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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFII1.4131.1.102.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 21 wrzes$nia 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz.U.z2026 7.
poz. 662 1912 — dalej usg) iart. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781 1 912 — dalej zwana réwniez upzp)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVII/177/2026 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 25 sierpnia 2026 r. w sprawie planu
ogolnego Gminy Dgbrowa Zielona (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2026 r. poz. 5186).

Uzasadnienie

W mysl art. 85 i 86 usg, wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalno$cig gminng na podstawie kryterium
zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy, ktora jest sprzeczna z prawem jest
niewazna. O niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czgéci orzeka organ nadzoru w drodze rozstrzygnigcia
nadzorczego.

W dniu 25 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Dabrowa Zielona podje¢ta uchwate Nr XXVII/177/2026
w sprawie uchwalenia planu ogolnego gminy Dgbrowa Zielona.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 upzp, w dniu 26 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Dabrowa Zielona
przekazata organowi nadzoru uchwate Nr XXVII/177/2026, a w dniu 1 wrze$nia 2026 r. Wojewoda otrzymat
dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodno$ci tej uchwaty z prawem.

W dniu 7 wrze$nia 2026 r. organ nadzoru wszczal postgpowanie nadzorcze oraz poinformowatl Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien. Wojt Gminy Dabrowa Zielona skorzystatl z przyshugujacego uprawnienia
i w dniu 11 wrzesnia 2026 r., pismem znak RO.0008.1.2026, ztozyt wyjasnienia.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13a ust. 1 upzp, plan ogélny gminy uchwalany jest
dla obszaru gminy (z wytaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terenow 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 uzupelnienia zabudowy i obszary zabudowy S$rodmiejskiej oraz gminne standardy
dostepnosci do infrastruktury spoteczne;.

Pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogodlnego stanowi zatem o podziale obszaru objgtego planem
ogbélnym w sposob roztgczny na strefy planistyczne, ktore okreslone zostaty 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), stref¢ wielofunkcyjng zzabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ), strefe¢ wielofunkcyjng z zabudowg 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¢$¢ gminnych standardéw urbanistycznych.
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Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 i z 2024 r., poz. 1775 oraz z 2025 1., poz. 1767, zwanego dale;j:
rozporzqdzeniem ppog) —w ramach gminnego katalogu stref planistycznych kazda zachowujaca cigglos¢
przestrzenna strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez: unikalne oznaczenie, nazwe, okreslenie profilu
funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego iewentualnie roéwniez dodatkowego), wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy —dla stref planistycznych o symbolach: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR
(fakultatywnie dla stref: SI, SN, SC, SG, SO, SK) oraz warto$§¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej — dla stref o symbolach: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC (fakultatywnie dla stref: SG, SO,
SK). Ustalenie w planie og6lnym obszaréw uzupelnienia zabudowy, obszarow zabudowy $rédmiejskiej, jak
rowniez gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej, w ramach gminnych standardow
urbanistycznych, zalezy od woli organéw sporzadzajacych i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego.
Charakterystyke stref planistycznych, obejmujacg profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatacznik nr 1 do rozporzgdzenia ppog.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze uchwata
Nr XXVII/177/2026 Rady Gminy Dabrowa Ziclona z dnia 25 sierpnia 2026 r. w sprawie planu ogolnego gminy
Dgbrowa Zielona zostala podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania planu ogdlnego w zakresie przepiséw
art. 13d ust. 1 13 wupzp oraz art. 13b pkt 7 upzp. Bowiem ustalone w przedmiotowym planie og6lnym strefy
planistyczne o oznaczeniach 1SJ, 2SJ, 16SJ, 17SJ oraz 18SJ naruszaja zasady wyznaczania stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa okre§lone w tych przepisach.

Zgodnie z art. 13b pkt 7 upzp ustalenia planu ogélnego okresla sie, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w tym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie. W art. 13d upzp
wskazane zostaly zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa,
zgodnie z ktoérymi:

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

Z przytoczonego przepisu wynika wiec zasada okre§lajagca sposdb wyznaczania stref planistycznych
z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, ustalajaca kolejno$¢ czynnosci przy ich wyznaczaniu: w pierwszej
kolejnosci wyznacza si¢ je na obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej,
nastgpnie obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowsa o funkcji mieszkaniowe;j,
z wylaczeniem luk wtej zabudowie, bioragc pod uwage uwarunkowania, w tym uwarunkowania zwigzane
z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe w gminie.

2. Suma chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym Iuk 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 na obszarach, o ktérych mowa wart. 13d ust. 1 upzp, suma chlonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wicksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na
nowa zabudowe mieszkaniowg 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 (art. 13d ust. 3 upzp).

A zatem, zgodnie znorma zawartg w art. 13d ust. 3 upzp —przy przekroczonej warto$ci sumy chlonnosci
terenow niezabudowanych (w tym luk w istniejgcej zabudowie), to jest wigkszej niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie, nie ma mozliwosci wyznaczenia stref
planistycznych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa na pozostalych 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 przepisOw prawa nie wynika konieczno$¢ przenoszenia
wszystkich terenow o funkcji mieszkaniowej lub wyznaczonego obszaru uzupehienia zabudowy do projektu
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planu ogdlnego, 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 upzp, to jest zuzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogodlnego gminy Dgbrowa
Zielona wynika, ze suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, wtym luk w istniejacej zabudowie
na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych planach miejscowych okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy, wynosi tacznie 827 0sob, wiec
przekracza 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, w ktérych chtonno$¢
terené6w niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 350 osob (70% zapotrzebowania) oraz wicksza niz
650 0s06b (130% zapotrzebowania) (str. 61 — Uzasadnienie do planu ogolnego gminy Dabrowa Zielona).

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

Z analizy wyznaczonych w planie ogélnym stref planistycznych wynika, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna o symbolach: 1SJ, 2SJ, 16SJ, 17SJ oraz 18SJ nie spetniaja wyzej opisanych
wymogow 1zasad wyznaczania stref planistycznych zzabudowa mieszkaniowa. Bowiem w strefach
o oznaczeniach 1SJ, 2SJ, 16SJ, 17SJ oraz 18SJ wyznaczono nowe obszary umozliwiajace realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowej.

Obszar strefy planistycznej o oznaczeniu 1SJ objety jest obowigzujacym planem miejscowym (przyjetym
uchwatlg nr XXXV/211/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrzesnia 2009 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbrowa Zielona dla miejscowosci Cieletniki), jednak
nie dawat on podstawy do wyznaczenia analizowane]j strefy 1SJ. Bowiem w § 46 przywotanego planu
miejscowego, dla terenu oznaczonego symbolem UTL, ustalono przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy
rekreacyjnej 1 nie dopuszczono mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Obszar strefy planistycznej o oznaczeniu 2SJ objety jest dwoma obowigzujacymi planami miejscowymi
(przyjetymi kolejno uchwata nr XXXV/211/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrze$nia 2009 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbrowa Zielona dla miejscowosci
Cieletniki oraz uchwata nr VI/32/2015 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 28 kwietnia 2015 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszarow potoznych w miejscowosciach Soborzyce-
Zaleszczyny, Cieletniki, Raczkowice, Swieta Anna i Dgbrowa Zielona), jednak nie dawaty one podstawy
do wyznaczenia analizowanej strefy 2SJ. Bowiem kolejno w § 46 przywolanego planu miejscowego, dla terenu
oznaczonego symbolem UTL, ustalono przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy rekreacyjnej, aw § 23
przywotanego kolejno planu miejscowego, dla terendow oznaczonych symbolami [UTL i2UTL, ustalono
przeznaczenie podstawowe: zabudowa rekreacji indywidualnej inie dopuszczono mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Obszary stref planistycznych o oznaczeniach 16SJ i1 17SJ objete sa obowigzujacym planem miejscowym
(przyjetym uchwatg nr XXXV/218/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrze$nia 2009 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbrowa Zielona dla miejscowosci Nowa Wies),
jednak nie dawal on podstawy do wyznaczenia analizowanych stref 16SJ i 17SJ. Bowiem w § 24 przywotanego
planu miejscowego, dla terenu oznaczonego symbolem UTL, ustalono przeznaczenie podstawowe: teren
zabudowy rekreacyjnej i nie dopuszczono mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Z kolei obszar strefy planistycznej o oznaczeniu 18SJ objety jest dwoma obowigzujacymi planami
miejscowymi (przyjetymi kolejno uchwalg nr XXXV/220/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrzes$nia
2009 r. wsprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbrowa Zielona
dla miejscowosci Raczkowice oraz uchwalg nr VI/32/2015 Rady Gminy Dgbrowa Zielona z dnia 28 kwietnia
2015r. wsprawie miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  obszarow  poloinych
w miejscowosciach Soborzyce-Zaleszczyny, Cieletniki, Raczkowice, Swieta Anna i Dgbrowa Zielona), jednak
nie dawaty one podstawy do wyznaczenia analizowanej strefy 18SJ. Bowiem kolejno w § 31 przywolanego
planu miejscowego, dla terenu oznaczonego symbolem UTL, ustalono przeznaczenie podstawowe: teren
zabudowy rekreacyjnej, aw § 26 kolejno przywolanego planu miejscowego, dla terenow oznaczonych
symbolami 3UTL, 4UTL i1 5UTL, ustalono przeznaczenie podstawowe: zabudowa rekreacji indywidualnej i nie
dopuszczono mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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Zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 5 uchwaty nr VI/32/2015 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 28 kwietnia
2015r. wsprawie miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  obszarow  potozinych
w miejscowosciach Soborzyce-Zaleszczyny, Cieletniki, Raczkowice, Swieta Anna i Dgbrowa Zielona, uzyte
w niniejszej uchwale pojecia: zabudowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, budynek mieszkalny, budynek
rekreacji _indywidualnej — odpowiadajg definiciom tych poje¢ zawartych w Rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki iich usytuowanie. W kolejnych przepisach wymienionych planow miejscowych nie dopuszczono
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra w tych planach miejscowych zostata odrebnie wydzielona
liniami rozgraniczajacymi. W momencie przeniesienia zapisOw plandéw miejscowych do planu ogdlnego
ostatecznie umozliwiono, w ramach wyzej wymienionych stref 1SJ, 2SJ, 16SJ, 17SJ oraz 18SJ, realizacje¢
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktorej de facto nie mozna zrealizowa¢ na podstawie obowiagzujacych
planow miejscowych, w ktorych okreslone przeznaczenie podstawowe to feren zabudowy rekreacyjnej lub
zabudowa rekreacji indywidualnej.

W s$wietle przepisu art. 13d ust. 1 upzp, w ocenie organu nadzoru, teren zabudowy rekreacyjnej lub zabudowa
rekreacji indywidualnej nie sa przeznaczeniem umozliwiajagcym realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

Zabudowa o funkcji mieszkaniowe]j 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 pkt4 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki iich usytuowanie (Dz. U. z2022 r. poz. 1225; zwane dalej: rozporzgdzeniem o budynkach) 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 zespot takich budynkow, wraz
z budynkami garazowymi i gospodarczymi (§ 3 pkt 2 rozporzgdzenia o budynkach).

Definicja zawarta w ustawie z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane — Dz. U. z 2026 r. 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 catosé, w ktorym dopuszcza sig¢ wydzielenie niewigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego ilokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni
catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a).

Zupeknie inaczej przepisy prawa definiuja budynek rekreacji indywidualne;j.

W § 3 pkt 7 rozporzgdzenia o budynkach, przez budynek rekreacji indywidualnej nalezy rozumie¢ budynek
przeznaczony do okresowego wypoczynku. Ponadto, w przepisach § 26 tegoz rozporzqdzenia o budynkach
okreslono 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 dzialki lub bezposrednio budynku do sieci
wodociggowe]j, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieplowniczej, przy czym za rownorzedne
z przytaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieptowniczej uznaje si¢ zapewnienie mozliwo$ci korzystania
z indywidualnych zrodet energii elektrycznej iciepta, a wrazie braku warunkdéw przylaczenia sieci
wodociggowe] i kanalizacyjnej konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci korzystania z indywidualnego ujecia
wody, atakze zastosowanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekow. Spelnienie
tych warunkéw nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod budowe budynkéw rekreacii
indywidualnej. Dopuszcza si¢ wykorzystanie pod zabudowe rekreacji indywidualnej dziatki budowlanej, ktora
nie moze by¢ zaopatrzona w wode przeznaczonqg do spozycia przez ludzi z sieci lub wilasnego ujecia,
pod warunkiem zapewnienia mozliwosci czerpania lub dostawy wody z ujeé polozonych poza granicami dziatki

(§27).

W zwigzku zwyzej przytoczonymi przepisami, budynek rekreacji indywidualnej nie speinia funkcji
mieszkaniowej, bowiem nie jestem miejscem stalego zamieszkania —umozlwiajagcym staly pobyt ludzi
i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego, stanowi miejsce czasowego  pobytu,
nie ma mozliwosci  spelnienia warunku meldunkowego. Zatem budynki rekreacji indywidualnej
nie sa budynkami przeznaczonymi do statego zamieszkania, nie stanowig budynkow mieszkalnych
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jednorodzinnych, bywaja przeznaczane na najem krotkoterminowy. Jak rowniez nie musza spelnia¢ norm
technicznych nadanych budynkom mieszkalnym.

Wojt Gminy Dabrowa Zielona, w wyjasnieniach zlozonych w odpowiedzi na zawiadomienie
0 wszczgciu postepowania nadzorczego, wskazal, ze obowigzujgce plany miejscowe, obejmujgcych tereny ozn.
symb. UTL, okreslajg ich przeznaczenie w postaci jednego z rodzajow terenow zabudowy mieszkaniowej.
W ten sposob realizowane sq obowigzujgce plany miejscowe w gminie Dgbrowa Zielona od lat. Podkredlit, ze
aktualnym przeznaczeniem terenow oznaczonych symb. UTL w obowigzujgcych planach miejscowych w gminie
Dgbrowa Zielona, sq tereny zabudowy mieszkaniowej w formie obiektow letniskowych i rekreacji
indywidualnej.

Dalej podkreslit, ze zgodnie zrozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogb6lnego gminy, tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej sa profilem dodatkowym strefy
planistycznej SJ i zadnej innej. Z kolei rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej naleza do
grupy terenéow zabudowy mieszkaniowej. Dodajac: W planowaniu przestrzennym ustawodawca operuje
,terenami” czy , strefami” o okreslonej funkcji a nie sposobem uzytkowania budynkow. Dlatego przepisami,
ktore w pierwszej kolejnosci odnoszq si¢ do stref planistycznych sq ww. przepisy zzakresu reformy
planistycznej. Stan prawny z zakresu planowania przestrzennego, odnoszqcy sie do , terenow zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej” bezzsprzecznie kwalifikuje te tereny do podlegajqgcych bilansowaniu
jako jeden zrodzajow przezmaczen w obowigzujgcych planach miejscowych, ,,umozliwiajqcych realizacje
funkcji mieszkaniowej” w konsekwentym rozumieniu kompletu przepisow reformy planistycznej.

Odnoszac si¢ do podniesionych argumentéw, w pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz nie mozna
odczytywa¢ norm wynikajacych z przepisow prawa w oderwaniu od ich konsekwencji jakie rodza
umozliwiajac lub wykluczajac okre§lone procesy inwestycyjne. Prawidtowe okreslenie najpierw stref w planie
og6lnym, a nastgpnie terenéw w planach miejscowych przesadzi o rodzaju zagospodarowania wielu
nieruchomosci w gminie. W konsekwencji bedzie mialo znaczacy wplyw na to czy inwestor otrzyma
pozwolenie na budowe czy tez nie, a nastepnie przesadzi o tym czy w gminie powstang obiekty budowlane
okreslonego rodzaju.

Abstrahujac  od konsekwencji wynikajacych z dokumentéw planistycznych dla postepowan
budowlanych, wskaza¢ nalezy obowiazujace przepisy dotyczace przeznaczania terenéw pod zabudowe
rekreacji indywidualnej zaré6wno w planach ogdlnych, jak imiejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej, okresla przywotany wczesniej zatacznik nr 1 do rozporzgdzenia
ppog. W kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okre§lone w ramach profilu
funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowacl tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego, co wynika z § 2 ust. 2 tegoz rozporzqdzenia. W charakterystyce stref planistycznych plandéw
og6lnych, w profilu podstawowym nie przewidziano funkcji zabudowy rekreacyjnej lub zabudowy rekreacji
indywidualnej. Mozliwo$¢ zaplanowania takiej funkcji zostata jednak przewidziana w profilu dodatkowym
dwoch stref planistycznych: strefy wielofunkcyjnej zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng —SJ
(przewidziany profil —teren zabudowy letniskowej Iub rekreacji indywidualnej) oraz w strefie zieleni
i rekreacji — SN (teren ustug sportu i rekreacji). Dajg one mozliwo$¢ zaplanowania w gminie takiego rodzaju
zabudowy.

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

Nieco inna sytuacja bedzie, gdy przekroczony zostal limit wyznaczania terenéw z funkcja mieszkaniowg
igmina niema potrzeby uruchamiania takiej funkcji, ajednocze$nie zamierza wyznaczy¢
(albo juz przeznaczyta w planach miejscowych) tereny rekreacji indywidualne;j. Takiej sytuacji jednak przepisy
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rozporzadzenia nie przewidziaty. Niemniej jednak, profil funkcjonalny strefy SN moze obejmowac teren ushug
sportu irekreacji, ktéry ma charakter ustugowy i nie jest tozsamy z indywidualng zabudowa letniskowa lub
rekreacja 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 okazuja sig¢
niewystarczajace. Doktryna wskazuje, ze luki w prawie dziela si¢ na wiele rodzajow (vide: Maciej Koszowski.
O lukach w prawie rzadko spotykanych stow kilka. ,,Archiwum Filozofii Prawa i Filozofii Spofecznej”,
1, 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 kolizyjna (logiczng) oznaczajaca sprzeczno$¢ dwoch obowiazujacych norm
prawnych. Niezaleznie od klasyfikacji, luki w prawie podlegaja wypetieniu.

Najbardziej bezposrednim sposobem likwidacji luki prawnej jest uchwalenie nowego aktu lub nowelizacja
istniejacych przepisow. Do tego czasu jednak organy stosujace prawo (sady, organy administracyjne) maja
prawo siggac po interpretacje, ktére wychodza poza literalne brzmienie przepisu. Pamigta¢ bowiem nalezy, iz
luki nie mogg by¢ traktowane jako luki rzeczywiste. Luki wystepujace w systemie prawa sa lukami pozornymi,
tj. takimi, ktore zostaja wypetnione w celu umozliwienia rozstrzygnigcia konkretnych spraw.

W tym celu zastosowanie znajduja reguty wykladni. W pierwszej kolejnosci wnioskowania logiczne, oparte na
zatozeniu o racjonalnosci prawodawcy. Przyjmuje si¢, ze prawodawca ma pelng wiedzg i jezeli uregulowat
w prawie jaki§ stan rzeczy, to chcial jednocze$nie uregulowaé wszystko to co wynika logicznie z danej
regulacji. Nastepnie zastosowanie znajduje wyktadnia celowosciowa, pozwalajaca na ustalenie woli
prawodawcy. Postuzy¢ si¢ tez mozna wnioskowaniem bazujacym na zatozeniu, ze prawo jest racjonalne
celowo. To znaczy, ze ustawodawca przez ustanawianie przepisOw chce osigga¢ jakie$ cele spoleczne.
Whnioskowanie 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 i zakazem
powstrzymywania si¢ od dziatan, ktore przeszkadzaja w realizacji celu.

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

1)  charakterystyki stref planistycznych, wtym ich profilu funkcjonalnego oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej,

2)  sposobu obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa oraz chtonnosci terenow
niezabudowanych,

3)  sposobu tworzenia gminnego katalogu stref planistycznych,

4)  sposobu przygotowania projektu planu ogoélnego,

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

6)  sposobu dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu ogdlnego,

7)  sposobu wydawania wypisow 1 wyrysow z planu ogolnego

- uwzgledniajac potrzeby ksztaltowania ladu przestrzennego, w tym przeciwdzialania powstawaniu
konfliktéw przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy, mozliwo$¢ dokonania oceny prawidlowosci prac
planistycznych oraz zapewnienia czytelnosci danych zawartych w planie ogélnym oraz wypisie 1 wyrysie
z tego planu.

Minister Rozwoju i Technologii, wydajac rozporzqdzenie ppog, nie mial wigc umocowania do ustalania
odstepstw od regul wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniows i zabudowa zagrodowa.
A w takim razie nalezy przyja¢ zasade, ze z charakterystyki stref planistycznych nie moze wynikaé odstepstwo
od tych regut. To za$ prowadzi do wniosku, ze w sytuacji gdy przekroczony zostat limit zapotrzebowania na
zabudowe¢ mieszkaniowg, nie ma mozliwo$ci wyznaczenia strefy SJ dla funkcji zabudowy rekreacyjnej lub
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zabudowy rekreacji indywidualnej, dla ktorej wykluczono realizacje funkcji mieszkaniowej. Jest to natomiast
mozliwe, jezeli w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dla terenéw UTL,
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;.

Postugujac si¢ przytoczonymi regutami wyktadni wskaza¢ mozna, Zze ustanawiajac profil dodatkowy,
w strefie zieleni i rekreacji — SN — teren ustug sportu i rekreacji, w ramach tejze rekreacji zawiera si¢ rOwniez
rekreacja indywidualna, w tym indywidualna zabudowa rekreacyjna, przy czym nie musi mie¢ ona charakteru
ustugowego.

W konsekwencji, kiedy bedzie uchwalany plan miejscowy, w mys$l art. 20 ust. 1 upzp, zgodny z planem
ogélnym gminy, strefa SN zustalonym profilem dodatkowym: teren ustug sportu i rekreacji, umozliwi
wyznaczenie zarowno klasy przeznaczenia US —teren uslug sportu irekreacji, jak i ML —teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. W tresci uchwaty gmina ustali natomiast zasady zagospodarowania
tych terendw, a ocenie zgodnosci z planem og6lnym podlega¢ bedzie tacznie: zastosowana klasa oraz ustalone
zasady zagospodarowania. Ocena zgodno$ci migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zregulacjami zawartymi w planie ogoélnym nie polega bowiem na prostym porownaniu oznaczen stref
funkcjonalnych z klasami przeznaczenia, ale na ustaleniu zgodnosci:

— przeznaczenia terenu,
— przeznaczenia uzupetniajacego i wykluczonego,
— zasad zagospodarowania, w tym wskaznikéw urbanistycznych.

Dopiero laczna 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
ogblnym.

Na marginesie zauwazy¢ mozna, iz uchwalenie planu ogdlnego nie powoduje utraty mocy obowigzujacych
planow 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 ogdlnym.

Zatem na wyze] wymienionych terenach, w ustaleniach przywotanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nie umozliwiono realizacji zabudowy mieszkaniowej. Strefy 1SJ, 2SJ, 16SJ,
17SJ oraz 18SJ wyznaczono na obszarach, na ktorym nie istnieje zabudowa mieszkaniowa oraz
nie wyznaczono na niej obszaru uzupetnienia zabudowy.

Wobec przekroczenia 130% zapotrzebowania na nowg zabudowg mieszkaniowa, gmina sporzadzajac plan
og6lny, nie mogla wyznaczy¢ stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg wykraczajacych poza obszary,
o ktorych mowa w przywolanym powyzej art. 13d ust. 1 wupzp. Wyznaczajac w planie ogdlnym strefy
o oznaczeniach 1SJ, 2SJ, 16SJ, 17SJ oraz 18SJ, naruszono zasady wyznaczania stref planistycznych wskazane
w art. 13d ust. 11 3 upzp oraz art. 13b pkt 7 upzp.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Nr XXVII/177/2026 Rady Gminy Dabrowa
Zielona z dnia 25 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogdlnego gminy Dgbrowa Zielona, w sposob
istotny narusza wymienione w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym przepisy dotyczace zasad sporzadzania
planu ogodlnego, w zwiagzku, z czym wydanie niniejszego rozstrzygniccia stato si¢ konieczne i uzasadnione,
a zatem nalezalo orzec, jak w sentencji. Biorac pod uwage konieczno$¢ sporzadzenia planu ogdlnego dla calego
obszaru gminy (z wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo, ze podniesione
w niniejszym rozstrzygnigciu zarzuty dotycza jedynie wskazanych stref planistycznych, nie bylo mozliwosci
stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaly jedynie w cze$ci. Stwierdzenie niewaznos$ci pierwszego planu ogolnego
w gminie jedynie w czg$ci doprowadzitoby do niezgodnosci tego dokumentu z normg zawartg w art. 13a ust. 1
upzp.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 usg stwierdzenie niewaznosci uchwaty wstrzymuje jej wykonanie
z mocy prawa z dniem dor¢czenia Radzie Gminy Dabrowa Zielona 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 dorgczenia Radzie Gminy Dabrowa Zielona.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

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

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

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto 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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