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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.103.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 16 wrzes$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 — zwana dalej: wusg) iart.28ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781 1 912 — zwana dalej: upzp)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XX1X/214/26 Rady Gminy Kochanowice z dnia 11 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogolnego gminy Kochanowice.

Uzasadnienie

W mysl art. 85 i 86 usg, 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 niewazno$ci uchwaty w calosci lub w czeéci orzeka organ nadzoru w drodze rozstrzygnigcia
nadzorczego.

W dniu 11 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Kochanowice podjela uchwate Nr XXIX/214/26 w sprawie
uchwalenia planu ogélnego gminy Kochanowice. Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 upzp w dniu 18 sierpnia
Rada Gminy Kochanowice przekazata organowi nadzoru uchwate Nr XXIX/214/26 z dnia 11 sierpnia 2026 1.,
aw dniu 19 sierpnia 2026 r. Wojewoda otrzymatl dokumentacje prac planistycznych, celem dokonania oceny
zgodnosci tej uchwaly z prawem.

W dniu 9 wrzesnia 2026 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
o mozliwosci zlozenia wyjasnien. Wojt Gminy Kochanowice skorzystat z przystugujacego uprawnienia
i w dniu 14 wrzes$nia 2026 r., pismem nr GIR.0711.62.2026, ztozyt wyjasnienia.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13a ust. 1 upzp plan ogdélny gminy uchwalany jest dla
obszaru gminy (z wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu) istosownie do art. 13a ust. 4 wupzp, zawiera ustalenia
obligatoryjne: okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, a takze
fakultatywne — obszary uzupetienia zabudowy oraz obszary zabudowy srodmiejskiej.

Pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogodlnego stanowi zatem podzial obszaru objgtego planem ogdlnym
w sposOb rozlagczny na strefy planistyczne, ktore okreslone zostaly w katalogu zamknigtym zawartym
w art. 13c ust. 2 upzp. Podziat obszaru gminy mozliwy jest wiec na nastepujace strefy: strefe wielofunkcyjng
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjng zzabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ), strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe ustugowa (SU), strefe handlu
wielkopowierzchniowego (SH), strefe gospodarcza (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), strefe
infrastrukturalng (SI), strefe zieleni irekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe goérnictwa (SG), strefe
otwartg (SO), stref¢ komunikacyjng (SK). Natomiast drugim koniecznym elementem planu ogolnego jest
gminny katalog stref planistycznych, stanowigcy obligatoryjng cz¢s¢ gminnych standardéw urbanistycznych.
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Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 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 r., poz. 2758 i1z2024 r., poz. 1775 1z 2025 r., poz. 1767 oraz z2026.
poz. 826 — zwanego dalej: rozporzgdzeniem ppog) —w ramach gminnego katalogu stref planistycznych, kazda
zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenna strefa planistyczna, powinna zosta¢ opisana przez: unikalne oznaczenie,
nazwe, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego iewentualnie roéwniez
dodatkowego), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci
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 warto$§¢ 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 ogdlnym obszaréw uzupetienia zabudowy, obszaré6w zabudowy $rédmiejskiej, jak rowniez
gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej, w ramach gminnych standardow urbanistycznych,
zalezy od woli organow sporzadzajacych i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatacznik nr 1 do rozporzqdzenia ppog.

Nalezy ponadto zaznaczy¢, iz plan ogdlny gminy sporzadzany jest wytacznie w formie danych przestrzennych,
o ktérych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, iktére stosownie do art. 67a ust. 5 upzp, stanowia zalacznik do
uchwaty przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego
obejmujg: atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem,
stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy $rodmiejskiej oraz obszarow, dla
ktorych okreslono rézne regulacje w ramach gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spolecznej oraz
atrybuty zawierajace informacje o tych obiektach przestrzennych.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta
z naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ww nastgpujacym
zakresie.

1. Naruszenie art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzqdzenia ppog — poprzez niewlasciwe
ustalenie warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych:
34SU, 27SU, 10SP, 113SJ, 114SJ.

Zgodnie zart. 13e ust.2 pkt3 upzp w gminnym katalogu stref planistycznych okre§la si¢ wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ktérego minimalna wielkos$¢ zostala na mocy delegacji
ustawowej, zawartej wart. 13m ust.2 upzp, okreslona w rozporzadzeniu ppog. Przepis §2 wust. 3
rozporzqdzania ppog obliguje do okreslenia w charakterystyce stref planistycznych minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia ppog, przy czym dopuszcza
wtym zakresie zastosowanie wyjatku wskazanego wust.3. Jak wynika zzalacznika nr1 do ww.
rozporzgdzania ppog Charakterystyka stref planistycznych minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
Wynosi:

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

- 20% — dla strefy gospodarczej oraz strefy infrastrukturalnej;
- 50% — dla strefy zieleni i rekreacji.

Natomiast dopuszczony w § 2 ust. 3 rozporzgdzania ppog 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 niiszq nii wynika to z zalgcznika nr 1 do
rozporzgdzenia, jednak nie niiszg nii najwyisza wartos¢ wskainika opisujgcego minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych,
obejmujqcych obszar strefy.

Obszar gminy objety jest obowigzujagcym planem miejscowym — uchwata nr XXXV/237/13 Rady Gminy
Kochanowice z dnia 17 lipca 2013 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -3- Poz. 5700

Kochanowice. Plan ten byt dziewigciokrotnie nowelizowany. Ostatnia zmiana zostata przyjeta uchwala
nr XLIX/387/23 Rady Gminy Kochanowice z dnia 26 lipca 2023 r.

Analiza planu ogdlnego wykazata, ze w charakterystyce strefy planistycznej o symbolu:

a) 34SU ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%. Zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do rozporzgdzenia ppog dla strefy ustugowej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na
minimalnym poziomie 30%.

W obowigzujacym planie miejscowym dla przywotanej strefy planistycznej ustalono przeznaczenia oznaczone
symbolami: H52U 1 04R, czyli kolejno: teren ushug (U) iteren rolniczy (R). Dla terenow oznaczonych
w obowigzujacym planie miejscowym symbolem H52U, w § 21 ust. 18 pkt 8 ustalono wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — min. 25%; jednak dla terenu oznaczonego symbolem R — brak tego wskaznika — § 13
ust. 6 uchwaty.

Gmina, w ztozonych wyjasnieniach ttumaczy, ze dla strefy ustugowej 34SU w planie ogdlnym wyznaczono
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 25%. Zasadniczo strefa ta pokrywa si¢ z terenem ushug
H52U wyznaczonym w planie miejscowym, w ktorym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla
tego terenu wynosi 25% i taki tez wskaznik zostat wyznaczony dla strefy 34SU w planie ogdélnym. W wyniku
uwzglednienia przez Wojta wniosku, zlozonego w odpowiedzi na zawiadomienie o podjeciu uchwaty
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego, strefa ta zostala poszerzona o dziatke nr 823 bez
zmiany minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Poszerzenie strefy stanowito naturalne jej
domknigcie od strony zachodniej z wykorzystaniem geometrii ww. dziatki.

b) 27SU ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. Zgodnie
zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia ppog dla strefy ustugowej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na
minimalnym poziomie 30%.

W obowigzujacym planie miejscowym dla przywotanej strefy planistycznej ustalono przeznaczenie oznaczone
symbolami: F77U 1iF75US, czyli kolejno: teren ustug (U) iteren sportu irekreacji (US). Dla terenu
oznaczonego w obowigzujacym planie miejscowym symbolem F77U — w § 19 ust. 43 pkt 7 ustalono wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min. 20%; dla terenu 75US — w § 19 ust. 41 pkt 7 ustalono wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — min. 75%.

Gmina w ztozonych wyjasnieniach tlumaczy, ze dla strefy ustugowej 27U w planie ogdlnym wyznaczony
zostal minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 10%, poniewaz strefa ta pokrywa si¢ z terenem
ustug F77U oraz w niewielkiej cze$ci zterenem sportu irekreacji F75US wyznaczonymi w planie
miejscowym. W planie miejscowym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu F77U
wynosi 30%" a dla terenu F75US wynosi 75%. Strefa 27U obejmuje istniejacy w Kochcicach Hotel Resort
Strzelnica wraz z restauracja, parkiem atrakcji dla dzieci Yelonkowo, komunikacjg wewnetrzng i parkingiem,
gdzie rzeczywisty minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi mniej niz 30% stad w planie
og6lnym dla strefy 27U ustalono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 10%.

c) 10SP ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15%. Zgodnie
z zalgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia ppog dla strefy gospodarczej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na
minimalnym poziomie 20%.

W obowigzujacym planie miejscowym dla przywotanej strefy planistycznej ustalono przeznaczenie oznaczone
symbolami: F14P, 04R, 03WS, czyli kolejno: teren przemystu isktadéw (P), teren rolniczy (R), teren
powierzchniowych wod otwartych (WS). Dla terenu oznaczonego w obowigzujacym planie miejscowym
symbolem F14P — w § 19 ust. 8 pkt 7 uchwaty ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min.
15%; dla terenow 04R 1 03WS — brak tego wskaznika — § 13 ust. 6 (R) i § 13 ust. 3 (WS).

Gmina wyjasnia, ze strefa ta pokrywa si¢ zterenem przemystu iskladow F14P oraz obejmuje teren
powierzchniowych wod otwartych 03WS iniewielka cze$¢ terenu rolniczego 4R. W planie miejscowym
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu F14P wynosi 15% 1 odpowiednio taki wskaznik
przyjeto dla strefy 10SP, pomimo Ze dla terenu 03WS jak i dla terenu 4R plan miejscowy takiego wskaznika
nie ustala.

D) jednakze, uchwata nr XVIII/153/116 Rady Gminy Kochanowice z dnia 27 lipca 2016 r., zmieniono ten wskaznik na 20%
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d) 113SJ ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%. Zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do rozporzqdzenia ppog dla strefy wielofunkcyjnej zzabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym poziomie 30%.

W obowigzujacym planie miejscowym dla przywotanej strefy planistycznej ustalono przeznaczenie oznaczone
symbolami: EOMN/U, E10MN/U, E12MN/U, E13MN/U, EI4MN/U i 04R, czyli kolejno: teren zabudowy
mieszkaniowej iustlugowej (MN/U), teren rolniczy (R). Dla terenu oznaczonego w obowigzujagcym planie
miejscowym symbolem E8-23MN/U (§ 18 ust. 3) ustalono odwotanie do § 9 ust. 2, w ktorym ustalono
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — min. 25%; dla terenu 04R — brak tego wskaznika — § 13 ust. 6

(R).

e) 114SJ ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%. Zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do rozporzqdzenia ppog dla strefy wielofunkcyjnej zzabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym poziomie 30%.

W obowigzujacym planie miejscowym dla przywotanej strefy planistycznej ustalono przeznaczenie oznaczone
symbolami: E21MN/U, E23MN/U i 04R, czyli kolejno: teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej (MN/U),
teren rolniczy (R). Dla terenu oznaczonego w obowigzujacym planie miejscowym symbolem E8-23MN/U
(§ 18 ust. 3) ustalono odwotanie do § 9 ust. 2, w ktorym ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej —
min. 25%; dla terenu 04R — brak tego wskaznika — § 13 ust. 6 (R).

Ustalenia przywotanego planu miejscowego nie daly zatem mozliwosci obnizenia analizowanego
wskaznika — chcac skorzysta¢ ztego przywileju, winno si¢ zastosowac zasade, wynikajaca z § 2 ust. 3
rozporzgdzania ppog, przyjecia najwyzszej wartosci wskaznika opisujacego minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych obowigzujacych planach miejscowych.

Gmina odno$nie zarzutéw w lit. d-e thumaczy, ze zarzuty dotycza ustalenia minimalnego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej niezgodnie z rozporzgdzeniem ppog dla fragmentow stref SJ, wskazanych we
wszczeciu postgpowania nadzorczego, ktére zostaly poszerzone w odniesieniu do ustalen planu miejscowego
na tereny powierzchniowych wod otwartych 03WS, rolnicze 04R, ponad to, co zostalo wskazane w planie
miejscowym, jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej MN/U. W terenach powierzchniowych wod
otwartych, rolniczych, plan miejscowy nie ustala minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynne;j.
Wojt zwraca uwagg, ze wspomniane poszerzenia powyzszych stref dotyczyly najczesciej kosmetycznych zmian
zwigzanych z dostosowaniem zasiggu stref SJ do granic nieruchomosci, co pozwoli w przyszto$ci racjonalnie
zagospodarowac te dziatki. Pomimo, Ze poszerzen tych jest sporo, jednak powierzchniowo jest to utamek
powierzchni terenu, w odniesieniu do powierzchni gminy. Wéjt uwaza, ze naruszenie zasad sporzadzenia planu
og6lnego nie ma w tym przypadku charakteru istotnego.

Wojewoda przyjat wyjasnienia Gminy w powyzszym zakresie, jednak nie podziela przedstawionego
stanowiska.

Przepis § 2 wust.3 rozporzqdzania ppog wskazuje, ze w strefie planistycznej —gdy jest ona objeta
obowigzujacymi planami miejscowymi, mozna okresli¢ nizsza warto$¢ procentowa minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej niz okreSlona w zataczniku nr 1 do rozporzqdzenia ppog. Mozna tego
dokona¢ jednak poprzez przyjecie najwyzszej wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla terenow
wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar takiej strefy.

Nie ulega tez watpliwosci, ze unormowanie zawarte w przepisie § 2 ust. 3 rozporzqdzania 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 zostaly przypisane minimalne wartosci
tego wskaznika. Jako wyjatek od reguly, nie powinien by¢ wigc interpretowany rozszerzajgco. W polskiej
kulturze prawnej respektuje si¢ zasadg, ze wyjatkdw nie wolno rozcigga¢ w drodze wyktadni (exceptiones non
sunt extendendae). Innymi stowy, wyjatek od zasady musi by¢ interpretowany $cisle wedtug znaczenia, jakie
nadat mu prawodawca. Nie mozna dopusci¢ wyktadni rozszerzajacej wzgledem wyjatku od zasady, czy tez
zasad, poniewaz wyjatek ten sam w sobie powoduje konieczno$¢ przyj¢cia odrgbnych zatozen i efektow
wyktadni prawa, w odniesieniu do przepisow ogodlnych, ktore znajduja 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 powota¢ stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego: Zasad¢ nierozszerzania wyjatkow nalezy
odnies¢ do wszystkich sposobow interpretacji stosowanych wzgledem przepisu. Nieuzasadnione jest zatem
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dazenie do przyjecia tego z mozliwych wariantow zrozumienia normy, ktory obejmie jak najwigkszg ilo$¢
standw faktycznych, z pominigciem ratio legis czy wzgledow systemowych (wyrok NSA z dnia 23 marca
2022 r., sygn. akt III OSK 4520/21).

A zatem, jezeli gmina zamierza w planie ogdélnym —dla konkretnej strefy — ustali¢ minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej nizszy od ustalonego w zalaczniku nr 1 do rozporzqdzenia 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 rozporzqdzeniu ppog,
po trzecie wreszcie moze zastosowaé wylacznie najwyzszg warto$¢ tego wskaznika dla terenéw wyznaczonych
w obowiazujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy.

2. Naruszenie art. 95 ust. 1 iust. 2 ustawy zdnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U.z2026 1. poz.69 —dalej zwane: pgig) oraz art. 13b pkt3 lit. h wupzp — poprzez
nieuwzglednienie ochrony z16z w celu ich ewentualnej, przysztej eksploatacji i wykorzystania.

W swietle art. 95 ust. 1 12 pgig udokumentowane zloza kopalin podlegaja ochronie w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego na zasadach okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w celu zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania. Zgodnie z art. 13b pkt 3
lit. h upzp ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
migdzy innymi znajdujace si¢ na obszarze gminy udokumentowane ztoza kopalin.

Natomiast analiza planu ogoélnego gminy Kochanowice wykazala, ze w tym dokumencie przewiduje sig¢
zagospodarowanie kubaturowe obszarow, pod ktorymi zalega zloze piasku i zwiru KN4524 Jawornica:

— w strefie gospodarczej (14SP),
— strefie ustug (28SU),

—w strefie zieleni i rekreacji (9SN) poprzez ustalenie w profilu dodatkowym: teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury irozrywki, teren ustug, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ushug edukacji, teren ushug zdrowia i pomocy spoteczne;j),

— w strefie otwartej (14SO) poprzez ustalenie w profilu dodatkowym: teren biogazowni.
Ustalenie tych stref nie uwzglednia wystepowania ztoza, naruszajgc wymienione przepisy.

Jak wynika z art. 95 ust. 1 i ust. 2 pgig udokumentowane zloza kopalin podlegaja ochronie w procesie
planowania przestrzennego w celu zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania.

Wojt wyjasnia, ze wymienione strefy zostaty wskazane w planie ogdlnym zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego, a ponadto zdecydowana wigkszo$¢ powierzchni ztoza piasku izwiru Jawornica objeta jest
w planie ogdlnym strefa otwarta 11SO oraz strefami goérnictwa 2-3SG. Kwestionowane strefy planistyczne
14SP, 28SU, 9SN, 14SO zawieraja w swoich profilach funkcjonalnych procz terenéw o charakterze
inwestycyjnym rowniez tereny o charakterze nieinwestycyjnym jak teren zieleni naturalnej czy teren lasu. Plan
ogblny gminy nie przesadza o przeznaczeniu terenu, ale umozliwia, w przypadku gminy Kochanowice,
formulowanie odpowiednich ustalen planow miejscowych w przysztosci, zapewniajac ochron¢ zloza
Jawornica. Wojt wskazuje rowniez, ze istotne dla powyzszych rozwazan potwierdzajacych zgodnos¢ ustalen
planu ogodlnego z cytowanymi przepisami prawa jest pozytywna opinia Marszatka Wojewddztwa Slaskiego,
jako organu administracji geologicznej, wyrazona w piSmie zdnia 23 grudnia 2025 r. (OE-RG-(OE-RG-
GL.7637.141.2025): zuwagi na przeznaczenie terenu tozsame z ustaleniami obowiqzujqcych aktow
planistycznych.

Organ nadzoru, po zapoznaniu si¢ ze zlozonymi wyjasnieniami, stwierdza ze kwestia sposobu uwzglednienia
7Y6z kopalin wymaga w planie ogélnym indywidualnych rozstrzygnig¢, uzaleznionych od rodzaju zloza, jego
znaczenia dla gospodarki oraz stopnia rozpoznania i wyeksponowania. Dodatkowego wyjasnienia wymaga,
ze zacytowane przez Wojta Gminy Kochanowice stowa zawarte w opinii Marszatka Wojewoddztwa Slaskiego
stanowig jedyne czg$¢ tej opinii, bowiem organ ten rowniez zwracal uwage na mozliwos¢ trwalej zabudowy:
w ocenie organu projektowane przeznaczenie terenu moze skutkowan powstaniem trwalej zabudowy na
obszarze ww. zloza kopaliny. Ztoze to moze byé eksploatowane metodq odkrywkowq, wymagajqgcq zdjecia
naktadu, w zwiqzku z czym dopuszczenie do powstania trwalej zabudowy powierzchni terenu w granicach
zloza jest sprzeczne z zasadg ochrony zI67 (...).
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Oceniajagc  uregulowania zawarte w przedmiotowym planie ogdélnym zauwazy¢ nalezy,
ze udokumentowane zloza kopalin podlegaja ochronie w procesie planowania izagospodarowania
przestrzennego, na zasadach okreslonych w ustawie pgig 1w przepisach wupzp, wcelu zabezpieczenia
mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania. W pgig zasady tej ochrony zostaty uregulowane m. in. w art. 95
ust. 2 i nastepnych. Okreslajac ustalenia planéw ogélnych uwzglednia sie¢ wystepowanie zt6z oraz potrzebe
zapewnienia mozliwosci ich wydobycia lub wykorzystania. Art. 72 ust. 1 pkt2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.) stanowi iz, okres$lajac ustalenia planow
ogblnych, zapewnia si¢ warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej iracjonalng gospodarke zasobami
srodowiska, w szczegdlnosSci przez uwzglednianie obszarow wystepowania zi6z kopalin oraz obecnych
i przysztych potrzeb eksploatacji tych zt6z. W swietle przywotanych przepisow pgig nalezy zatem uwzgledni¢
rozstrzygniecia wynikajace =z decyzji zatwierdzajacych dokumentacje geologiczng albo dodatek do
dokumentacji geologicznych oraz informacje zawarte w zatwierdzonej dokumentacji geologicznej albo
zatwierdzonym dodatku do dokumentacji geologicznej, w szczegolnosci dotyczace ochrony zt6z kopalin oraz
obszaru wymagajacego ochrony przed dziataniem uniemozliwiajacym zagospodarowanie zloza kopaliny
w przysztosci.

Ponadto stwierdzi¢ nalezy, ze gminie nie przystuguje niczym nieograniczone wiadztwo planistyczne na jej
obszarze. Ustalajac zasady zagospodarowania terenow, oprocz prawa wilasnosci, musi takze uwzgledniaé
przepisy ustaw, zasady wspolzycia spotecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy. Przepis art. 3
ust. 1 upzp, co prawda przyznaje gminom szerokie uprawnienia w zakresie ustalen planistycznych, ale
wyznacznikiem tych granic sg obowigzujace ustawy. Zwroci¢ tez nalezy uwage, ze art. 1 ust. 2 upzp, ktory
wymienia szereg przestanek, jakie winny by¢ wzigte pod rozwage w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Miedzy innymi uwzglednia si¢ potrzeby zréwnowazonego rozwoju i wymagania ochrony
srodowiska, w tym: a) gospodarowania wodami, b) ochrony gruntéw rolnych ile$nych, ¢) ochrony zt6z
kopalin, d) zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu.

Przy wyborze rozwiazan planistycznych nadrzedna jest zasada zapewnienia tadu przestrzennego i zachowania
zrownowazonego rozwoju, wynikajaca z art. 1 ust. 2 pkt 11 1a (por. wyrok NSA z dnia 7 grudnia 2010 r., sygn.
akt 2013/10). W ocenie Wojewody Slaskiego, Rada Gminy Kochanowice naduzyta swoich uprawnien do
decydowania o sposobie zagospodarowania terenu, wten sposob ustalajac zasady zagospodarowania
przywotanych powyzej terendw, na ktorych znajduja si¢ przywotane zloza, ze moga one uniemozliwié
w przysztosci wydobycie tych kopalin.

3. Naruszenie art. 13b pkt 7 i art. 13d upzp.

Zgodnie z art. 13b pkt 7 upzp, ustalenia planu ogoélnego okresla sig, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, miedzy innymi zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.
Natomiast art. 13d upzp okresla zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub
zagrodowa, zgodnie z ktorymi:

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

2) Suma chlonnosci terenéow niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie.

3) W przypadku gdy suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowg 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.

Z dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na
podstawie art. 13h upzp, pt.: Plan Ogdlny gminy Kochanowice — Uzasadnienie wynika, ze chlonnos$¢ terenow
niezbudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie w strefach planistycznych z zabudowa mieszkaniowa
przekracza maksymalng, dopuszczalng przepisami wartos¢ zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg
w gminie, zwigkszong o max. 130% wartoSci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (_..)
[str. 7].
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A zatem, zgodnie z norma zawarta w art. 13d ust. 3 upzp — przy przekroczonej wartosci sumy chlonnosci
terené6w niezabudowanych (w tym luk w istniejacej zabudowie), to jest wigkszej niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowag zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie, nie ma mozliwosci wyznaczenia stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na pozostalych obszarach gminy. W tym przypadku
dopuszcza sie tylko i wylacznie wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na
obszarach, o ktorych mowa w art. 13d ust. 1 upzp.

Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze zpowyzszych przepisow prawa nie wynika konieczno$¢ przenoszenia
wszystkich terendw o funkcji mieszkaniowej lub wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy do projektu
planu ogdlnego, jesli gmina nie widzi takiej potrzeby, z uwagi na zmieniajace si¢ uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, o ktorych mowa wart. 13b upzp oraz, amoze przede wszystkim faktyczne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Wszczynajac postegpowanie nadzorcze organ nadzoru wskazatl strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, ktoére nie spetniajg opisanych wyzej wymogoéw izasad wyznaczania stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa.

Analizie poddano regulacje zawarte w obowigzujacym planie miejscowym, przywolanym na wstepie
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego. Wykazata ona, ze w odniesieniu do ustalen planu obowiazujacego
niewlasciwie ustalono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oznaczone, jako:

— 116SJ, 120SJ, 12287, 124SJ, 128SJ, 129S] — objete w obowigzujacym planie miejscowym symbolem 04R
- teren rolniczy — § 13 ust. 6. Obowigzujacy plan miejscowy nie umozliwia na tym terenie realizacji
funkcji mieszkaniowej;

— czegsci stref: 9SJ, 10SJ, 118J, 25SJ, 26SJ, 27SJ, 29SJ, 32SJ, 43SJ, 99SJ — objete w obowigzujacym planie
miejscowym symbolem 04R — teren rolniczy — § 13 ust. 6. Obowiazujacy plan miejscowy nie umozliwia
na tym terenie realizacji funkcji mieszkaniowej;

— 77SJ — objeta w obowigzujacym planie miejscowym symbolem F102ML — teren zabudowy letniskowej —
§ 19 wust. 54. Obowigzujacy plan miejscowy nie umozliwia na tym terenie realizacji funkcji
mieszkaniowe;j;

— 448], 45SJ (w czgsci), 46S] — objete w obowigzujgcym planie miejscowym symbolem D34ML, D35ML,
D37ML, D38ML, D39ML, D40ML — teren zabudowy letniskowej — § 17 ust. 4. Obowiazujacy plan
miejscowy nie umozliwia na tym terenie realizacji funkcji mieszkaniowe;;

— 76S] — objeta w obowigzujagcym planie miejscowym symbolem FISML — teren zabudowy letniskowej —
§ 19 wust. 56. Obowigzujacy plan miejscowy nie umozliwia na tym terenie realizacji funkcji
mieszkaniowej;

— 125SJ — objeta w obowigzujacym planie miejscowym symbolem 04R — teren rolniczy — § 13 ust. 6 oraz
symbolem 6R...ZI — teren rolny stanowigcy rezerwe dla zieleni izolacyjnej. Obowigzujacy plan miejscowy
nie umozliwia na tym terenie realizacji funkcji mieszkaniowe;j.

Pomimo przekroczenia 130% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowg mieszkaniowg w gminie,
zapotrzebowanie to zostalo jeszcze powigkszone na podstawie strategii rozwoju gminy, przyjetej uchwala
Nr XXVI/177/26 Rady Gminy Kochanowice z dnia 28 kwietnia 2026 r. w sprawie Strategii Rozwoju Gminy
Kochanowice do 2040 r. (zwanej dalej: strategiq).

Zgodnie z § 3 ust. 10 rozporzgdzenia ppog dopuszcza si¢ okreSlenie wyzszego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa, jezeli jest to uzasadnione szczegélnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy. Ani z uzasadnienia do planu ogoélnego ani tez ze
wskazanej strategii nie wynika jakie szczegodlne potrzeby uzasadniajg okreslenie wyzszego zapotrzebowania na
nowg zabudowe¢ mieszkaniowsg i jaka jest faktyczna warto$¢ zapotrzebowania, ktoéra ostatecznie przyjeto, czyli
o ile zwigkszone zostato zapotrzebowanie na podstawie strategii.

Gmina w ztozonych wyjasnieniach ttumaczy, ze, chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejace;j
zabudowie w strefach planistycznych z zabudowa mieszkaniows, wyznaczonych zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp
wynosi 6641 mieszkancow, czyli przekracza maksymalng dopuszczalng przepisami wartos¢ zapotrzebowania
na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, zwiekszong o max 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie, ktora wynosi 2538 mieszkancow. Szczegdlne potrzeby w zakresie nowej
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zabudowy mieszkaniowej okreslone w strategii umozliwiaja okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowsg
zabudowe mieszkaniowa w gminie, niz wynika to ze wzoru wskazanego Ww rozporzqdzeniu ppog.
Rozporzadzenie to nie okresla, w jaki sposob nalezy wskazaé wyzsze zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Wobec czego w uzasadnieniu planu ogdlnego przytoczono ustalenia strategii.
Ustalenia strategii okreslaja szczegdlne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej w Gminie
Kochanowice i zostaly zacytowane w uzasadnieniu planu ogélnego (str. 7 i 8 uzasadnienia). Jak wynika z tych
ustalen, szczegodlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, sa: prognozowany dodatni
bilans migracji, obserwowane procesy suburbanizacji oraz rosngce zainteresowanie osiedlaniem si¢ na ternach
wiejskich, ktore wskazujqg na utrzymujgcq sie potencjalnie rosngcq atrakcyjnos¢ osiedlenczg gminy, Zjawiska
te, w polqczeniu ze zmianami modelu zamieszkania (w tym spadkiem liczby 0sob w gospodarstwach domowych
oraz wzrostem oczekiwan, co do standardu zamieszkania), prowadzq do zwiekszonego zapotrzebowania na
nowe tereny mieszkaniowe.

Wobec czego, po rozpatrzeniu przez Wojta uwag zlozonych w trakcie konsultacji spotecznych do projektu
planu ogdlnego, zostaly wskazane dodatkowe wielofunkcyjne strefy z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
SJ, obejmujace tereny znajdujace si¢ poza terenami wskazanymi w art. 13d ust. 1 upzp o tacznej powierzchni
ok. 6,2ha. Wykaz tych stref wskazano przy opisie wielofunkcyjne strefy planistycznej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ (str. 5 uzasadnienia).

Nie okreslono liczbowo wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe, o ktéorym mowa w § 3 ust. 10
rozporzgdzenia ppog, poniewaz nie wynika wprost z tych przepisow, aby byla taka konieczno$¢, ale i ustalenia
strategii nie pozwalaja na takie wskazanie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe. Majac to na uwadze,
w planie ogdélnym poszerzono strefe z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ jedynie o 6,2 ha ponad
powierzchnie stref planistycznych z zabudowsg mieszkaniowa, wyznaczonych zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp.

Wit nie odniost si¢ do zarzutéw nieprawidtowego wyznaczenia stref: 44SJ, 45 (czes¢), 46SJ, 76SJ, 77S].
Wojewoda przyjat wyjasnienia Gminy, jednak nie podziela przedstawionego stanowiska.

Przypomnienia wymaga, ze strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, wyznacza sig¢
w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk
w tej zabudowie, biorac pod uwage uwarunkowania, o ktorych mowa wart. 13b. Nalezy podkreslic,
ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza si¢ zgodnie ze wzorem szczegotowo okreslonym
w § 3 ust. 2 rozporzgdzenia ppog, w nastgpujacy sposob:

— prognozowang liczbe mieszkancéw gminy, ustalong w oparciu o dane udostgpniane przez statystyke
publiczna, powieksza sie o 5%;

— lacznag powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie (zgodna znajnowszymi danymi) dzieli si¢ przez
prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca;

— odejmuje si¢ wynik dzielenia: prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca
przez faktyczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie od ustalonej prognozowane;j liczby mieszkancow.

Zgodnie z § 3 ust. 10 rozporzqdzenia ppog, dopuszcza si¢ okreSlenie wyzszego zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru, o ktorym mowa wust. 2, jezeli jest to uzasadnione
szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy,
strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego,
o ktorej mowa w art. 120zi ustawy zdnia 10maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz. U. 22023 r. poz. 892, 1113, 1688 i 1890). Skoro zatem, na podstawie przytoczonego przepisu, mozliwe
jest okreSlenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe, to nastapi¢ to moze wylacznie poprzez
skorygowanie uzyskanego wyniku, wyrazonego w liczbie mieszkancow.

Jezeli tereny nie przeznaczono w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa inie istnieje na tych
terenach zabudowa mieszkaniowa, to — aby bylo mozliwe na tych terenach ustalenie w planie ogdélnym jedne;j
ztrzech stref wielofunkcyjnych, umozliwiajacych realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej — konieczne jest
wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy. Rada Gminy Kochanowice wyznaczyta w planie ogélnym gminy
Kochanowice obszar uzupehnienia zabudowy. Obszar ten nie obejmuje jednak, wskazanych powyzej, stref
planistycznych.
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Tut. organ nadzoru stoi na stanowisku, ze wykazanie zapotrzebowania wynikajacego z uwzglednienia strategii
nalezalo przestawi¢ chociazby w uzasadnieniu do planu ogoélnego, tak aby w transparentny sposob wykazac,
jak cele strategiczne przetozyty sie na zapotrzebowanie nowych terenow mieszkaniowych w gminie.

Niemniej jednak Gmina nie wykazala, w uzasadnieniu planu ogdlnego oraz w ztozonych wyjasnieniach, ile
wynosi zapotrzebowanie na nowa zabudowe po uwzglednieniu strategii 1w jaki sposob to zapotrzebowanie
przetozylo si¢ na chlonno$¢ wyznaczonych stref wielofunkcyjnych mieszkaniowych jednorodzinnych. Nie
wskazano konkretnie powodow uzasadniajacych zwigkszenie powierzchni stref mieszkaniowych
wyznaczonych w planie ogolnym. Przedstawione w strategii i w uzasadnieniu planu ogolnego przestanki
nie mogly przesadzi¢ o konieczno$ci wyznaczenia nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe, bowiem
powody wskazane w strategii 1w uzasadnieniu planu ogoélnego niesa szczegdlnymi potrzebami
uzasadniajagcymi wyznaczanie stref pod nowa zabudowe mieszkaniowa. Powyzsze ogdlnikowe powody zawarte
w strategii 1w uzasadnieniu planu ogolnego, nie uzasadniaja wyznaczenia kolejnych, nowych obszarow
mieszkaniowych. Nadpodaz terenow mieszkaniowych w gminie uniemozliwia wyznaczenie nowych terenow
niespelniajagcych wymagan opisanych w art. 13d upzp. Czyli gdy suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
na obszarach, dla ktéorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, w obszarach uzupetnienia zabudowy
oraz obszarach z istniejaca zabudowg o funkcji mieszkaniowej, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza
niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudoweg mieszkaniowag w gminie, dopuszcza si¢ wylacznie
wyznaczenie wielofunkcyjnych stref z zabudowa mieszkaniowa, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Dodatkowo, odnosnie stref: 44SJ, 45 (czgs¢), 46SJ, 76SJ, 77S], dla ktéorych w planie miejscowym ustalono
teren zabudowy letniskowej, wyjasnienia wymaga, ze W §wietle przepisu art. 13d ust. 1 upzp, w ocenie organu
nadzoru, zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej (okreslona w wyzej przywotanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego) nie jest przeznaczeniem umozliwiajacym realizacje 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
odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz.U.z2022r. poz. 1225 — dalej zwanym: warunki techniczne),
ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o budynku mieszkalnym — nalezy przez to rozumiec:

a) budynek mieszkalny wielorodzinny,
b) budynek mieszkalny jednorodzinny.

Z kolei zabudowa jednorodzinna to jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespét takich budynkow,
wraz zbudynkami garazowymi i gospodarczymi (§ 3 pkt2 warunkow technicznych). Definicja zawarta
w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524) okresla budynek mieszkalny
jednorodzinny jako budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng cato$é, w ktorym
dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a).
Zupelnie inaczej przepisy prawa definiuja budynek rekreacji indywidualnej. W § 3 pkt7 warunkow
technicznych, przez budynek rekreacji indywidualnej nalezy rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego
wypoczynku. Ponadto, w przepisach § 26 okre$lono warunki jakimi charakteryzowa¢ si¢ powinna dziatka
budowlana przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe — dziatka budowlana przewidziana pod zabudowe
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniong mozliwos$¢ przylaczenia uzbrojenia
dziatki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej,
przy czym za réwnorzedne zprzylaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieplowniczej uznaje si¢
zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych zrdédet energii elektrycznej i ciepta, a w razie braku
warunkow przylaczenia sieci wodociagowej 1 kanalizacyjnej konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci korzystania
indywidualnego uje¢cia wody, a takze zastosowanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni
sciekow. Spehlienie tych warunkow nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod budowe
budynkow rekreacji indywidualnej. Dopuszcza si¢ wykorzystanie pod zabudowg rekreacji indywidualnej
dziatki budowlanej, ktéra 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 ujg¢ potozonych poza
granicami dziatki (§27).
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W zwiazku zwyzej przytoczonymi przepisami, budynek rekreacji indywidualnej nie spetnia funkcji
mieszkaniowej, bowiem nie jest miejscem stalego zamieszkania —umozlwiajacym staly pobyt ludzi
i prowadzenie samodzielnego gospodarstva domowego. Zatem budynki rekreacji indywidualnej nie sg
budynkami przeznaczonymi do statego zamieszkania, nie stanowig budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
bywaja przeznaczane na najem krotkoterminowy. Jak rdwniez nie muszg spelnia¢ norm technicznych nadanych
budynkom mieszkalnym.

Podsumowujac nalezy zaznaczyC, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazuja, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogolnego, istotne
naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady
gminy w cato$ci lub w czegsci. Uchwata Rady Gminy Kochanowice Nr XXIX/214/26 z dnia 11 sierpnia 2026 r.
w sprawie uchwalenia planu ogolnego gminy Kochanowice, w sposéb istotny narusza zasady sporzadzania
planu ogdlnego, w zwigzku z czym, wydanie niniejszego rozstrzygnigcia stato si¢ konieczne i uzasadnione,
a zatem nalezato orzec, jak w sentencji.

Bioragc pod uwagg koniecznos$¢ sporzadzenia planu ogolnego dla catego obszaru gminy (z wytaczeniem
morskich woéd wewngtrznych oraz terenow zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do
spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo, ze podniesione w niniejszym rozstrzygnigciu
zarzuty dotyczg jedynie wskazanych stref planistycznych, nie byto mozliwosci stwierdzenia niewazno$ci ww.
uchwaty jedynie w czgsci.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaly
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Gminy Kochanowice rozstrzygnigcia
nadzorczego.

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 dorgczenia Radzie Gminy Kochanowice.

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 stron¢ lub pelnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wilasciwym jest adres elektroniczny,
z ktorego 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 pelnomocnictwa.
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