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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE IFII1.4131.1.92.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 14 wrze$nia 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662 1912) i art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538, 7811 912)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIX/185/2026 Rady Gminy Czernichéw z dnia 13 sierpnia 2026 r. w sprawie planu ogélnego
gminy Czernichoéw.

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzgdzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzér nad dziatalno$cia
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 rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 13 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Czernichow podjeta uchwate Nr XXIX/185/2026 w sprawie
planu ogdlnego gminy Czernichow.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej: upzp) w dniu 13 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Czernichow przekazata organowi
nadzoru uchwate Nr XXIX/185/2026, a w dniu 19 sierpnia 2026 r. Wojewoda otrzymat dokumentacje prac
planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 21 sierpnia 2026 r. organ nadzoru wszczal postgpowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, Zze zostata ona podjecta
z naruszeniem zasad sporzadzania planu ogdlnego w nastepujacym zakresie.

Zgodnie z art. 13b upzp ustalenia planu ogoélnego okresla sie, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w tym zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie (pkt 7). W art. 13d
upzp wskazane zostaty zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa,
zgodnie z ktorymi:

1. Strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupehlienia
zabudowy oraz obszarach zistniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.

Z przytoczonego przepisu wynika wigc zasada okreS$lajaca sposob wyznaczania stref planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa, ustalajgca kolejnos¢ czynnosci przy ich wyznaczaniu: w pierwszej
kolejno$ci wyznacza si¢ je naobszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego okre§lono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
nastepnie obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowe;,
z wylaczeniem luk w tej zabudowie, biorac pod uwagg uwarunkowania, w tym uwarunkowania zwigzane
z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe w gminie.

2. Suma chtonno$ci terendw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, wtym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.

3. Wprzypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 upzp, suma chtonnodci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% warto$ci 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.

A zatem, zgodnie z normag zawartg w art. 13d ust. 3 upzp - przy przekroczonej warto$ci sumy chlonnosci
terenow niezabudowanych (w tym luk w istniejacej zabudowie), to jest wickszej niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, nie ma mozliwosci wyznaczenia stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na pozostatych obszarach gminy. W tym przypadku
dopuszcza si¢ tylko 1 wylacznie wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa na
obszarach, o ktorych mowa w art. 13d ust. 1 upzp.

Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze z powyzszych przepisdéw prawa nie wynika konieczno$¢ przenoszenia
wszystkich terenow o funkcji mieszkaniowej lub wyznaczonego obszaru uzupehienia zabudowy do projektu
planu ogodlnego, jesli gmina nie widzi takiej potrzeby, z uwagi na zmieniajace si¢ uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa wart. 13b upzp oraz, amoze przede wszystkim faktyczne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Z dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na
podstawie art. 13h wupzp, jakim jest uzasadnienie planu ogdlnego gminy Czernichdw wynika, Ze suma
chlonnosci terenéw niezabudowanych w gminie stanowi 208% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowg
mieszkaniowa. Poniewaz obliczona i wykazana w uzasadnieniu suma chlonnosci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie Czernichow, Gmina sporzadzajac plan ogoélny nie mogla wyznaczy¢ nowych stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa wykraczajacych poza obszary, dla ktérych
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej — czyli obszary, o ktorych mowa w art. 13d ust. 1 upzp.

Wszczynajac postepowanie nadzorcze organ nadzoru wskazal strefy wielofunkcyjne z zabudowsg
mieszkaniowa jednorodzinng oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa, ktore nie spetniaja opisanych
wyzej wymogow 1 zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa.

Analizie poddano regulacj¢ zawarte w nastgpujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichow, przyjety uchwalg nr IX/85/2002 Rady
Gminy w Czernichowie z dnia 9.10.2002 r.,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichéw obejmujgcego jednostki
strukturalne ,,MM, RP, LZ iDG-L” usytuowane w Miedzybrodziu Bialskim przyjeta uchwata
nr XXXVI1/323/2006 Rady Gminy Czernichdéw z dnia 28 lutego 2006 r.,

- zmiana migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichow dla obszaru
w Miedzybrodziu Bialskim przy ulicy Zywieckiej oraz przy ulicy Azaliowej przyjeta uchwala
nr XXXVI1/322/2006 Rady Gminy Czernichdéw z dnia 28 lutego 2006 r.,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichéw dla obszaréw potozonych
w Migdzybrodziu Bialskim (Lipnickim) przyjeta uchwatg nr XX1/147/2008 Rady Gminy Czernichéw z dnia
18 marca 2008 r.,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichéw dla obszaré6w potozonych
w Migdzybrodziu Bialskim (Kobiernickim) Uchwate NR XXVII1/204/2008 Rady Gminy Czernichéow z dnia
22 pazdziernika 2008 r.,
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- zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichow dla obszarow potozonych
w Migdzybrodziu Bialskim (Lipnickim), Migdzybrodziu Zywieckim, oraz w Tresnej przyjeta uchwatla
nr XXXVI1/274/2009 Rady Gminy Czernichéw z dnia 28 lipca 2009 r.,

- zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernichow dla obszaru potozonego
w Migdzybrodziu Bialskim (Lipnickim) przyjeta uchwata nr XXVIII/279/2013 Rady Gminy Czernichow
z dnia 27 maja 2013 r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru solectwa Migdzybrodzie Bialskie
w gminie Czernichow przyjety uchwata Nr X1/90/2019 Rady Gminy Czernichéw z dnia 30 pazdziernika
2019r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Tresna w gminie Czernichow
przyjety uchwatg Nr XXXIX/312/2018 Rady Gminy Czernichow z dnia 15 listopada 2018 r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Czernichow w gminie Czernichow
przyjety uchwata nr XXXIX/311/2018 Rady Gminy Czernichoéw z dnia 15 listopada 2018 r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Miedzybrodzie Zywieckie w gminie
Czernichow przyjety uchwata Nr X1/89/2019 Rady Gminy Czernichow z dnia 30 pazdziernika 2019 r.

Wykazala ona, ze w odniesieniu do ustalen obowiazujacych na terenach objetych wymienionymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, niewlasciwie okre§lono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oznaczone jako 12SJ, 18SJ, 19SJ, 29SJ, 44SJ, 45SJ, 48SJ, 55SJ, 100SJ, 126SJ,
136SJ, 146SJ, 158SJ, 166SJ, oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa o symbolach: 1SZ, 3SZ,
4SZ, 5SZ, 6SZ, 71SZ, 8SZ, 9SZ, 10SZ, 13SZ, 14SZ, 15SZ, 16SZ, 17SZ, 18SZ, 19SZ, 20SZ, 21SZ, 22S7Z,
2387, 24S7Z, 2587, 27SZ, 28SZ, 30SZ, 31SZ, 32SZ, 33SZ, 34SZ, 35SZ, 36SZ, 37SZ, 385SZ, 39SZ, 40SZ,
41SZ, 4257, 43SZ, 4457, 4557, 46SZ, 47SZ, 48SZ, 4957, 50SZ, 5S1SZ, 5287, 53SZ, 54SZ, 5557, 59SZ.

I. W strefach o symbolach: 12SJ, 18SJ, 19SJ, 29SJ, 44SJ, 45SJ, 48SJ, 55SJ, 100SJ, 126SJ, 136SJ,
146SJ, 158SJ, 166SJ w obowigzujacych planach miejscowych wydzielono tereny zabudowy
letniskowej o symbolach ML, w ktorych ustalono utrzymanie istniejagcych budynkéw rekreacji
indywidualnej, z mozliwoscia ich przebudowy, rozbudowy lub remontu oraz mozliwos¢ lokalizacji
nowych budynkéw rekreacji indywidualnej.

Przenoszac ustalenia z obowiazujacych planow miejscowych do planu ogolnego, tj. tereny z zabudowa
letniskowa do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), poszerzono wachlarz
mozliwosci zabudowy danego terenu w ramach przypisanej strefy planistycznej (SJ). Na podstawie
obowigzujacych planow miejscowych jest mozliwos¢ realizacji tylko i wylacznie zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej. Zgodnie z definicja zawarta w przywolanych powyzej planach miejscowych, ilekro¢
w uchwale jest mowa o:

- budynku rekreacji indywidualnej — rozumie si¢ budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku lub —
zabudowie letniskowej lub budynku letniskowym — rozumie sig¢ przez to budynki rekreacji indywidualnej
przeznaczone do okresowego wypoczynku rodzinnego,

anie ma w przepisach tych planow miejscowych dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ktora w tych planach zostala odrebnie wydzielona liniami rozgraniczajacymi. W momencie przeniesienia
zapisOw planéw miejscowych do planu ogdlnego, ostatecznie umozliwiono, w ramach wyzej wymienionych
stref SJ, realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktérej de facto nie mozna zrealizowaé
na podstawie wyzej wymienionych obowigzujacych planow miejscowych, w ktorych okre§lone przeznaczenie
podstawowe — to zabudowa letniskowa.

W $wietle przepisu art. 13d ust. 1 wupzp, wocenie organu nadzoru, zabudowa letniskowa lub rekreacji
indywidualnej (okre$lona w wyzej przywolanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego) nie
jest przeznaczeniem umozliwiajacym realizacj¢ funkcji mieszkaniowej.

Zabudowa o funkcji mieszkaniowej to obiekty budowlane przeznaczone do statego pobytu ludzi, stuzace
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Obejmuje budynki jednorodzinne (wolnostojace, blizniacze,
szeregowe) oraz wielorodzinne (bloki, kamienice). Zgodnie z przepisem § 3 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki iich usytuowanie (Dz.U.z2022r. poz.1225; dalej zwanym: warunki techniczne) ilekro¢
w rozporzadzeniu jest mowa o budynku mieszkalnym - nalezy przez to rozumiec:
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a) budynek mieszkalny wielorodzinny,
b) budynek mieszkalny jednorodzinny.

Z kolei zabudowa jednorodzinna to jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot takich budynkow, wraz
z budynkami garazowymi i gospodarczymi (§ 3 pkt 2 warunkow technicznych,).

Definicja zawarta w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.z2026r. poz. 524) okresla
budynek mieszkalny jednorodzinny jako budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sig wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni
catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a).

Zupelnie inaczej przepisy prawa definiuja budynek rekreacji indywidualnej. W § 3 pkt7 warunkow
technicznych, przez budynek rekreacji indywidualnej nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego
wypoczynku. Ponadto, w przepisach § 26 okre§lono warunki jakimi charakteryzowa¢ si¢ powinna dziatka
budowlana przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe - dziatka budowlana przewidziana pod zabudowg
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniona mozliwo$¢ przylaczenia uzbrojenia
dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej,
przy czym za roéwnorzedne zprzylaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieplowniczej uznaje si¢
zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych zrédel energii elektrycznej i ciepta, a w razie braku
warunkow przylaczenia sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci korzystania
indywidualnego uje¢cia wody, a takze zastosowanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni
sciekow. Spelnienie tych warunkéw nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod budowg
budynkow rekreacji indywidualnej. Dopuszcza si¢ wykorzystanie pod zabudoweg rekreacji indywidualnej
dzialki budowlanej, ktora nie moze by¢ zaopatrzona w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi z sieci lub
wlasnego ujecia, pod warunkiem zapewnienia mozliwosci czerpania lub dostawy wody z ujeé polozonych poza
granicami dziatki (§27).

W zwiazku zwyzej przytoczonymi przepisami, budynek rekreacji indywidualnej nie spetnia funkcji
mieszkaniowej, bowiem nie jest miejscem stalego zamieszkania —umozlwiajacym stalty pobyt ludzi
i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego. Zatem budynki rekreacji indywidualnej nie sa
budynkami przeznaczonymi do stalego zamieszkania, nie stanowig budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
bywaja przeznaczane na najem krotkoterminowy. Jak rowniez nie muszg spelnia¢ norm technicznych nadanych
budynkom mieszkalnym.

Wojt, w wyjasnieniach ztozonych w odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania
nadzorczego, pismem nr RIN.6722.3.2026.PP z dnia 28 sierpnia 2026 r. wskazal, ze obowigzujqce przepisy
nie przewidujg odrebnej strefy planistycznej przeznaczonej wylqcznie pod indywidualng zabudowe letniskowq.
Sposrod  okreslonych w rozporzqdzeniu stref planistycznych strefa SJ jest jedyng, w ktorej profilu
funkcjonalnym dodatkowym wprost uwzgledniono teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej.
Wojt wskazal rowniez, ze nie mozna zakwalifikowacé przedmiotowych terenow do strefy zieleni i rekreacji (SN),
poniewaz takie rozwigzanie nie zapewnia mozliwosci zachowania funkcji odpowiadajqgcej dotychczasowemu
przeznaczeniu terenow ,,ML”. Profil funkcjonalny strefy SN moze bowiem obejmowac m.in. teren ustug sportu
i rekreacji, ktory ma charakter ustugowy i nie jest tozsamy z indywidualng zabudowq letniskowg lub rekreacjg
indywidualng. W konsekwencji zakwalifikowanie terenow ,,ML” do strefy SN nie odzwierciedlatoby ich
dotychczasowego sposobu przeznaczenia ustalonego w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Podkreslit, ze przyjecie stref SJ dla terenéow dotychczas oznaczonych symbolem ,,ML” wynika zatem
z konieczno$ci dostosowania dotychczasowego sposobu przeznaczenia tych terenow do katalogu stref
planistycznych 1iich profili funkcjonalnych okreslonych w obowiazujacych przepisach, przy jednoczesnym
zachowaniu mozliwosci dalszego uwzglednienia funkcji letniskowej na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wojt gminy — w uzupehieniu wyjasnien z 4 wrzesnia 2026 Art. 13d upzp okresla zasady wyznaczania stref
planistycznych, natomiast przepisy wykonawcze okreslajg katalog funkcji, ktore mogq wystepowac w ramach
tych stref. Przepisy te nalezy zatem interpretowac tqcznie, a nie w oderwaniu od siebie.
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Argumentuje rowniez, ze przyjecie stanowiska, zgodnie z ktorym tereny faktycznie przeznaczone pod
zabudowe letniskowa co do zasady nie moga by¢ obejmowane strefa SJ prowadzilaby do znacznego
ograniczenia, aw okreslonych przypadkach wrecz do praktycznej niemoznosci zastosowania funkcji ML
przewidzianej w profilu dodatkowym SJ. Nie mozna zaktadaé, ze ustawodawca wprowadzit do rozporzgdzenia
okreslong funkcje w profilu dodatkowym strefy planistycznej, a nastepnie ustanowit przepisy, ktore
uniemozliwiajq jej racjonalne stosowanie.

Odnoszac si¢ do podniesionych argumentow, w pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy obowigzujace
przepisy dotyczace przeznaczania terendw pod zabudowe letniskowa zarowno w planach ogdlnych jak
i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, okre$la zalacznik nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 1., poz. 2758
122024 r., poz. 1775 oraz z2025r., poz. 1767 oraz z 2026 1. poz. 826 —zwanego dalej: rozporzqdzeniem
ppog). W kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okre$lone w ramach profilu
funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowac tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego, co wynika z § 2 ust. 2 tegoz rozporzqdzenia. W charakterystyce stref planistycznych planow
og6lnych, w profilu podstawowym nie przewidziano funkcji zabudowy letniskowej. Mozliwos¢ zaplanowania
takiej funkcji zostala jednak przewidziana w profilu dodatkowym dwoch stref planistycznych: strefy
wielofunkcyjnej zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng — SJ (przewidziany profil —teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej) oraz w strefie zieleni i rekreacji — SN (teren ustug sportu i rekreacji).
Daja one mozliwos$¢ zaplanowania w gminie takiego rodzaju zabudowy.

Niewatpliwie najprostszym i najbardziej oczywistym wydaje si¢ objgcie zabudowy letniskowej profilem
funkcjonalnym SJ. Zabudowa mieszkaniowa w planie ogélnym podlega jednak ograniczeniom, wynikajgcym
zart. 13d ust.3 wupzp, na co wskazano na wstepie. Przepisy ustawy ograniczaja bowiem mozliwosé
wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa gdy suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie. W tym miejscu warto podkresli¢, ze gmina, ktora nie przekroczyta 130% warto$ci
zapotrzebowania, nie ma ograniczen (poza uwarunkowaniami rozwoju przestrzennego, wymienionymi
w art. 13b upzp) w przeznaczaniu terenow pod zabudowe mieszkaniowsq.

Nieco inna sytuacja bedzie gdy przekroczony zostal limit wyznaczania terendw z funkcja mieszkaniowa
i gmina nie ma potrzeby uruchamiania takiej funkcji, ajednocze$nie zamierza wyznaczy¢ (albo juz
przeznaczyta w planach miejscowych) tereny rekreacji indywidualnej. Takiej sytuacji jednak przepisy
rozporzgdzenia nie przewidzialy. Jak zauwaza Wojt Gminy Czernichow, profil funkcjonalny strefy SN moze
obejmowac feren ustug sportu i rekreacji, ktory ma charakter uslugowy inie jest tozsamy z indywidualng
zabudowg letniskowa lub rekreacjg indywidualna.

Mozna wigc przyjac zatozenie, ze mamy do czynienia z lukg w prawie.

Luka w prawie to sytuacja, w ktorej brak jest odpowiedniej normy prawnej, badz istniejacy przepis (norma)
nie jest taki, jak by¢ powinien. W praktyce oznacza to, ze ustawodawca nie przewidzial wszystkich
ewentualnosci lub w wyniku rozwoju spotecznego i technologicznego dotychczasowe przepisy okazujg sig¢
niewystarczajace. Doktryna wskazuje, ze luki w prawie dzielg si¢ na wiele rodzajow (vide: Maciej Koszowski.
O lukach w prawie rzadko spotykanych stow kilka. ,, Archiwum Filozofii Prawa i Filozofii Spolecznej”. I,
2013). Opisany stan faktyczny i prawny mozemy okresli¢ jako luke contra legem, ktora wystepuje gdy dla
danego stanu faktycznego (kwestii prawnej) obowigzuje norma prawna (przepis prawny), ale nie jest ona taka
jak by¢ powinna lub tez luke kolizyjng (logiczng) oznaczajaca sprzeczno$¢ dwoch obowigzujacych norm
prawnych. Niezaleznie od klasyfikacji, luki w prawie podlegaja wypelnieniu.

Najbardziej bezposrednim sposobem likwidacji Iuki prawnej jest uchwalenie nowego aktu lub nowelizacja
istniejgcych przepisow. Do tego czasu jednak organy stosujace prawo (sady, organy administracyjne) majg
prawo siegac po interpretacje, ktore wychodza poza literalne brzmienie przepisu. Pami¢ta¢ bowiem nalezy, iz
luki nie mogg by¢ traktowane jako luki rzeczywiste. Luki wystepujace w systemie prawa sg lukami pozornymi,
tj. takimi, ktore zostajg wypelione w celu umozliwienia rozstrzygnigcia konkretnych spraw. W tym celu
zastosowanie znajduja reguty wyktadni. W pierwszej kolejnosci wnioskowania logiczne, oparte na zalozeniu
o racjonalnosci prawodawcy. Przyjmuje si¢, ze prawodawca ma petng wiedzg i jezeli uregulowat w prawie jakis
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stan rzeczy, to chciat jednocze$nie uregulowaé wszystko to co wynika logicznie z danej regulacji. Nastepnie
zastosowanie znajduje wyktadnia celowos$ciowa, pozwalajaca na ustalenie woli prawodawcy. Postuzy¢ si¢ tez
mozna wnioskowaniem bazujacym na zalozeniu, ze prawo jest racjonalne celowo. To znaczy, ze ustawodawca
przez ustanawianie przepisOw chce osiggac jakies cele spoleczne. Wnioskowanie to zaktada, ze migdzy celem,
a srodkami istnieje relacja polegajaca na tym, ze okreslenie w prawie celu do realizacji wigze si¢ z nakazem
podejmowania dziatan prowadzacych do tego celu izakazem powstrzymywania si¢ od dziatan, ktore
przeszkadzaja w realizacji celu.

Przenoszac te dywagacje na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca celowo wprowadzil do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisy ograniczajace mozliwo$¢ przeznaczania
terenow pod zabudowe mieszkaniowa, co wynika z, wielokrotnie juz przywotywanego, art. 13d. Jednoczesnie,
w art. 13m ust. 2 upzp, upowaznil wlasciwego ministra do okreslenia w drodze rozporzgdzenia:

1) charakterystyki stref planistycznych, w tym ich profilu funkcjonalnego oraz minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej,

2) sposobu obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa oraz chlonnosci terenow
niezabudowanych,

3) sposobu tworzenia gminnego katalogu stref planistycznych,
4) sposobu przygotowania projektu planu ogdlnego,

5) sposobu stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposdb prezentacji graficznej danych
przestrzennych,

6) sposobu dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu ogdlnego,
7) sposobu wydawania wypiséw i wyrysow z planu ogdlnego

- uwzgledniajac potrzeby ksztaltowania ladu przestrzennego, w tym przeciwdzialania powstawaniu
konfliktow przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy, mozliwos¢ dokonania oceny prawidtowosci prac
planistycznych oraz zapewnienia czytelnosci danych zawartych w planie ogdlnym oraz wypisie i wyrysie
z tego planu.

Minister Rozwoju i Technologii, wydajac rozporzqdzenie ppog, nie mial wiec umocowania do ustalania
odstepstw od regul wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i zabudowa zagrodowa.
A w takim razie nalezy przyjac zasade, ze z charakterystyki stref planistycznych nie moze wynika¢ odstgpstwo
od tych regul. To za$ prowadzi do wniosku, ze w sytuacji gdy przekroczony zostat limit zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowa, nie ma mozliwosci wyznaczenia strefy SJ dla funkcji zabudowy letniskowej, dla
ktorej wykluczono realizacje funkcji mieszkaniowej. Jest to natomiast mozliwe jezeli w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dla terenéw ML, okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;.

Postugujac si¢ przytoczonymi regutami wyktadni wskaza¢ mozna, Ze ustanawiajac profil dodatkowy, w strefie
zieleni i rekreacji — SN — teren ushlug sportu i rekreacji, w ramach tejze rekreacji zawiera si¢ rowniez rekreacja
indywidualna, wtym indywidualna zabudowa letniskowa, przy czym nie musi mie¢ ona charakteru
ustugowego.

W konsekwencji, kiedy bedzie uchwalany plan miejscowy, w mysl art. 20 ust. 1 upzp, zgodny z planem
ogélnym gminy, strefa SN zustalonym profilem dodatkowym: teren ustug sportu i rekreacji, umozliwi
wyznaczenie zarowno klasy przeznaczenia US - teren uslug sportu irekreacji, jak i ML —teren zabudowy
letniskowej Iub rekreacji indywidualnej. W tresci uchwaty gmina ustali natomiast zasady zagospodarowania
tych terendw, a ocenie zgodnos$ci z planem ogoélnym podlegac bedzie tacznie: zastosowana klasa oraz ustalone
zasady zagospodarowania. Ocena zgodno$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zregulacjami zawartymi w planie ogdélnym nie polega bowiem na prostym poréwnaniu oznaczen stref
funkcjonalnych z klasami przeznaczenia ale na ustaleniu zgodnosci:

— przeznaczenia terenu,
- przeznaczenia uzupetniajgcego i wykluczonego,

- zasad zagospodarowania, w tym wskaznikow urbanistycznych.
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Dopiero faczna analiza wymienionych ustaleh moze da¢ odpowiedz na pytanie czy ustalone w planie
miejscowym zagospodarowanie terenu miesci si¢ w zakresie ustalonym dla danej strefy planistycznej w planie
og6lnym.

Na marginesie zauwazy¢ mozna, iz uchwalenie planu ogdlnego nie powoduje utraty mocy obowigzujacych
planéw miejscowych. Nalezy tez zauwazy¢, ze zaden przepis nie nakazuje dostosowywac planu miejscowego
do planu ogolnego, jednakze, jezeli plan miejscowy bedzie nowelizowany, wtedy nalezy zapewnié¢ jego
zgodno$¢ z planem ogolnym.

I1. Jak wskazano na wstepie niniejszego rozstrzygnigcia, zgodnie z normg zawarta w art. 13d ust. 3 upzp
— przy przekroczonej warto$ci sumy chlonnosci terendw niezabudowanych (w tym Iuk w istniejacej
zabudowie), to jest wigkszej niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie,
nie ma mozliwo$ci wyznaczenia stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na pozostatych
obszarach gminy. W tym przypadku dopuszcza si¢ tylko iwylacznie wyznaczenie stref planistycznych
z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa na obszarach, o ktorych mowa wart. 13d ust. 1 wupzp, tj. na
obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylagczeniem luk w tej zabudowie. Tymczasem
w strefach planistycznych o symbolach: 1SZ, 3SZ, 4SZ, 5587, 6SZ, 7SZ, 8SZ, 9SZ, 10SZ, 13SZ, 14SZ, 15SZ,
16SZ, 17SZ, 18SZ, 19SZ, 20SZ, 21SZ, 22SZ, 23SZ, 24SZ, 25SZ, 27SZ, 28SZ, 30SZ, 31SZ, 32SZ, 33SZ,
34SZ, 35SZ, 36SZ, 37SZ, 38SZ, 39SZ, 40SZ, 41SZ, 42SZ, 43SZ, 44SZ, 45SZ, 46SZ, 47SZ, 48SZ, 49SZ,
5187, 5287, 53SZ, 54SZ, 55SZ, 59SZ, w obowigzujacym planie miejscowym, wydzielono tereny upraw
polnych i ogrodniczych z zabudowa zagrodowa o symbolach RP, w ktorych ustalono jedynie mozliwos$¢
remontow, przebudowy i rozbudowy istniejacych budynkéw mieszkalnych oraz wymiane kubatury w granicach
dzialek siedliskowych oraz wykluczono budowe nowych budynkéw mieszkalnych.

Ponadto, w strefie o symbolu 50SZ w obowiazujacym planie miejscowym wydzielono tereny tgk oraz
polan $rodlesnych (RZ), w ktorych ustalono jedynie utrzymanie istniejacych obiektow mieszkalnych
z mozliwos$cig ich remontdéw oraz wprowadzono zakaz lokalizacji nowych obiektow kubaturowych.

A zatem w obowigzujacym planie miejscowym tereny oznaczone symbolem ,,RP” przeznaczone sa, zgodnie
z istniejacym uzytkowaniem, pod uprawy polowe i ogrodnicze zzabudowa zagrodowa. Dla terendow tych
ustalono m.in. utrzymanie upraw polowych, ogrodniczych i sadownictwa, mozliwo$¢ remontow, przebudowy
i rozbudowy istniejagcych budynkéw mieszkalnych, gospodarczych i ustugowych, mozliwos¢ wymiany
kubatury mieszkalnej w granicach zabudowanych dziatek siedliskowych, atakze mozliwos¢ realizacji
uzupetniajacych budynkéw gospodarczych. Dopuszczono réwniez utrzymanie oraz budowe lokalnych sieci
infrastruktury technicznej. Jednocze$nie plan miejscowy wprowadza szczegdélowe ograniczenia dotyczace
zagospodarowania tych terenow. W szczegdlnosci wyklucza sie¢ budowe nowych budynkéw mieszkalnych,
usuwanie zadrzewien i zakrzewien §rodpolnych, naruszanie lokalnych ciekéw i urzadzen melioracyjnych,
lokalizacj¢ duzych ferm hodowlanych z systemem bezsciotkowym oraz odprowadzanie $ciekéw rolniczych do
kanalizacji sanitarne;j.

W odniesieniu do terenow, dla ktorych zakwestionowano mozliwo$¢ wyznaczenia strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg zagrodowa (SZ), Wojt w wyjasnieniach wskazal: fakt, Ze obowiqzujgcy plan miejscowy wyklucza
budowe nowych budynkow mieszkalnych na terenach ,,RP”, nie oznacza, ze tereny te sq terenami catkowicie
pozbawionymi mozliwosci realizacji zabudowy. Uwzgledniajgc zarowno dopuszczenia, jak izakazy
obowigzujgce na terenach ,,RP”, nalezy stwierdzié, ze strefa SZ najlepiej odzwierciedla charakter tych
terenow. W zwiqzku z powyziszym zasadne jest pozostawienie terenow oznaczonych w obowigzujgcym planie
miejscowym symbolem ,,RP” w strefie SZ — strefie wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowq, jako strefie
odpowiadajqcej zarowno istniejgcemu sposobowi uzytkowania, jak izakresowi dopuszczonej przez
obowigzujqcy plan miejscowy zabudowy.

Strefa 50SZ zostata natomiast wyznaczona na terenach, na ktorych w obowigzujgcym planie miejscowym
wskazane sq tereny ,,RZ”, obejmujgce {qki oraz polany srodlesne. Przyczyng takiego sposobu wyznaczenia
strefy byla ograniczona czytelnosé rysunku obowigzujgcego planu miejscowego, braku jednoznacznych symboli
poszczegolnych stref oraz niejednoznacznej kolorystyki. Nalezy rowniez podkreslic, ze strefa 50SZ posiada
w profilu dodatkowym mozliwos¢ uwzglednienia terenow z zakazem zabudowy. Pozwala to na dalszym etapie
planowania, w szczegolnosci podczas sporzgdzania planu miejscowego, na odpowiednie wykluczenie tych
terenow z mozliwosci  zabudowy, jezeli bedzie to wuzasadnione ich przeznaczeniem, istniejgcym
zagospodarowaniem lub innymi uwarunkowaniami przestrzennymi.
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Jak to juz, w niniejszym rozstrzygnieciu podkreslono, przepisy prawa nie przewiduja odstepstw od regut
wyznaczania stref wielofunkcyjnych zzabudowa mieszkaniowa izabudowa zagrodowa. Skoro zatem,
podstawg do wyznaczenia wymienionych stref SZ, byly ustalenia obowigzujacych planéw miejscowych, to
zawarty w nich zakaz zabudowy mieszkaniowej oznacza, ze w planach tych nie okreslono przeznaczenia
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, a tym samym nie bylo podstawy do skorzystania w tym
zakresie z art. 13d ust. 1 upzp.

Nie mozna rowniez pomingé¢, podniesionego w zawiadomieniu o wszczgciu postegpowania nadzorczego, zarzutu
ustalenia stref planistycznych z przeznaczeniem pod zabudoweg, na terenach zagrozonych ruchami masowymi
ziemi oraz na terenach, na ktorych ruchy te juz wystepuja. Wyznaczajac strefy planistyczne wielofunkcyjne
bierze si¢ pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b upzp. Jednym z tych uwarunkowan jest,
wynikajace z art. 13b pkt 3 lit. d, wystgpowanie terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenow,
na ktorych wystepuja te ruchy. Z tresci uzasadnienia, sporzadzonego dla planu ogodlnego, wynika wyfgczenie
z zabudowy oraz przeznaczenie pod uzytkowanie lesne Ilub rolne terenow na obszarach objetych
powierzchniowymi ruchami masowymi gruntu i zagrozonych takimi ruchami — nie wyznaczano nowych stref
wielofunkcyjnych na osuwiskach okresowo aktywnych, za wyjqtkiem strefy SN obejmujqcej czesciowo obszary
zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz osuwiskami nieaktywnymi. Tymczasem, zakwestionowane strefy
wielofunkcyjne polozone sa czgsciowo na takich obszarach. Ponadto — w obowigzujacych planach
miejscowych, w sotectwie Miedzybrodzie Bialskie (Kobiernickie i Lipnickie), — ustalono zakaz lokalizacji
obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych czynnymi procesami osuwiskowymi. A zatem tereny te nie sa
terenami umozliwiajgcymi realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, w obszarach zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

W zwiazku z powyzszym, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowa
zagrodowa zostaly wyznaczone w planie ogélnym gminy Czernichow z naruszeniem przepisu art. 13d upzp,
gdyz czes¢ stref zostala wyznaczona na obszarach, gdzie w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie dopuszczono zabudowy mieszkaniowej, nie zostal wyznaczony
obszar uzupelnienia zabudowy, jak tez brak jest istniejacej zabudowy o funkcji mieszkaniowej. Dotyczy
to stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng o symbolach: 12SJ, 18SJ, 19SJ, 29SJ,
448], 45SJ, 48SJ, 55SJ, 100SJ, 126SJ, 136SJ, 146SJ, 158SJ, 166SJ oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowa o symbolach: 1SZ, 3SZ, 4SZ, 5SZ, 6SZ, 7SZ, 8SZ, 9SZ, 10SZ, 13SZ, 14SZ, 15SZ, 16SZ, 17SZ,
185Z, 19SZ, 20SZ, 21SZ, 2257, 23SZ, 24SZ, 25SZ, 27SZ, 28SZ, 30SZ, 31SZ, 3287, 33SZ, 34SZ, 35SZ,
36SZ, 37SZ, 38SZ, 39SZ, 40SZ, 41SZ, 42SZ, 43SZ, 44SZ, 4557, 46SZ, 47SZ, 48SZ, 49SZ, 50SZ, 51SZ,
5287, 53SZ, 54SZ, 5557, 59SZ.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze podjeta uchwatla Rady Gminy Czernichow
Nr XXIX/185/2026 zdnia 13 sierpnia 2026 r. w sprawie planu ogolnego gminy Czernichow, narusza
wymienione w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym przepisy dotyczace zasad sporzadzania planu ogdlnego,
w zwigzku, z czym wydanie niniejszego rozstrzygniecia stato si¢ konieczne i uzasadnione, a zatem nalezalo
orzec, jak w sentencji. Biorac pod uwage natomiast konieczno$¢ sporzadzenia planu ogolnego dla catego
obszaru gminy (z wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo, ze podniesione
w niniejszym rozstrzygnigciu zarzuty dotycza jedynie wskazanych stref planistycznych, nie bylo mozliwosci
stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaly jedynie w czesci.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Gminy Czernichéw 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 Czernichow.

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;j.

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ 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 mocodawcey lub wierzytelny odpis petnomocnictwa.
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