace obliczenia
chtonnosci terenow niezabudowanych w poszczegdlnych strefach planistycznych zawierajagce wyniki
obliczen chlonnosci terenéw niezabudowanych, wtym luk w istniejacej zabudowie w strefie dla
poszczegblnych stref wielofunkcyjnych — zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (tabela nr 13)
iz zabudowg wielorodzinng (tabela nr 14). Suma chlonnosci wszystkich stref wskazanych w tabelach
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nr 13114 wynosi 29 977 oséb. Na podstawie tej wartosci Gmina przyjeta wniosek o poprawnos$ci
wyznaczenia wszystkich wielofunkcyjnych stref planistycznych z uwagi na sume¢ chlonnosci terenow
niezabudowanych mieszczaca si¢ w przedziale 70% do 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa. Nalezy zaznaczy¢, iz w Uzasadnieniu (zardowno w czgsci tekstowej, tabelarycznej jak
i graficznej) nie wskazano chtonnosci jaka charakteryzuja si¢ tereny niezabudowane w strefach
planistycznych wyznaczonych zgodnie z dyspozycja art. 13d ust. 1 upzp. Ani przedstawione w tabelach
nr 13inr 14 obliczenia ani rysunek prezentujacy tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej
zabudowie, w wyznaczonych strefach wielofunkcyjnych (zatacznik nr 02), nie wyszczegdlniajg obszarow,
na ktorych zgodnie z wytycznymi tego przepisu strefy wielofunkcyjne powinny zosta¢ wyznaczone
w pierwszej kolejnosci — czyli obszarow, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okre§lono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej
oraz obszarOw z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk wtej zabudowie
(obszaré6w uzupehlienia zabudowy w przedmiotowym planie ogoélnym nie wyznaczono). Natomiast
w kontekscie regulacji art. 13d ust. 213 wupzp, obliczenie chtonnosci dla stref wyznaczonych na tych
obszarach oraz zweryfikowanie czy nie przekracza ona 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowag w gminie, powinno poprzedza¢ decyzje o wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych na
pozostalych obszarach Gminy. Organ nadzoru ustalit natomiast, iz w przedmiotowym planie ogdlnym
wyznaczono rowniez strefy wielofunkcyjne obejmujgce obszary, na ktorych nie wystepuje zabudowa
o funkcji mieszkaniowej, idla ktorych w obowiazujacych planach miejscowych nie okre§lono
przeznaczenia umozliwiajgcego realizacje funkcji mieszkaniowej. Ponadto podstawa do wyznaczenia tych
stref nie byl rowniez obszar uzupehienia zabudowy, gdyz nie wyznaczono go w planie ogdlnym. Przepis
§ 3 r.p.p.o.g. nie ustanawia jednego, obligatoryjnego algorytmu obliczen chtonnosci, lecz wskazuje ramowy
Sposob postepowania, pozostawiajac gminie swobode w doborze wskaznikow korygujacych, adekwatnych
do lokalnych uwarunkowan. Organ nadzoru nie kwestionuje wzoru wykorzystanego przez Gming do
obliczen chtonno$ci, wtym przyjetych kategorii wskaznikow korygujacych oraz ich wartosSci
uwzglednionych w obliczeniach. Jednakze w ocenie organu nadzoru przedstawione w Uzasadnieniu
obliczania chlonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych, nie sg zgodne z wytycznymi
§ 3ust. 11 r.p.p.o.g. Organ nadzoru nie moze bowiem uzna¢ za poprawne obliczen chtonnosci dla czesci
stref planistycznych. W zawartych w podrozdziale 1.7 Uzasadnienia obliczeniach chtonnosci dla strefy
planistycznej o oznaczeniu 45SW nie uwzgledniono bowiem powierzchni czgsci wystgpujacych w niej
terenow niezabudowanych, natomiast w obliczeniach dla stref planistycznych o oznaczeniach: 6SW, 37SW,
38SW, 39SW, 125SW, 127SW, 255SW, nie uwzgledniono chtonno$ci wynikajacej ze zmiany funkcji
istniejgcej zabudowy, zgodnie z ustalonym dla strefy rodzajem zabudowy oraz wielko$cig nadziemnej
intensywnosci zabudowy. Prowadzi to do wynikow znaczaco odbiegajacych od rzeczywistej chtonnosci jaka
charakteryzuja si¢ te strefy na podstawie przyjetych w planie ogélnym ustalen w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy. W konsekwencji prowadzi to do zanizenia sumy chtonno$ci terenow
niezabudowanych jaka wystepuje we wszystkich strefach wielofunkcyjnych wyznaczonych w planie
ogélnym. Weryfikujac przyjete przez gming ustalenia w tym zakresie organ nadzoru wykorzystat
ortofotomapy pochodzace z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, udostepnione przez
Glowny Urzad Geodezji i Kartografii w Geoportalu Infrastruktury Informacji Przestrzennej pod adresem:
https://www.geoportal.gov.pl (aktualno$¢ na dzien 3 kwietnia 2025 r.), dostgpne w Geoportalu dane Bazy
Obiektow Topograficznych BDOT10k (dostgp: 29 czerwca 2026 r), dane ewidencji gruntéw i budynkow
(dalej: egib) udostepnione przez Prezydenta Miasta Chorzéw w ewidencji zbiorow iushug danych
przestrzennych  prowadzonej przez Gltowny Urzad Geodezji i Kartografii pod adresem:
https://integracja.gugik.gov.pl/eziudp (dostgp: 29 czerwca 2026r,, dalej: dane ewidencji gruntow
i budynkéw) oraz ustalenia obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Chtonno$¢ terenow niezabudowanych obliczona dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng o oznaczeniu 45SW wtabeli nr 14 w Uzasadnieniu  wynosi 307 os6b, natomiast
powierzchnia luk w strefie okreslona zostata jako 1,65 ha. Powierzchnia calej strefy wynosi ok. 5,56 ha. Na
zataczniku nr 02 do Uzasadnienia przedstawiajacym powierzchnie terendw niezabudowanych i luk
w zabudowie zidentyfikowanych w wyznaczonych w planie ogolnym strefach wielofunkcyjnych jedynie
potudniowa czg$¢ obszaru strefy 45SW oznaczona zostala jako teren niezabudowany. Natomiast z tej samej
mapy wynika brak zabudowy w calym obszarze tej strefy. Zgodnie z aktualnymi danymi ewidencji gruntow
1 budynkéw na przewazajacej czeSci obszaru, na ktorym wyznaczona zostata strefa 45SW nie znajdujg sie
zadne budynki, ani inne trwate zagospodarowanie. Budynki mieszkalne wystgpuja wytacznie w poétnocno-
wschodniej oraz zachodniej czg$ci tego obszaru. Przekazana przez Prezydenta Miasta Chorzow (pismo
z dnia 29 czerwca 2026 r.) informacja o powstaniu na calym tym obszarze osiedla zabudowy wiclorodzinnej
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nie znajduje zatem potwierdzenia. Zdaniem organu nadzoru fakt, iz zabudowa mieszkaniowa powstaje
w tym terenie nie stanowi przestanki aby uzna¢ ten teren za zabudowany w kontek$cie obliczenia
chlonnosci, gdyz nie posiada on jeszcze mieszkancow. Nalezy zwroci¢ uwage, iz w podrozdziale I1.7
Uzasadnienia, jako najnowsze dane dotyczace ludnosci przyjete zostalty dane pochodzace z 2024 roku,
wskazujace liczbe mieszkancow miasta wynoszaca 99420 oséb. Ta liczba ludnosci w sposdb oczywisty
nie uwzglednia przysztych mieszkancow, powstajacych w strefie 45SW, budynkow. Zatem przedmiotowy
teren wcigz charakteryzuje si¢ chtonnos$cia, ktora powinna zosta¢ uwzglgdniona w obliczeniach chtonnosci
terendw niezabudowanych dla tej strefy planistycznej. Analiza danych ewidencji gruntow i budynkow
(dalej: egib), Bazy Obiektéw Topograficznych BDOT 10k, oraz aktualnej ortofotomapy wskazuje, iz strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 37SW, 39SW, 127SW, zostaly wyznaczone na
obszarach dotychczas peliacych funkcje produkcyjng. Niemal cata powierzchnia strefy 39SW zabudowana
jest budynkami przemystowymi (oznaczonymi w egib symbolem ,,p”), wérdd ktorych wystepuja réwniez
budynki biurowe (,,b”’), magazynowe (,,s”) oraz o funkcji transportu itacznosci (,,t”). W strefie 127SW
zabudowania przemystowe wystepuja w jej potnocno-zachodniej czesci, a pozostala czgs¢ strefy pozostaje
wolna od zabudowy. W strefie 37SW zabudowania przemystowe i biurowe wystepuja w jej zachodniej
czgsci, pozostata czes$¢ strefy jest niezabudowana. Rowniez ustalenia obowigzujacych planéw miejscowych
potwierdzaja przeznaczenie przewazajacej czgsci tych terenow pod funkcje produkcyjng. Strefa 39SW
wyznaczona zostata na obszarze objetym miejscowym planem ogolnym zagospodarowania przestrzennego
Miasta Chorzow (uchwata Nr XXI1/430/2004 Rady Miasta Chorzéw z dnia 1 lipca 2004 r., zmieniona
uchwatag Nr LXX/1118/2023 Rady Miasta Chorzow z dnia 23 listopada 2023 r.), ktory obszar ten
przeznacza pod tereny produkcyjne, oznaczone symbolem P/P,G. Zgodnie z § 6 ust. 11 pkt 1 tego planu
ustala si¢ wykorzystanie terenu pod funkcje zwigzane z szeroko pojetg wytworczosciq, oraz funkcjami takimi
jak magazynowanie, sktadowanie, ustugi logistyczne, zawodowe ustugi produkcyjne, rzemiesinicze
i przetworcze. Ustalenia planu nie przewiduja mozliwosci realizacji na tym terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Natomiast zgodnie z § 6 ust. 11 pkt 1 tego planu dopuszcza si¢ tam:
realizacje lokali mieszkalnych i pokoi hotelowych w budynkach administracyjnych stanowigcych {gcznie
nie wigecej niz 10% catej powierzchni biurowej zaktadu. Strefa 127SW wyznaczona zostata na obszarze, dla
ktérego obowiazuja dwa plany miejscowe. Zachodnia czg$¢ strefy zgodnie miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta Chorzow dla czesci obszaru gminy Chorzow polozonego
w rejonie ulic Metalowcow, Katowickiej i Towarowej (uchwata Nr XXX/521/13 Rady Miasta Chorzow
z dnia 31 stycznia 2013 r. zmieniona uchwala Nr XLVII/874/18 Rady Miasta Chorzéw z dnia 29 marca
2018 r.), przeznaczona jest pod fereny o funkcji ustugowej — centrotworczej (w tym obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?), oznaczone symbolem 51UC1 (§ 18 ust. 1 pkt 1 lit. a). Ustalenia
planu nie przewiduja mozliwosci realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Wschodnia cz¢$¢ strefy, zgodnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Chorzow
dla czesci obszaru gminy Chorzow potoZonego w rejonie ulic Legnickiej, Stacyjnej, Nowej i Metalowcow
(uchwata Nr XLIX/830/2022 Rady Miasta Chorzoéw z dnia 26 maja 2022 r.) przeznaczona jest pod fereny
produkcji i ustug oznaczone symbolem 44P,U3 (§ 5 pkt 1). Ustalenia tego planu rowniez nie przewiduja
mozliwosci realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Strefa 37SW wyznaczona
zostata na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Chorzow dla
czesci obszaru gminy Chorzow poloZonego w rejonie ulic Legnickiej, Stacyjnej, Nowej i Metalowcow
(uchwata Nr XLIX/830/2022 Rady Miasta Chorzow z dnia 26 maja 2022 r.) i przeznaczonym pod ftereny
produkcji i ustug, oznaczone symbolem 44P,U2 (§ 5 pkt 1). Ustalenia planu nie przewidujag mozliwosci
realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Gmina, wyznaczajac na tych obszarach
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 37SW, 39SW, 127SW zdecydowata si¢
w zasadniczy sposob zmieni¢ przeznaczenie tych terenéw. Ustalone w planie ogolnym profile tych stref:
podstawowy oraz dodatkowy nie dopuszczajg na tych terenach kategorii terenow produkcji. Nalezy zatem
stwierdzi¢, iz zgodnie z zatozeniami przyjetego planu ogdélnego na ich obszarze funkcja produkcyjna
nie bedzie mogta by¢ kontynuowana. Natomiast przyjetym, w profilu funkcjonalnym, przeznaczeniu tych
stref jest migdzy innymi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, co powinno mie¢ takze wyraz
w obliczeniach chlonnosci. W tej sytuacji nieuzasadnione jest zatozenie, jakie przyjeta Gmina
w Uzasadnieniu, o nieuwzglednianiu w obliczeniach chlonnosci dziatek zabudowanych
i zagospodarowanych jako niestanowigcych luk w zabudowie. Obliczenia chlonno$ci zawarte w tabeli
nr 14 wykazujg: — dla strefy 39SW chlonno$¢ wynoszacag 655 osdb, uwzgledniajac wylacznie
niezabudowang czg$¢ tej strefy — 1,77 ha, podczas gdy cata jej powierzchnia wynosi ok. 22,12 ha, — dla
strefy 127SW chlonno$¢ wynoszaca 2713 osob, uwzgledniajac wytacznie niezabudowang czgs$¢ tej strefy —
10,44 ha, podczas gdy cala jej powierzchnia wynosi ok. 11,03 ha, — dla strefy 37SW chlonno$¢ wynoszaca
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1463 osoby, uwzgledniajgc wylacznie niezabudowang cze$¢ tej strefy — 5,63 ha, podczas gdy cala jej
powierzchnia wynosi ok. 7,29 ha, Obliczenia te nie uwzgledniaja chlonno$ci terenéw zabudowanych, ktoéra
wynika¢ bedzie ze zmiany funkcji istniejacej zabudowy produkcyjnej na zabudowg¢ mieszkaniowa
wielorodzinng — zgodnie zprzyjetym profilem funkcjonalnym strefy oraz wskaznikiem maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy. Organ nadzoru przyjmuje natomiast stanowisko, iz Gmina obliczajac
chlonnos¢ w strefach 37SW, 39SW, 127SW powinna uwzgledni¢ réwniez chlonno$¢ terenow
zabudowanych do czego obliguje § 3 ust. 11 lit. b r.p.p.o.g., uwzgledniajac zmiang funkcji tej zabudowy lub
powstanie w jej miejscu nowych budynkow, o funkcjach przewidzianych w profilu tych stref (czyli takze
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej) oraz intensywno$ci zabudowy jaka przyjeto dla tych stref
planistycznych. Zalozenie, iz w miejsce istniejacej zabudowy przemystowej nie powstanie zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna jest sprzeczne z przyjetym profilem funkcjonalnym tych stref planistycznych
oraz prowadzi do zanizenia chlonno$ci jaka charakteryzuja si¢ te obszary, zgodnie z przyjetymi ustaleniami
planu ogodlnego. Jest to szczegolnie istotne, poniewaz wskazniki ustalone w planie ogélnym dla tych stref
planistycznych przewiduja bardzo intensywna zabudowe, co w konsekwencji rzutuje na ich wysoka
chlonnos$¢. Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy dla strefy 39SW ustalona zostata na poziomie
5,0 natomiast dla stref 37SW i 127SW na poziomie 3,5. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla strefy 39SW
ustalona zostata w wielko$ci 40 m, natomiast dla stref 37SW 1 127SW w wielko$ci 30 m. Skoro Gmina
wyznaczyta na tych obszarach strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng dopuscita
tym samym do mozliwosci przeznaczenia tych terendéw w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng posiadajaca parametry nieprzekraczajace wskaznikow urbanistycznych wynikajacych
z katalogu stref planistycznych. W tym zakresie organ nadzoru nie moze podzieli¢ stanowiska Prezydenta
Miasta Chorzowa, zawartego w pi§mie z dnia 29 czerwca 2026 r., ktore stwierdza, iz: w Planie Ogolnym
wprowadzono strefe wielofunkcyjng z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng SW, w ktorej w profilu
podstawowym jest rowniez wskazany m.in. teren ustug. Funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
oraz zabudowy ustugowej w strefie planistycznej SW sq rownorzedne i traktowane na rowni, gdzie na
dalszym etapie planistycznym, w tym przy sporzqdzaniu mpzp bedzie doprecyzowana konkretna funkcja
terenow. Wprowadzenie strefy SW nie wyklucza wprowadzenia w planie miejscowym tylko zabudowy
ustugowej. Organ nadzoru zwraca uwagg, iz ustaleniami planu ogolnego Gmina nie przesadzita o powstaniu
na tych obszarach wytacznie zabudowy ustugowej, czego mogta dokona¢ wyznaczajac na tym terenie strefe
ustugowa (SU). Natomiast kwestia potencjalnego przysztego przeznaczania tych obszaréw w planie
miejscowym wylacznie pod tereny ushug nie moze mie¢ znaczenia na etapie sporzadzania obliczen
chlonnosci terenow w strefach planistycznych wyznaczanych w planie ogdélnym. Argument ten mogltby
prowadzi¢ do przyjecia, dla kazdej ze stref wielofunkcyjnych, zatozenia o braku chtonno$ci. Wyznaczajac
strefy wielofunkcyjne zzabudowa mieszkaniowg wielorodzinng 37SW, 39SW, 127SW Gmina
zdecydowatla, iz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest na tych obszarach pozadana i zarazem
mozliwa do zrealizowania. W Uzasadnieniu Gmina nie zawarta rowniez ograniczen w mozliwosci realizacji
tego rodzaju zabudowy na obszarze stref 37SW, 39SW, 127SW. Natomiast w tym kontekScie nalezy
wskaza¢, iz Gmina przy wyznaczaniu stref planistycznych byla zobowigzana do uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego, o ktorych mowa w art. 13b upzp. Analogiczny zarzut zupetnego
nieuwzglednienia chlonno$ci terenéow zabudowanych, dotyczy¢é musi roéwniez przedstawionych
w Uzasadnieniu obliczen chtonno$ci dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
o oznaczeniach 38SW, 125SW, 255SW. Obliczenia chlonnosci zawarte w tabeli nr 14 wykazuja brak
chlonnosci dla strefy 38SW i1 125SW oraz brak wystepujacych w tych strefach luk w zabudowie, natomiast
dla strefy dla strefy 255SW obliczono chlonno$¢ wynoszaca 133 osoby, uwzgledniajac wytacznie
niezabudowang czg$¢ tej strefy o powierzchni 0,71 ha. Analiza danych ewidencji gruntéw i budynkow,
Bazy Obiektow Topograficznych BDOT 10k, oraz aktualnej ortofotomapy wskazuje, iz na cz¢éci obszarow
na ktorych wyznaczono te strefy wystepuje zabudowa produkcyjna. Natomiast w tabeli
nr 14 nie uwzgledniono chtonnoséci wynikajacej ze zmiany funkcji tej zabudowy zgodnie z ustalonym dla
strefy rodzajem zabudowy oraz wielkos$cia nadziemnej intensywnosci zabudowy, do czego obliguje przepis
§ 3ust. 11 pkt2 r.p.p.o.g. Nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia planu ogodlnego zakladajg zmiane funkcji
wystepujacych w nich budynkéw przemystowych, a zgodnie z profilem funkcjonalnym tych stref moze by¢
to rowniez adaptacja na zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinng, lub powstanie w ich miejscu nowej
zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej. Powinno mie¢ to natomiast wyraz w obliczeniu chlonnos$ci takze
terenow zabudowanych. Brak uwzglednienia chtonnos$ci jaka charakteryzuja si¢ wystepujgce w strefach
38SW, 125SW, 255SW tereny z istniejacg zabudowag produkcyjna — na skutek przewidzianej poprzez
ustalenia planu zmiany funkcji tych obszarow na mieszkaniowg — jest sprzeczny z przyjetym profilem
funkcjonalnym tych stref planistycznych oraz prowadzi do zanizenia chtonnosci jakg charakteryzuja si¢ te
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obszary. Nalezy przy tym podkresli¢, iz wysoka chlonno$¢ tych terenow wynikaé moze z ustalonych
w planie og6élnym wskaznikéw dla tych stref planistycznych. Maksymalna nadziemna intensywno$¢
zabudowy dla strefy 38SW, 125SW, 255SW ustalona zostata na poziomie 2,5. Maksymalna wysokos¢
zabudowy dla strefy 125SW ustalona zostala w wielkosci 30 m, natomiast dla stref 38SW i255SW
w wielkos$ci 18 m. Obliczenia chtonnos$ci zawarte w tabeli nr 14 Uzasadnienia wykazuja brak wystepowania
chlonnosci w strefie wielofunkcyjnej z zabudowsa mieszkaniowa wielorodzinng o oznaczeniu 6SW oraz brak
wystepujacych w niej terenéw niezabudowanych i luk w zabudowie. Jak wynika z analizy danych ewidencji
gruntow 1 budynkéw, danych Bazy Obiektow Topograficznych BDOT10k, oraz aktualnej ortofotomapy
w potocnej i1 potnocno-wschodniej czesci strefy 6SW znajdujg si¢ budynki handlowo-ustugowe (w egib:
,.h"’) oraz budynek magazynowy (,,s”) i budynek biurowy (,,b”), pozostata cz¢s¢ strefy stanowi utwardzony
plac postojowy, co potwierdzaja takze wyjasnienia zlozone przez Prezydenta Miasta Chorzéw (pismo z dnia
29 czerwca 2026 r.). Zdaniem organu nadzoru do obliczen chlonnosci powinna zosta¢ przyjeta powierzchnia
niezabudowanej czesci tej strefy. Fakt zagospodarowania przewazajacej czesci tego obszaru w postaci placu
postojowego nie przesadza o jego trwalym zagospodarowaniu wykluczajagcym mozliwos¢ zrealizowania
w przyszto$ci przeznaczenia przewidzianego w profilu funkcjonalnym strefy SW, w tym réwniez zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. W sytuacji wyznaczenia w planie ogoélnym na tym obszarze strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng nieuzasadnione jest przyjecie, iz teren ten
nie zostanie w ogole zagospodarowany tego rodzaju zabudowsa. Ponadto zatozeniu o braku chtonnosci tej
strefy przecza rowniez ustalenia obowigzujacego dla tego terenu planu miejscowego. Strefa 6SW
wyznaczona zostala na obszarze objetym Zmiang fragmentu miejscowego planu o0golnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta Chorzow dla czesci obszaru gminy Chorzow potozonego
w rejonie ulic Janasa, Opolskiej, Sktadowej i 3-go Maja (uchwata Nr L/964/10 Rady Miasta Chorzéw z dnia
24 czerwca 2010 r., zmieniona uchwalg Nr XLVII/874/18 Rady Miasta Chorzéw z dnia 29 marca 2018 r.),
ktora plan ten przeznacza pod tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolem 28U MWI1. Zgodnie
z§ 18. ust. 7pkt21lit. b tego planu na tym terenie zostala dopuszczona realizacja budownictwa
mieszkaniowego wielorodzinnego. Zaréwno ustalenia planu ogdlnego jak i obowigzujacego planu
miejscowego dopuszczajag mozliwos¢ realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Zatem powinna zosta¢ obliczona chlonnos¢ wszystkich terenéw niezabudowanych w tej strefie. Nalezy
jednoczes$nie stwierdzi¢, iz ze wzgledu na ustalone dla tej strefy wskazniki (maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy ustalong na poziomie 2,5 oraz maksymalng wysoko$¢ zabudowy ustalong
w wielkos$ci 21 m), obszar ten charakteryzowa¢ moze si¢ wysoka chtonnoscig. Organ nadzoru, stwierdzit, iz
zakwestionowane obliczenia chtonno$ci ww. stref planistycznych moga mie¢ istotny wplyw na ocene
poprawno$ci wyznaczenia w planie ogdlnym stref wielofunkcyjnych w kontekscie przepisow art. 13d upzp.
Obliczone w podrozdziale 11.7 Uzasadnienia zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg wynosi
24 615 osob, natomiast suma chlonnosci wszystkich stref wskazanych w tabelach nr 13 i 14 wynosi 29 977
0osob. W przypadku uwzglednienia chlonnosci wszystkich wystepujacych w strefie 45SW terendw
niezabudowanych oraz chtonnosci terenéw zabudowanych w strefach 6SW, 37SW, 38SW, 39SW, 125SW,
127SW, 255SW, wynikajacej ze zmiany funkcji istniejgcej zabudowy, zgodnie z ustalonym dla tych stref
profilem funkcjonalnym, suma chlonnosci terenéw niezabudowanych we wszystkich wyznaczonych
w planie ogdlnym strefach wielofunkcyjnych w ocenie organu nadzoru mogtaby znaczaco przekraczac
warto$¢ 130% zapotrzebowania (32 000 os6b), itym samym nie spelnia¢ warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 2 upzp. Jest to szczegdlnie istotne, gdyz w Planie ogolnym miasta Chorzéw na podstawie
tego wilasnie przepisu, wyznaczone zostaly strefy wielofunkcyjne o oznaczeniach: 1SZ, 7SJ, 12SJ, 13SJ,
21SJ, 5SW, 8SW, 13SW, 16SW, 35SW, 37SW, 39SW, 61SW, 69SW, 86SW, 115SW, 118SW, 119SW,
125SW, 126SW, 127SW, 133SW, 143SW, 144SW, 154SW, 200SW, 247SW, 255SW, 263SW, 265SW,
274SW, 278SW, 279SW, 280SW, obejmujace obszary, na ktérych nie wystgpuje zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, idla ktorych w obowigzujacych planach miejscowych nie okreslono przeznaczenia
umozliwiajgcego realizacje funkcji mieszkaniowej. Poprawno$¢ obliczenia chlonnosci terendw
niezabudowanych we wszystkich strefach wielofunkcyjnych ma zatem istotne znacznie w kontek$cie
dopuszczalnosci wyznaczenia ww. stref wykraczajacych poza obszary, o ktorych mowa w art. 13d
ust. 1 upzp. W sytuacji przekroczenia przez sumg chlonnosci wartosci 130% zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, wyznaczone w planie ogdlnym granice tych stref naruszatyby bowiem
zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych okreslone w art. 13d upzp. Zdaniem Wojewody Slaskiego
wadliwe obliczenie w Uzasadnieniu chtonnosci stref planistycznych: 6SW, 37SW, 38SW, 39SW, 45SW,
125SW, 127SW, 255SW mogto doprowadzi¢ do zanizenia sumy chtonnosci terenow niezabudowanych
w strefach wielofunkcyjnych w catej gminie, a w konsekwencji rowniez do naruszenia zasad wyznaczania
stref wielofunkcyjnych okre§lonych w 13d ust. 1-3 upzp.
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2. Warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ustalona w charakterystyce
wyznaczone] w Planie ogolnym miasta Chorzow strefy wielofunkcyjnej zzabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng o oznaczeniu 197SW narusza =zasady ustalania tego wskaznika zawarte w art. 13e
ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2ust. 113 rp.p.o.g.. Zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp w gminnym katalogu stref
planistycznych okre$la sie warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (dalej tez:
m.u.p.b.c.), ktérego minimalna wielko$¢ zostata, na mocy delegacji ustawowej zawartej w art. 13m ust. 2 upzp,
okreslona w przywotanym wyzej rozporzadzeniu (r.p.p.o.g.). Przepis § 2 ust. 1 r.p.p.o.g. obliguje do okreslenia
w charakterystyce stref planistycznych minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do tego rozporzadzenia, przy czym dopuszcza w tym zakresie zastosowanie wyjatku,
wskazanego wust. 3 tego paragrafu. Jak wynika zzatacznika nr 1do rpp.o.g. Charakterystyka stref
planistycznych — minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng (SW) wynosi 30%. Dopuszczony w § 2 ust. 3 r.p.p.o.g. wyjatek wskazuje
jednoznacznie, ze: w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowiqzujgcymi planami
miejscowymi, w strefie tej mozna okreslic wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nizszq niz wynika to z zalqcznika nr 1 do rozporzgdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika
opisujgcego minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowiqgzujgcych
planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy. Gmina nie ma zatem peinej dowolnosci w ustalaniu
minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych o symbolach SW, SJ, SZ,
SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC. Nie ulega watpliwos$ci, ze unormowanie zawarte w przepisie § 2 ust. 3 r.p.p.o.g.
stanowi wyjatek od zasady wynikajacej z § 2 ust. 1 tego rozporzadzania — wyjatek od zasady obligujacej do
okreslenia, w charakterystyce stref planistycznych, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z zalacznikiem 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 $cisle wedtug
znaczenia, jakie nadal jemu prawodawca (vide: wyrok NSA z dnia 23 marca 2022 r., sygn. akt III OSK
4520/21; wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 25 lutego 2025 r. sygn. akt
II SA/Wr 723/24). Zatem, jezeli gmina zamierza w planie ogélnym ustali¢ dla konkretnej strefy minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nizszy od ustalonego w zalaczniku nr 1dor.p.p.o.g., to po
pierwsze obszar tej strefy musi by¢ objety obowigzujacymi planami miejscowymi, po drugie wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej ustalone dla wszystkich wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych terenow, ktore ta strefa obejmuje musza by¢ nizsze niz wskazany w rozporzadzeniu, po trzecie
wreszcie moze zastosowaC wylgcznie najwyzsza warto$¢ tego wskaznika wynikajaca z ustalen planow.
W planie ogolnym w charakterystyce strefy wielofunkcyjnej zzabudowa mieszkaniowsg wielorodzinng
o oznaczeniu 197SW ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%.
W zamieszczonej w podrozdziale 1.1 Uzasadnienia tabeli nr 4 Przyczyny w tym uwarunkowania prawne
i przestrzenne, ktory wplynely na wyznaczenie stref planistycznych wskazano, iz dla strefy 197SW wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej ustalono zgodnie z wskaznikiem wskazanym w obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, ktory jest mniejszy niz jego minimalna warto$¢ dla wskazanej strefy
podanej w r.p.p.o.g., zgodnie z § 2 ust. 3 r.p.p.o.g. Nie jest to jednak poprawne stwierdzenie. Obszar strefy
planistycznej o oznaczeniu 197SW objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego: miejscowym planem ogolnym zagospodarowania przestrzennego Miasta Chorzow (uchwata
Nr XX11/430/2004 Rady Miasta Chorzow z dnia 1 lipca 2004 r. zmieniona uchwatg Nr LXX/1118/2023 Rady
Miasta Chorzoéw z dnia 23 listopada 2023 r.). Cze$¢ obszaru strefy o oznaczeniu 197SW wyznaczona zostata na
obszarze przeznaczonym w tym planie miejscowym pod feren zabudowy mieszkaniowej mieszanej, oznaczony
symbolem M/R,G, dla ktérego w § 6 ust. 4 pkt 4 lit. a plan ten ustala nakaz zachowania zasady realizacji
powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 30% powierzchni dziatki. Ustalona w charakterystyce strefy
planistycznej o oznaczeniu 197SW warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej (20%) jest
zatem nizsza niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujacego minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej dla terendw wyznaczonych obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar tej strefy.
Jednoczesnie warto$¢ tego wskaznika jest nizsza niz minimalna warto§¢ wynikajaca z zatacznika nr 1 do
r.p.p.o.g, ktora dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng powinna wynosi¢ co
najmniej 30%. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz przy ustalaniu warto$ci minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej dla tej strefy planistycznej Gmina nie miata mozliwosci zastosowania nizszej wartos$ci
tego wskaznika niz ta ustalona w r.p.p.o.g. W zwigzku z powyzszym, poprzez ustalenie w charakterystyce tej
strefy planistycznej wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie wynoszacej 20%, czyli wartosci
nizszej niz wynikajaca z zalgcznika nr 1 do r.p.p.o.g., naruszone zostaty przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz
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§ 2ust. 113 rp.p.o.g Prezydent Miasta Chorzow w zlozonych wyjasnieniach thumaczy, iz zaistniata
rozbiezno$¢ wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie ustalonego w planie ogélnym dla strefy
197SW wzgledem ustalen obowigzujacego planu miejscowego dla terenu zabudowy mieszkaniowej mieszanej
(M/R,Q), jest wynikiem omylki o charakterze technicznym, gdyz intencja projektanta planu byto wigczenie
tego terenu do sgsiedniej strefy 198SW, dla ktorej wskaznik ten zostal ustalony na poziomie 30%. Wojewoda
przyjal wyjasnienia Prezydenta Miasta Chorzow ale nie ma mozliwosci ich uwzglednienia w postegpowaniu
nadzorczym. Jak podniesiono to na wstepie, plan ogoélny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, iktére stosownie do art. 67a ust. 5 upzp stanowia
zatgcznik do uchwaly przyjmujacej akt planowania przestrzennego. To dane przestrzenne i atrybuty zapisane
w pliku GML, bedacym zatgcznikiem do uchwaty, sa wylaczng podstawa przy odczytywaniu jego ustalen.
Wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest natomiast obligatoryjnym ustaleniem dla
wszystkich stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng. Jego warto$¢ — stosownie do
art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 4 r.p.p.o.g. — musi zosta¢ okreslona w gminnym katalogu stref planistycznych
imusi by¢ to wartos¢ zgodna zregulacjami r.p.p.o.g. Podsumowujgc nalezy zaznaczyC, ze przepisy
art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu og6lnego, istotne naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym
zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgéci. Podniesione w niniejszym
rozstrzygnieciu zarzuty dotyczace wadliwego obliczenia chtonnosci czesci stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa 1 zagrodowa, rzutuja roOwniez na naruszenie zasad wyznaczania w planie og6lnym stref
wielofunkcyjnych, co obliguje organ nadzoru do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty Nr XXXI1/367/2026 Rady
Miasta Chorzow z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogolnego miasta Chorzow, w calosci.
Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwala Rady Miasta Chorzow Nr XXXI1/367/2026 z dnia
28 maja 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogolnego miasta Chorzow, narusza wymienione w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwiazku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygnigcia stato sie¢
konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak w sentencji. Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem
dorgczenia Radzie Miasta Chorzow rozstrzygnig¢cia nadzorczego. Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje
prawo zlozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za
posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni od jego doreczenia Radzie Miasta Chorzow

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 zawieraé wszystkie wymogi pisma
sporzadzonego w postaci papierowe;.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ adres elektroniczny oraz
zosta¢ podpisana przez strong 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 sie jej odpisow.

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