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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF1I1.4131.1.114.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 24 wrzes$nia 2026 r.

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 148/XXVIII/2026 Rady Gminy Opatéw z dnia 18 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogb6lnego Gminy Opatow.

Uzasadnienie

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

W dniu 18 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Opatow podjeta uchwate Nr 148/XXVII/2026 w sprawie
uchwalenia planu ogdélnego Gminy Opatow.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej: upzp) wdniu 25 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Opatow przekazala organowi nadzoru uchwale
Nr 148/XXVIIl/2026 z dnia 18 sierpnia 2026 r. oraz dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania
oceny zgodno$ci tej uchwaty z prawem.

W dniu 16 wrzesnia 2026 r. organ nadzoru wszczat postgpowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Na wstegpie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13a ust. 1 upzp plan ogdlny gminy uchwalany jest dla
obszaru gminy (z wylaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terendw zamknietych innych niz ustalane
przez ministra wilasciwego do spraw transportu) istosownie do art. 13a ust. 4 upzp, zawiera ustalenia
obligatoryjne: okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardow urbanistycznych, a takze
fakultatywne — obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rodmiejskiej. Pierwsze zasadnicze
ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogolnym w sposob roztaczny na
strefy planistyczne, ktore okreSlone zostaty w katalogu zamknigtym zawartym w 13c¢ ust. 2 upzp. Podziat
obszaru gminy mozliwy jest wigc na nastgpujace strefy: strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjna zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe ustlugowa (SU), strefe handlu wielkopowierzchniowego
(SH), strefe gospodarcza (SP), strefg¢ produkcji rolniczej (SR), stref¢ infrastrukturalng (SI), strefe zieleni
i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe goérnictwa (SG), strefe otwartg (SO), strefe komunikacyjng (SK).
Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowiacy
obligatoryjng czg$¢ gminnych standardow urbanistycznych. Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania
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prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow iwyrysow (Dz.U. z 2023
poz. 2758 zm.: Dz. U. 22024 r. poz. 1775, dalej: rozporzadzenie ppog.) - w ramach gminnego katalogu stref
planistycznych, kazda zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenna strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez:
unikalne oznaczenie, nazwg, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego
i ewentualnie réwniez dodatkowego), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dla stref planistycznych
o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR (fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SG SO, SK) oraz wartos¢
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — dla stref o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR,
SI, SN, SC (fakultatywnie dla stref SG, SO, SK).

Ustalenie w planie ogolnym obszaréw uzupeinienia zabudowy, obszarow zabudowy $rodmiejskiej 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 rozporzadzenia ppog.

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

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze zostatla ona podjeta
z naruszeniem zasad sporzadzania planu ogélnego gminy w nastgpujacym zakresie.

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

- 30% —dla strefy wielofunkcyjnej zzabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne;j
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodows, strefy ustugowej,
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 rozporzadzania 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 nizszq niz wynika to
z zalgcznika nr 1 do rozporzgdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar strefy.

W charakterystykach stref planistycznych o oznaczeniach 21SU, 23SU i85SZ ustalono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia
ppog dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa oraz dla strefy ustugowej wskaznik ten powinien by¢
ustalony na minimalnym poziomie 30%.

Analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wykazata, ze wyzej wymienione strefy
planistyczne o oznaczeniach 21SU, 23SU i 85SZ obj¢te sg obowigzujacym planem miejscowym, wyznaczone
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zostaty jednak na terenach, dla ktorych, ustalona w poszczegdlnych planach, warto§¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej jest wigksza niz wskazana w charakterystyce tej strefy planistyczne;,

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce stref planistycznych o oznaczeniach 21SU, 23SU i 85SZ
warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajgca z zatacznika nr 1 do
rozporzadzenia, naruszone zostaly przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia ppog.

W ztozonych wyjasnieniach Gmina wskazala, ze mimo, ze prawidlowym rozwigzaniem byto okreslenie
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%, wskazana nieprawidlowos¢ ma
charakter punktowy, dotyczy jednego parametru charakteryzujgcego wybrane strefy planistyczne i pozostaje
w petni identyfikowalna zarowno pod wzgledem przedmiotowym, jak i przestrzennym. Nie wplywa ona na
prawidfowos¢ wyznaczenia pozostatych stref planistycznych, ich profili funkcjonalnych i parametrow, obszaru
uzupetnienia zabudowy ani pozostatych ustalen planu ogolnego.

Wojewoda przyjal do wiadomosci wyjasnienia gminy, jednak ich nie podziela.

Przepisy prawa sa w tej kwestii jednoznaczne. § 2 ust. 3 rozporzadzania ppog wskazuje, ze: w przypadku
gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujacymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢
warto§¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz wynika to z zalacznika nr 1 do
rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowiazujacych planach miejscowych, obejmujgcych
obszar strefy.

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce ww. stref planistycznych warto$ci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajgca z rozporzadzenia ppog, naruszone zostaly przepisy
art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia ppog.

2. Zgodnie zart. 13b pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu
ogblnego okre§la sig, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, mi¢dzy innymi
zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie. Natomiast przepisy art. 13d upzp okreslajg
zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa.

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

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

W przypadku gdy suma chlonnos$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢
wyznaczenie stref planistycznych zzabudowa mieszkaniowg 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, to jest uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogélnego Gminy Opatéw wynika,
ze chlonno$¢ terenow niezabudowanych w gminie, dla stref z funkcjami mieszkaniowymi (SW, SJ, SZ),
wynosi 7928 mieszkancow, co przekracza 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowaq.

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

Z analizy wyznaczonych w planie ogélnym stref wynika, ze strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng o symbolach 3SJ, 4SJ, 15SJ, 18SJ, 19SJ, 20SJ, 27SJ, 28SJ, 41SJ, 54SJ, 56SJ,
68SJ, 75SJ, 87SJ, 92SJ, 95SJ, 110SJ, 113SJ, 121SJ oraz strefy wielofunkcyjne z zabudows zagrodowa

o symbolach 17SZ, 18SZ, 21SZ, 22SZ, 25SZ, 33SZ, 35SZ, 52SZ, 76SZ, 78SZ, 80SZ, 87SZ, 92SZ
nie spetniajg wyzej opisanych wymogow i zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa.

Gmina, w ztozonych wyjasnieniach, nie kwestionuje, ze suma chionnosci terenow niezabudowanych
w strefach z funkcjg mieszkaniowq przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
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mieszkaniowq. Jednakze twierdzi, ze: W Zadnym ze wskazanych przez organ nadzoru przypadkow strefa SJ lub
SZ nie zostala wyznaczona na obszarze niespetniajgcym zZadnej z przestanek okreslonych w art. 13d ust. 1
up.z.p. Wzakresie, wjakim granice poszczegolnych stref wykraczajq poza obszary objete obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego przewidujgcymi funkcje mieszkaniowq oraz poza
granice obszarow uzupetnienia zabudowy, obejmujq one tereny, na ktorych wystepuje istniejqgca zabudowa
o funkcji mieszkaniowej. Tym samym zakwestionowane strefy mieszczq sie¢ w granicach jednej lub kilku
kategorii obszarow wymienionych w art. 13d ust. 1 u.p.z.p.

Wojewoda nie zgadza si¢ jednak zopinia gminy, ze przedmiotowe strefy zostaly wyznaczone
w prawidlowy sposob, poniewaz z analizy przeprowadzonej przez organ nadzoru wynika, ze:

— strefy 3SJ, 4SJ, 41SJ, 56SJ, 18SZ, 21SZ, 22SZ, 3587, 5257, 76SZ, 80SZ, 87SZ, 92SZ zostalty
wyznaczone w cze$ci na terenach niezabudowanych, poza obszarami uzupetnienia zabudowy, oznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Opatoéw, zatwierdzonego Uchwalg
Nr 42/XIV/2011 Rady Gminy Opatéw z dnia 22 wrzesnia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2011 r. Nr 279,
poz. 4698 — dalej: MPZP1) symbolem R — tereny upraw rolnych, dla ktérych wprowadzono zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej;

— strefa 92SJ zostata wyznaczona w cze$ci na terenie niezabudowanym, poza obszarami uzupehnienia
zabudowy, oznaczonym w MPZP1 symbolem 1ZI — teren zieleni izolacyjnej, dla ktoérego ustalono zakaz
lokalizowania obiektow kubaturowych;

— strefa 110SJ zostala wyznaczona na terenie zabudowanym budynkiem niemieszkalnym (symbol:
»1’), poza obszarami uzupetnienia zabudowy, oznaczonym w MPZP1 symbolem 2IW — teren infrastruktury
komunalnej - zaopatrzenie w wode, na ktorym nie ma mozliwos$ci lokalizowania zabudowy mieszkaniowej;

— strefa 113SJ zostala wyznaczona na terenie niezabudowanym, poza obszarami uzupetnienia
zabudowy, oznaczonym w MPZP1 symbolem RM — tereny zabudowy zagrodowej;

— strefa 17SZ zostala wyznaczona w czgéci na terenach niezabudowanych, poza obszarami
uzupetnienia zabudowy, oznaczonych w MPZP1 symbolami R — teren upraw rolnych i ZL — teren lasow,
na ktorych wprowadzono zakaz lokalizowania obiektow kubaturowych (teren ZL) oraz zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej (teren R);

— strefa 33SZ  zostala wyznaczona w czg$ci na terenach niezabudowanych, poza obszarami
uzupetnienia zabudowy, oznaczonych w MPZP1 symbolem ZLp — teren dolesien, na ktérym wprowadzono
zakaz lokalizowania obiektow kubaturowych;

— strefa 78SZ zostala wyznaczona w czgsci na terenach niezabudowanych, poza obszarami
uzupetnienia zabudowy, oznaczonych w MPZP1 symbolami R - teren upraw rolnych i ZLp — teren dolesien, na
ktérym wprowadzono zakaz lokalizowania obiektoéw kubaturowych (teren ZLp) oraz zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej (teren R);

— strefa 121SJ zostala wyznaczona w czg$ci na terenach niezabudowanych, poza obszarami
uzupetnienia zabudowy, oznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszarow
polozonych w gminie Opatéw, w obrgbach geodezyjnych Iwanowice Duze, Iwanowice Mate, Opatow,
Walenczoéw, Wilkowiecko, Ztochowice, Zwierzyniec Drugi i Zwierzyniec Pierwszy, zatwierdzonym Uchwatg
Nr 103/XX/2020 Rady Gminy Opatéw z dnia 23 lipca 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2020 r., poz. 5831)
symbolami 2R i 4R — tereny rolnicze, na ktorym wprowadzono zakaz lokalizacji zabudowy kubaturowej i wiat,
w tym zabudowy zwigzanej z prowadzeniem produkcji rolniczej;

— strefy 15SJ, 18SJ, 19SJ, 20SJ, 27SJ, 28 SJ, 54SJ, 68SJ, 75SJ, 87SJ, 95SJ zostaly wyznaczone
w catosci lub w czeSci na terenach z istniejgcg zabudowa zagrodows, ktére stanowig grunty rolne oznaczone
symbolami: Br, R, S lub Ps;

— strefa 25SZ zostala wyznaczona na obszarze uzupelnienia zabudowy, ktéry zostal wyznaczony
niezgodnie z przepisami prawa (patrz: pkt 3 tego rozstrzygnigcia nadzorczego).

Nalezy takze wskaza¢, ze nie mozna traktowaé terenu zabudowy zagrodowej na rowni z terenem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zdaniem organu nadzoru Gmina nie ma mozliwosci wyznaczenia
strefy planistycznej SJ na terenie przeznaczonym w planie miejscowym pod tereny zabudowy zagrodowej
(w przypadku gdy teren ten nie jest zlokalizowany w granicach OUZ inie wystgpuje na nim istniejaca



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -5- Poz. 5853

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna). Zgodnie z art. 4 pkt 31 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych ilesnych (Dz. U.z2024r., poz.82) przez zabudowe zagrodowg rozumie si¢ budynki
mieszkalne oraz budynki iurzadzenia stuzace wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-
spozywczemu, jezeli sa potozone na gruntach rolnych i wchodza w sktad gospodarstwa rolnego. Podobna
definicja zostala wskazana § 3 pk 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz. U.z2022r.,
poz. 1225, z2023 r., poz.2442 oraz z2024r., poz. 726) gdzie przez zabudowe¢ zagrodowa rozumie si¢
w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach
rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Zabudowa zagrodowa musi zatem
pehi¢ jednoczes$nie funkcje mieszkaniowa oraz produkcyjno-gospodarcza (miejsce zamieszkania i pracy
rolnika). Takie stanowisko potwierdza takze wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 grudnia
2008 r. (Wyrok NSA z4.12.2008 r., Il OSK 1536/07, LEX nr 477263.), gdzie wskazano, ze pojecie zabudowy
zagrodowej nalezy zdefiniowac jako zespot budynkow obejmujgcy wiejski dom mieszkalny i zabudowania
gospodarskie, potozony w obrebie jednego podworza.

Natomiast przepisy ppog okreslajace profil funkcjonalny stref planistycznych nie przewiduja mieszania tych
profili. § 2 ust. 2 wskazuje, ze w kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okreslone
w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowaé tereny okre$lone w ramach profilu
funkcjonalnego dodatkowego, o ktorych mowa w zalaczniku nr1 do rozporzadzenia. Okreslony
w Charakterystyce stref planistycznych (zalacznik nr 1 do ppog) profil funkcjonalny strefy wielofunkcyjne;j
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) obejmuje:

— podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

— dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod.

W Zadnym z profili nie przewidziano wigc mozliwo$ci wyznaczenia terenu zabudowy zagrodowe;j.

Przepisy prawa nie przewidujg zatem mozliwos$ci wyznaczania terendw, w ktorych te dwie funkcje mogtyby
by¢ realizowane réwnoczesnie, uznajac je za kolizyjne. A zatem, przewidziana planem miejscowym, zabudowa
zagrodowa moze zosta¢ zachowana wylacznie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa — SZ, bowiem
zadna inna strefa wielofunkcyjna takiej zabudowy nie przewiduje.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng o symbolach 3SJ, 4SJ, 15SJ, 18SJ, 19SJ, 20SJ, 27SJ, 28SJ, 41SJ, 54SJ, 56SJ, 68SJ, 75SJ,
87SJ, 92SJ, 95SJ, 110SJ, 113SJ, 121SJ oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa o symbolach
17SZ, 18SZ, 21SZ, 2287, 2557, 33SZ, 35SZ, 52SZ, 76SZ, 78SZ, 80SZ, 87SZ, 92SZ nie spelniaja wymogow
i zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa - zostaly wyznaczone poza obszarami
wskazanymi w art. 13d ust 1 upzp.

3. Sposob wyznaczania obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdlnym gminy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r., poz. 729 - dalej: rozporzadzenie ouz). W § 1 ust. 6 tego
rozporzadzenia ustalono, ze na uzytkach rolnych klas I-III poza granicami administracyjnymi miast
rozszerzenie granic, o ktorym mowa wust. 5, jest dopuszczalne wylgcznie na obszarach wyznaczonych
w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odleglosci nie wigkszej niz
50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drog ekspresowych i autostrad.

Analiza poprawnos$ci wyznaczenia obszar6w uzupehienia zabudowy (OUZ) wykazata, ze OUZ
o oznaczeniach: 50UZ, 110UZ, 150UZ 1480UZ zostaly wyznaczone z naruszeniem przepisow
rozporzadzenia ouz. Zostaly bowiem rozszerzone na uzytkach rolnych klasy III (RIII), w odleglosci wigkszej
niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej, w rozumieniu przepisOw cyt. ustawy o drogach
publicznych.

W zlozonych wyjasnieniach gmina wskazuje, ze obszar oznaczony jako 5OUZ nie zostal wyznaczony na
gruntach Il klasy, natomiast dla 110UZ, 150UZ i 480UZ nastgpito powigkszenie poza plan miejscowy,
poprzez rozszerzenie OUZ na gruntach Il klasy bonitacyjnej, poza ramy wyznaczone rozporzqdzeniem.
Wskazane zagadnienie ma charakter punktowy, charakteryzujgcy wybrane strefy planistyczne i pozostaje
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w petni identyfikowalne zarowno pod wzgledem przedmiotowym, jaki przestrzennym. Nie wplywa na
prawidtowos¢ wyznaczenia pozostalych stref planistycznych, ich profili funkcjonalnych i parametrow, obszaru
uzupetnienia zabudowy ani pozostatych ustalen planu ogolnego.

Wojewoda nie podziela stanowiska gminy. Z analiz przeprowadzonych przez organ nadzoru wynika, ze
czg$¢ obszaru uzupetnienia zabudowy o oznaczeniu SOUZ takze zostata wyznaczona z naruszeniem przepisow
prawa. Dotyczy to czeséci obszaru zlokalizowanego na dzialce nr 210/8 (id dziatki: 240605 2.0008.210/8).

Wyznaczenie obszaru uzupetlienia zabudowy ma wpltyw na wyznaczenia stref planistycznych. Jak juz
wskazano wczedniej, fakt wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy, w tym jego poszerzenia stanowi,
zgodnie z art. 13d ust. 1 podstawe do okreslenia stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa.
Jest wiec waznym elementem kreowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Naruszenie zasad jego
wyznaczania i poszerzania, tj. § 1 ust. 6 rozporzadzenia ouz, co miato miejsce w odniesieniu do obszarow
uzupetnienia zabudowy, oznaczonych symbolami: 5SOUZ, 110UZ, 150UZ i 480UZ stanowi bez watpienia
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogoélnego.

W zwiazku z nieprawidlowym wyznaczeniem wskazanych wyzej obszaréw uzupehlnienia zabudowy,
w sposob nieprawidlowy zostaty takze wyznaczone strefy planistyczne o oznaczeniach: 2557, 58SJ, 56SJ, o ile
jedyna przestanka do ich okreslenia byt nieprawidtowo powiekszony obszar uzupetienia zabudowy.

4. Zgodnie zart. 13a ust. 1 upzp, plan ogdlny gminy uchwalany jest dla calego obszaru gminy
(z wytaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terenow zamknigtych innych niz ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu). Ponadto w mysl art. 13g upzp: w przypadku gdy granica planu ogolnego,
stref planistycznych, obszaru uzupehlienia zabudowy, obszaru zabudowy $rodmiejskiej oraz obszarow,
o ktorych mowa w art. 13f ust. 7 pkt 4, ma wspolny przebieg z granicg obiektow przestrzennych w rozumieniu
ustawy zdnia 4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U.z2021r. poz. 214)
pochodzacych z bazy danych, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 lub 4 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne, lub pochodzacych ze zbioréw danych przestrzennych zgltoszonych do ewidencji
zbioréw oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa wart. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 .
o infrastrukturze informacji przestrzennej, wyznacza si¢ ja z wykorzystaniem geometrii tych obiektow
przestrzennych.

Po analizie danych przestrzennych stanowiacych zatacznik do uchwatly, Wojewoda stwierdzit
rozbieznosci w postaci objecia Planem ogdlnym Gminy Opatéow dzialki ewidencyjnej nr 2155/4 (id dziatki:
240603 2.0003.2155/4), ktora zgodnie zewidencja gruntow ibudynkéw, prowadzong przez Staroste
Klobuckiego, potozona jest na terenie gminy Lipie.

Wyjasnienia ztozone przez Gming, podkreslaja, ze toku prac planistycznych wykorzystywano urzedowe
dane przestrzenne, w tym dane ewidencji gruntow i budynkow pozyskane od wlasciwego miejscowo Starosty
Ktobuckiego, natomiast przebieg granicy administracyjnej Gminy Opatow przyjeto na podstawie danych
pochodzgcych z Panstwowego Rejestru Granic i powierzchni jednostek podziatow terytorialnych kraju (PRG).
Granica administracyjna gminy igranice obiektow ewidencyjnych stanowiq zatem odrebne obiekty
przestrzenne, cho¢ ich przebieg powinien pozostawacé wzajemnie spojny. Jezeli zatem pomiedzy przebiegiem
granicy administracyjnej ujawnionym w PRGa przebiegiem granic obiektow ewidencyjnych wynikajgcym
z EGiB wystepuje rozbieznos¢, mamy do czynienia z niespojnosciq urzedowych zbiorow danych przestrzennych,
ktorej usuniecie nastepuje w ramach wiasciwych procedur dotyczqcych prowadzenia i aktualizacji tych
rejestrow. Plan ogdlny nie jest natomiast instrumentem stuzgcym ustalaniu ani korygowaniu przebiegu granic
jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego panstwa. Organ sporzgdzajgcy plan ogdlny nie posiada
kompetencji do samodzielnego ustalenia odmiennego przebiegu granicy administracyjnej gminy wylqcznie na
podstawie stwierdzonej rozbieznosci pomiedzy poszczegolnymi zbiorami danych. Ponowna weryfikacja
przeprowadzona na potrzeby niniejszego postepowania potwierdzita, zZe granica obszaru objetego uchwalonym
planem ogdlnym zostata przyjeta zgodnie z przebiegiem granicy Gminy Opatow wynikajgcym z PRG.
W niniejszej sprawie szczegolnego podkreslenia wymaga okolicznosé, zZe na czeSci dziatki nr 2155/4
znajdujgcej sie —wedlug danych EGIB —w granicach gminy Lipie nie dokonano ZzZadnych ustalen
planistycznych Gminy Opatow. W szczegolnosci na obszarze tym nie wyznaczono strefy planistycznej. Nie
doszlo zatem do sytuacji, w ktorej Rada Gminy Opatow okreslitaby przeznaczenie, profil funkcjonalny lub
parametry urbanistyczne dla nieruchomosci polozonej na obszarze innej gminy. Nie nastgpilo faktyczne
wkroczenie w sfere wiladztwa planistycznego Gminy Lipie. Ewentualna niespojnos¢ pomiedzy przebiegiem
granicy administracyjnej wynikajgcym z PRG adanymi EGIB powinna zosta¢ wyjasniona w ramach
wtasciwych procedur dotyczqcych prowadzenia i aktualizacji tych rejestrow inie moze prowadzi¢ do
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przypisania organom Gminy Opatow naruszenia przepisow o sporzgdzaniu planu ogolnego wylgcznie z tego
powodu, ze przy okreslaniu granicy planu wykorzystano urzedowg geometrig granicy gminy ujawniong w PRG.

Wojewoda zgadza si¢ ze stanowiskiem gminy, dotyczacym rozréznienia pomigdzy panstwowym
rejestrem granic a ewidencja gruntow i budynkéw. Podziela takze stanowisko, ze powstate rozbieznosci
powinny korygowac¢ organy odpowiedzialne za prowadzenia tych rejestrow. Nie zmienia to jednak faktu, ze
ponowna analiza danych, przeprowadzona przez organ nadzoru, zawartych w Panstwowym Rejestrze Granic
wykazata, ze granica planu ogdlnego Gminy Opatéw nie pokrywa si¢ z granicag pomigdzy Gmina Opatow
aGming Lipie. Konsekwencja tego jest objecie dziatki ewidencyjnej nr2155/4 (id dziatki:
240603 2.0003.2155/4), ktora zgodnie zewidencja gruntow ibudynkéw prowadzona przez Staroste
Ktobuckiego polozona jest na terenie gminy Lipie ustaleniami planu ogdlnego Gminy Opatéw. Dziatka ta,
w planie og6lnym Gminy Opatéw zostala objeta strefa otwarta (11SO). Co istotne — Gmina Lipie uchwalita
plan ogdlny gminy Lipie (Uchwata Nr XX VIII/183/2026 Rady Gminy Lipie z dnia 28 maja 2026 r. w sprawie
planu ogdlnego gminy Lipie — Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2026 r., poz. 3706) i objela przedmiotowa dziatke
strefa planistyczng oznaczong symbolem 4SP. Co prawda Wojewoda Slaski stwierdzit niewazno$é tej uchwaty
i wydat rozstrzygniecie nadzorcze nr IFIIL.4131.1.56.2026 zdnia 3 lipca 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego
722026 1., poz.4351), jednak gmina Lipie po doprowadzeniu do zgodnosci z przepisami planu ogdlnego,
uchwali go ponownie, a jego ustalenia bedg dotyczy¢ takze przedmiotowe]j nieruchomosci. W zwigzku z tym
dziatka nr2155/4 bedzie objeta dwoma réznymi planami ogdlnymi ibedzie posiadala dwa odrebne
przeznaczenia.

Bez watpienia Gmina Opatoéw okreslita przeznaczenie dziatki zlokalizowanej poza jej granicami, tym
samym wkroczyla w sfere wladztwa planistycznego gminy Lipie. W tej sytuacji zostat naruszony art. 13a ust. 1

upzp.

Podsumowujac nalezy zaznaczyC, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazujg, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogdlnego, istotne
naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub w czgéci. O zakresie rozstrzygnigcia decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie
prawa bedzie mialo wplyw na calg uchwale, czy bedzie dotyczyto jedynie pojedynczych przepisow
niezgodnych z aktami prawa hierarchicznie wyzszymi, ktore to jednak naruszenia nie beda rzutowaé na cata
uchwale.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznac, ze uchwata Rady Gminy Opatoéw Nr 148/XXVIIl/2026 z dnia
18 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Opatdéw, narusza wymienione w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwigzku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygniecia stalo sig
konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak w sentencji. Natomiast konieczno$¢ sporzadzenia planu
og6lnego dla calego obszaru gminy (z wytaczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknigtych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo,
ze podniesione w niniejszym rozstrzygnieciu zarzuty nie dotycza wszystkich stref planistycznych, nie byto
mozliwosci stwierdzenia niewaznoS$ci ww. uchwaly jedynie w czgéci. Stwierdzenie niewaznosci jedynie
wybranych ustalen planu ogdlnego doprowadzitoby do sytuacji, w ktorej w obrocie prawnym pozostanie akt,
ktorego konstrukcja nie odpowiada ustawowym zasadom sporzadzania planu ogodlnego dla calego obszaru
gminy.

Podstawg do stwierdzenia niewaznoSci uchwaly w catoSci stanowi rowniez naruszenie zasad
sporzadzania planu ogoélnego, polegajace na wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng oraz z zabudowa zagrodowa z naruszeniem art. 13d ust. 1 1 3 upzp. Naruszenie tych przepisow
nie moze by¢ traktowane wyltacznie jako uchybienie dotyczace granic pojedynczych stref planistycznych.
Przepisy te okreslaja bowiem zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych, w sposob powiazany z ogdlnym
bilansem terenow przeznaczonych pod funkcj¢ mieszkaniowg w catej gminie. Prawidtowos$¢ wyznaczenia tych
stref nie moze by¢ oceniana wytacznie w odniesieniu do ich lokalnego potozenia, w oderwaniu od zasad
ksztaltowania struktury stref mieszkaniowych na obszarze catej gminy. Wyznaczenie tych stref z naruszeniem
art. 13d ust. 1 13 wupzp, oznacza zatem nie tylko wadliwos$¢ ich granic, lecz takze wadliwe zastosowanie
ustawowego mechanizmu ksztaltowania struktury stref mieszkaniowych w planie ogolnym. W ocenie organu
nadzoru usunigcie tych stref planistycznych wymagatoby ingerencji w konstrukcje planu ogoélnego w zakresie
przyjetej struktury stref mieszkaniowych oraz wynikajgcego z niej bilansu chlonnosci terenow przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa.
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Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwatly
wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa zdniem dorgczenia Radzie Gminy Opatow rozstrzygniecia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigeie 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 Opatdw.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

Pouczenie 0 mozliwoS$ci wniesienia skargi w formie elektronicznej
1. Skarge na rozstrzygniecie nadzorcze mozna wnie$¢ 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 strong lub petnomocnika 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 petnomocnictwa.
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