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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF1I1.4131.1.120.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 25 wrze$nia 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1| ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662 1912) i art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538, 781 1912)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIX/176/2026 Rady Miejskiej w Zarkach z dnia 27 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogblnego Gminy Zarki.

Uzasadnienie

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

W dniu 27 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Zarkach podjela uchwate Nr XXIX/176/2026 w sprawie
uchwalenia planu ogdlnego Gminy Zarki.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 upzp wdniu 28 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Zarkach
przekazata organowi nadzoru uchwale Nr XXIX/176/2026, aw dniu 8 wrzesnia 2026r. Wojewoda
otrzymat dokumentacj¢ prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 22 wrze$nia 2026 r. organ nadzoru wszczat postgpowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 13a ust. 1 upzp plan ogdélny gminy uchwalany jest dla
obszaru gminy (z wylagczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenow zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu). Stosownie do art. 13a ust. 4 upzp w planie ogdlnym okresla
si¢ strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, mozna takze okres§lic obszary uzupehienia
zabudowy 1 obszary zabudowy $rédmiejskiej oraz gminne standardy dostgpnosci do infrastruktury spoteczne;j.

Pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogdlnego stanowi o podziale obszaru objetego planem ogdlnym
w sposéb rozlaczny na strefy planistyczne, ktére okreslone zostaly w katalogu zamknigtym zawartym
wart. 13c ust. 2 upzp. Podzial obszaru gminy mozliwy jest na nastgpujace strefy: strefe wielofunkcyjng
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjng zzabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ), strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowsa (SZ), strefe ustugowa (SU), strefe handlu
wielkopowierzchniowego (SH), strefe gospodarczg (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), strefe
infrastrukturalng (SI), strefg zieleni irekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SG), strefe
otwartg (SO), stref¢ komunikacyjng (SK). Drugim koniecznym elementem planu ogdlnego jest gminny katalog
stref planistycznych, stanowiacy obligatoryjng cz¢$¢ gminnych standardow urbanistycznych.
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Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 1 22024 r., poz. 1775 oraz z 2025 r., poz. 1767 oraz z 2026 1.
poz. 826 — dalej: rozporzqdzenie ppog) w ramach gminnego katalogu stref planistycznych kazda zachowujaca
ciaglos¢ przestrzenna strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez: unikalne oznaczenie, nazwe, okreslenie
profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego i ewentualnie rowniez dodatkowego), wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy —dla stref planistycznych o symbolach: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR
(fakultatywnie dla stref: SI, SN, SC, SG, SO, SK) oraz warto$¢ 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). Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz
minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatacznik nr 1 do rozporzgdzenia ppog.

Nalezy ponadto zaznaczy¢, iz plan ogélny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie danych
przestrzennych, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, 1 ktore stosownie do art. 67a ust. 5 upzp, stanowig
zatacznik do uchwaly przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu
ogélnego obejmuja: atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowe;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenng
obszaru objetego aktem, stref planistycznych, obszaru uzupelnienia zabudowy, obszaru zabudowy
srodmiejskiej oraz obszarow, dla ktérych okreslono rézne 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 zostat w zatgczniku nr 2 do rozporzgdzenia ppog.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze uchwala Rady
Miejskiej w Zarkach zostala ona podjeta z naruszeniem =zasad itrybu sporzadzania planu ogolnego
W nastepujacym zakresie.

I. Ustalone w planie ogélnym Gminy Zarki strefy planistyczne o symbolach: 114SJ, 115S8J, 116SJ,
117SJ, 118SJ, 119SJ, 120SJ, 121SJ, 123SJ, 124SJ, 125SJ, 128SJ, 129SJ, 130SJ naruszaja zasady
wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa okreslone wart. 13d ust. 1 i3 wupzp oraz
art. 13b pkt 7 upzp.

Zgodnie zart. 13b upzp ustalenia planu ogodlnego okresla si¢, uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w tym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie (pkt 7). W art. 13d
upzp wskazane zostaty zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa,
zgodnie z ktoérymi:

1. Strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodows, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajagce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupehienia
zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b.

Z przytoczonego przepisu wynika wigc zasada okreS$lajaca sposob wyznaczania stref planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa, ustalajgca kolejnos¢ czynnosci przy ich wyznaczaniu: w pierwszej
kolejno$ci wyznacza si¢ je naobszarach, dla ktérych w obowigzujagcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej,
nastepnie obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej,
z wylagczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, w tym uwarunkowania zwigzane
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe¢ w gminie.

2. Suma chlonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, wtym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3. Wprzypadku gdy na obszarach, oktéorych mowa wart. 13d ust. 1 upzp, suma chtonnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na
nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa
mieszkaniowa lub zagrodowa na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na

pozostatych obszarach gminy
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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 1 wylacznie wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa 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 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¢ mieszkaniowa w gminie.

Z dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na
podstawie art. 13h upzp, jakim jest Uzasadnienie planu ogélnego gminy Zarki wynika, ze suma chlonnoéci
terenow niezabudowanych w gminie stanowi 528% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa. Poniewaz obliczona i wykazana w uzasadnieniu suma chtonnosci terendw niezabudowanych,
w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Zarki, Gmina sporzadzajac plan ogdlny nie mogla wyznaczy¢ nowych stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa wykraczajacych poza obszary, dla ktorych
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej — czyli obszary, o ktorych mowa w art. 13d ust. 1 upzp.

Wszczynajac postegpowanie nadzorcze organ nadzoru wskazat strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, ktoére nie spetniaja opisanych wyzej wymogow izasad wyznaczania stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniows.

Analizie poddano regulacje zawarte w nastepujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego:

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru miasta Zarki (uchwata
nr XL1/279/2014) — zmiana (uchwata nr XIX/136/2016), (uchwata nr XLIV/332/2018),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectwa Czatachowa
(uchwata nr XL1/281/2014) — zmiana (uchwata nr XIX/132/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectw Ostrow
i Przybynow (uchwata nr XLI/280/2014) — zmiana (uchwata nr XI1X/130/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru solectwa Kotowice
(uchwata nr XXXIX/265/2014) — zmiana (uchwata nr XXVI11/202/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectw Jaroszow
i Zawada (uchwala nr XXXIX/263/2014) — zmiana (uchwata nr XXVI1/203/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectwa Jaworznik
(uchwata nr XXXIX/260/2014) — zmiana (uchwata nr XIX/135/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectwa Wysoka
Lelowska (uchwata nr XXXIX/261/2014) — zmiana (uchwata nr XIX/135/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru sotectwa Suliszowice
(uchwata nr XXX1X/262/2014 ) — zmiana (uchwata nr XI1X/133/2016),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zarki, dla obszaru solectwa Zaborze
(uchwata nr XXXI1X/264/2014) — zmiana — (uchwata nr XIX/131/2016).

Analiza wykazata, ze w odniesieniu do ustalen obowiazujacych na tych terenach miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, niewlasciwie okre$lono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng oznaczone symbolami: 114SJ, 115SJ, 116SJ, 117SJ, 118SJ, 119SJ, 120SJ, 121SJ, 123SJ,
124SJ, 1258J, 128SJ, 129SJ, 130SJ.
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W ww. strefach w obowiazujacych planach miejscowych wydzielono tereny zabudowy letniskowej
o symbolach ML, w ktérych ustalono przeznaczenie podstawowe — domy letniskowe.

Zgodnie z definicjg zawarta w przywotanych powyzej planach miejscowych, ilekro¢ w uchwale jest mowa
o terenach zabudowy letniskowej — nalezy przez to rozumiec tereny, na ktorych mogq byc¢ usytuowane budynki
przeznaczone do okresowego wypoczynku rodzinnego, zlokalizowane w obrebie terenow o funkcji rekreacyjnej,
wypoczynkowej lub letniskowej, przeznaczone do sezonowego pobytu wiasciciela, przy czym budynki te mogg
by¢ przystosowane do uzytkowania catorocznego.

W przepisach ww. planow miejscowych na terenach zabudowy letniskowej nie ma dopuszczenia funkcji
mieszkaniowej, atereny zabudowy mieszkaniowe]j zostaly odrebnie wydzielone liniami rozgraniczajacymi
w czesci graficznej tych plandow. W zwiazku z powyzszym w ramach wskazanych stref SJ w planie ogolnym
Gminy Zarki umozliwiono realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktérej de facto nie mozna
zrealizowa¢ na podstawie obowigzujacych planow miejscowych. Przenoszac zatem ustalenia z obowigzujacych
planéw miejscowych do planu ogolnego, tj. tereny zabudowy letniskowej do strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), poszerzono wachlarz mozliwosci zabudowy danego terenu
w ramach przypisanej strefy planistycznej (SJ).

W $wietle przepisu art. 13d ust. 1 upzp, w ocenie organu nadzoru, zabudowa letniskowa (okreslona
w wyzej przywolanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego) nie jest przeznaczeniem
umozliwiajacym realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

Zabudowa o funkcji mieszkaniowe]j to obiekty budowlane przeznaczone do stalego pobytu ludzi, stuzace
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Obejmuje budynki jednorodzinne (wolnostojace, blizniacze,
szeregowe) oraz wielorodzinne (bloki, kamienice). Zgodnie z przepisem § 3 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki iich usytuowanie, obowigzujacego w dniu podjecia uchwaty (Dz. U.z2022r. poz. 1225; dalej
zwanym: warunki techniczne), ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o budynku mieszkalnym — nalezy przez to
rozumied:

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

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

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

Zupelie 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 okreslono warunki jakimi charakteryzowaé si¢ powinna dziatka
budowlana przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe — dziatka budowlana przewidziana pod zabudowe
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniong mozliwos$¢ przylaczenia uzbrojenia
dzialki lub bezposrednio budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej,
przy czym za réwnorzedne zprzylaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieplowniczej uznaje si¢
zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych Zrodet energii elektrycznej i ciepta, a wrazie braku
warunkow przylaczenia sieci wodociagowe;j i1 kanalizacyjnej konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci korzystania
indywidualnego ujecia wody, a takze zastosowanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni
sciekow. Spehienie tych warunkow nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod budowe
budynkow rekreacji indywidualnej. Dopuszcza si¢ wykorzystanie pod zabudowg rekreacji indywidualnej
dzialki budowlanej, ktora nie moze by¢ zaopatrzona w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi z sieci lub
wlasnego ujecia, pod warunkiem zapewnienia mozliwosci czerpania lub dostawy wody z uje¢ potozonych poza
granicami dziatki (§ 27).

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

Wskaza¢ nalezy rowniez na obowigzujace przepisy dotyczace przeznaczania terenéw pod zabudowe
letniskowa zaréwno w planach ogélnych jak imiejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Ustawodawca celowo wprowadzit do upzp przepisy ograniczajace mozliwo$¢ przeznaczania terenow pod
zabudowe¢ mieszkaniowa, co wynika z przywolywanego art. 13d upzp. Jednoczesnie, w art. 13m ust. 2 upzp,
upowaznit wlasciwego ministra do okreslenia w drodze rozporzadzenia:

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

2) sposobu obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowg mieszkaniowa oraz chtonnosci terendéw
niezabudowanych,

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

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

6) sposobu dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu og6lnego,
7) sposobu wydawania wypisoOw i wyrysow z planu ogoélnego

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

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

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 wupzp, na co wskazano na wstepie. Przepisy ustawy ograniczajg bowiem mozliwosé
wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa gdy suma chlonnosci terenow niezabudowanych,
w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie. W tym miejscu warto podkresli¢, ze gmina, ktéra nie przekroczyta 130% warto$ci
zapotrzebowania, nie ma ograniczen (poza uwarunkowaniami rozwoju przestrzennego, wymienionymi
w art. 13b upzp) w przeznaczaniu terenéw pod zabudowe mieszkaniows.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujacg profil funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatgcznik nr 1 do rozporzgdzeniem ppog. W kazdej strefie
planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego
oraz moze obejmowac tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego dodatkowego, co wynika z § 2 ust. 2
tegoz rozporzadzenia. W charakterystyce stref planistycznych plandéw ogolnych, w profilu podstawowym
nie przewidziano funkcji zabudowy letniskowej. Mozliwo$¢ zaplanowania takiej funkcji zostala jednak
przewidziana w profilu dodatkowym dwoch stref planistycznych: strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng —SJ (przewidziany profil —teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej) oraz w strefie zieleni irekreacji — SN (teren ustug sportu irekreacji). Dajg one mozliwo$¢
zaplanowania w gminie takiego rodzaju zabudowy.
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Nieco inna sytuacja bedzie gdy przekroczony zostat limit wyznaczania terenéw z funkcja mieszkaniowa
igmina nie ma potrzeby uruchamiania takiej funkcji, ajednocze$nie zamierza wyznaczy¢ (albo juz
przeznaczyta w planach miejscowych) tereny zabudowy letniskowej. W tej sytuacji nie ma mozliwos$ci
wyznaczenia strefy SJ dla funkcji zabudowy letniskowej, dla ktorej w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie dopuszczono realizacji funkcji mieszkaniowe;j.

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

II. Wartos¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ustalona w charakterystyce stref
planistycznych o symbolach: 111SJ, 5SU, 16SU, 17SU, 42SU, 45SU, 46SU, 52SU, 58SU, 59SU, 103SU,
104SU narusza zasady ustalania tego wskaznika zawarte wart. 13e ust.2 pkt3 wupzp oraz §2 ust.3
rozporzqdzenia ppog.

Zgodnie z art. 13¢ ust. 2 pkt 3 upzp w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ warto$ci minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ktérego minimalna wielko$¢ zostata, na mocy delegacji ustawowej
zawartej w art. 13m ust. 2 upzp, okreslona w rozporzqdzeniu ppog. Przepis § 2 ust. 1 rozporzqdzenia ppog
obliguje do okreslenia w charakterystyce stref planistycznych minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej zgodnie z zalacznikiem nr1 do tego rozporzadzenia, przy czym dopuszcza w tym zakresie
zastosowanie wyjatku, wskazanego w § 2 ust. 3. Jak wynika z zatacznika nr 1 do rozporzqdzenia ppog —
Charakterystyka stref planistycznych — minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi:

— 30% — dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy
ustugowej (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy cmentarzy
(8C),

— 20% — dla strefy gospodarczej (SP) oraz strefy infrastrukturalnej (SI),
— 50% — dla strefy zieleni i rekreacji (SN).

Natomiast dopuszczony w § 2 ust. 3 rozporzqdzania ppog wyjatek wskazuje jednoznacznie, ze: w przypadku
gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowiqzujgcymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢
wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszq niz wynika to z zalqcznika nr 1 do
rozporzgdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar
strefy. Gmina nie ma zatem petnej dowolnosci w ustalaniu minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej w strefach planistycznych o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN i SC.

Tymczasem w przedmiotowym planie ogélnym w charakterystyce stref planistycznych o symbolach:

1) 1118J, 5SU, 16SU, 17SU, 42SU, 45SU, 46SU, 103SU, ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 15%, a w obowigzujacych planach miejscowych w granicach strefy:

- 1118J, dla terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (A24MU) ustalono minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 30%,

- 5SU, dla terenéw zabudowy ustugowej (D4U i D5U) ustalono minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 25%,

- 16SU, 17SU, dla terenu zabudowy ustugowej (A29U i A30U) ustalono minimalng powierzchni¢ biologicznie
czynng w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 20%,

- 42SU, dla terenu zabudowy ustugowej (B6U) nie okreslono parametrow i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenow,

- 458U, dla terenow zabudowy ustugowej (I3U i 14U) nie okre$lono parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenow,

- 46SU, dla terenu zabudowy ustugowej (I1U) ustalono minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 25%,
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- 103SU, dla terenow rolnych (I13R) nie przewiduje si¢ realizacji zabudowy — w zwiazku czym plan nie ustala
dla tych terenéw warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

2) 104SU ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie c¢zynnej na poziomie 20%,
a w obowigzujagcym planie miejscowym w granicach strefy dla terenu zabudowy letniskowej (G3ML) ustalono
minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 70%, natomiast
dla terenu laséw (G10ZL) nie przewiduje si¢ realizacji zabudowy — w zwiazku z czym plan nie ustala dla tych
terendw warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

3) 52SU, 58SU, 59SU ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%,
a w obowigzujacych planach miejscowych w granicach strefy:

- 528U, dla terenu zabudowy ustlugowej (C4U) ustalono minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 40%,

- 58SU, dla teren6w rolnych (A10R) nie przewiduje si¢ realizacji zabudowy — w zwiazku czym plan nie ustala
dla tych terenow warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- 59SU,dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (A124MN) ustalono minimalng powierzchni¢
biologicznie czynng w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej: 40%, natomiast dla terenu zieleni
urzadzonej (ZP) ustalono minimalng powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni terenu o symbolu
ZP w ramach dzialki,

Zgodnie natomiast z zatacznikiem nr 1 do rozporzqdzenia ppog dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz strefy ustugowej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym
poziomie 30%. Ustalenia obowigzujacych planéw miejscowych nie daly zatem mozliwosci obnizenia
analizowanego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.

Przepis § 2 ust. 3 rozporzgdzania ppog wskazuje jednoznacznie, ze w strefie planistycznej — gdy jest ona
objeta obowigzujacymi planami miejscowymi, mozna okre$li¢ nizszg warto$¢ procentowg minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej niz okre§lona w zataczniku nr 1 do rozporzqdzenia ppog. Mozna to jednak
poprzez przyjecie najwyzszej wartosci udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych
w obowiazujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar takiej strefy.

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce stref: 111SJ, SSU, 16SU, 17SU, 428U, 45SU, 46SU, 52SU, 58SU,
59SU, 103SU, 104SU warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajgca
z zalacznika nr 1 do rozporzgdzenia ppog, naruszone zostaly przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1
13 rozporzgdzenia ppog. Przepis § 2 ust.3 rozporzgdzenia ppog wskazuje jednoznacznie, ze w strefie
planistycznej — gdy jest ona objeta obowigzujacymi planami miejscowymi, mozna okresli¢ nizsza wartosé
procentowa minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej niz okre§lona w zalaczniku nr 1 do
rozporzgdzenia ppog. Jednak mozna to uczyni¢ tylko wtedy, gdy nie jest ona nizsza niz najwyzsza warto$¢
udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar takiej strefy.

III. W ustaleniach planu ogélnego gminy Zarki nie uwzgledniono ochrony udokumentowanych zt6z
kopalin. Stanowi to naruszenie art. 95 ust. 1 iust. 2 ustawy zdnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne
i gornicze (Dz. U. z 2026 1., poz. 69, dalej: pgig), art. 72 ust. 1 iart. 125 ust. 1 12 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz. 647 ze zm., dalej: upos) oraz art. 13b pkt 3 lit. h
upzp.

Zgodnie zart. 13b pkt3 lit. h upzp ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w tym znajdujace si¢ na obszarze gminy udokumentowane ztoza kopalin.
Przepis art. 72 ust. 1 upos, wskazuje, ze w ustaleniach planu ogolnego zapewnia si¢ warunki utrzymania
rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska, w szczegolnosci przez uwzglednianie
obszarow wystgpowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych zt6z (pkt 2).
Kolejno w art. 125 ust. 1 12 upos wskazano, ze ztoza kopalin podlegaja ochronie polegajacej na racjonalnym
gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym kopalin towarzyszacych,
a zasady ochrony udokumentowanych z16z kopalin okre$lajg przepisy upgig. W mys$l przepisow art. 95 ust. 1
12 upgig udokumentowane ztoza kopalin, wody podziemne, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla, podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji podlegajg ochronie w procesie planowania
1 zagospodarowania przestrzennego, w celu zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania.
Okreslajgc ustalenia planow ogdlnych uwzglednia si¢ wystepowanie zt6z oraz wody podziemne, kompleksy
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podziemnego skladowania dwutlenku wegla, podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, oraz potrzebe
zapewnienia mozliwosci ich wydobycia lub wykorzystania. Ustalenia planu ogdlnego muszg uwzgledniac:

1) rozstrzygnigcia wynikajace z decyzji zatwierdzajacej dokumentacj¢ geologiczng albo dodatek do
dokumentacji geologicznej oraz informacje zawarte w zatwierdzonej dokumentacji geologicznej albo
zatwierdzonym dodatku do dokumentacji geologicznej, w szczeg6lnosci dotyczace ochrony zt6z kopalin
oraz obszaru wymagajacego ochrony przed dzialaniem uniemozliwiajacym zagospodarowanie zloza
kopaliny,

2) rozstrzygniecia wynikajace z decyzji o uznaniu ztoza kopaliny albo jego czesci za zloze strategiczne,
jezeli decyzja taka zostata wydana.

Ochrona 716z kopalin w planie ogélnym polega na tym, aby znajdowaty si¢ one w strefach planistycznych,
ktére nie wykluczaja ich przysziej eksploatacji np. z uwagi na koniecznos$¢ rozbiorki znajdujacych si¢ na niej
budynkow w przypadku zalegania zt6z, ktérych eksploatacja moze by¢ prowadzona powierzchniowo metodami
odkrywkowymi (np.: wegla brunatnego, kopalin skalnych, piaskow i zwirdow, gliny, itu). Kazdy przypadek
nalezy rozpatrywa¢ indywidualnie, natomiast mozna przyjac, ze strefa gornictwa (SG) oraz strefa otwarta (SO)
wprowadzaja zagospodarowanie powierzchni zgodne zracjonalnym wykorzystaniem zloza oraz
kompleksowym wykorzystaniem kopalin, w tym kopalin towarzyszacych zgodne z ochronag zt6z. Natomiast
w przypadku gdy gmina zamierza w miejscu wystepowania udokumentowanych zt6z wyznaczy¢ inng strefe
nalezy rozwazy¢, czy nie pozostaje to w sprzecznosci z obowiagzkiem ochrony tych ztoz.

Analiza planu ogélnego gminy Zarki wykazala, iz na obszarze gminy znajduja si¢ udokumentowane
ztoza kopalin surowcow ilastych ceramiki budowlanej. W granicach ztoza ,,Zarki” nr 3560 oraz ,Zarki II”
nr 2156 w planie ogolnym wyznaczono m.in. strefe gospodarcza 6SP i7SP. We wskazanych strefach
planistycznych, zgodnie zprofilem podstawowym, mozna zrealizowa¢ m.in. teren produkcji, teren
komunikacji, teren infrastruktury technicznej, natomiast zgodnie z profilem dodatkowym — teren ustug.

W ocenie Wojewody Slaskiego, Rada Miejska w Zarkach, dopuszczajac w strefach 6SP i 7SP mozliwo$é
realizacji obiektéw kubaturowych trwale zwigzanych z gruntem, naduzyla swoich uprawnien do decydowania
o0 sposobie zagospodarowania terenu, na ktorym znajduja si¢ ztoza surowcow ilastych ceramiki budowlane;.
Powyzsze ustalenia umozliwiaja bowiem powstanie trwatej zabudowy w granicach udokumentowanych zt6z
kopalin. Ztoza te moga by¢ eksploatowane metoda odkrywkowa, wymagajaca zdjecia nakladu, w zwiazku
z czym dopuszczenie do powstania trwatej zabudowy w obszarze zt6z jest sprzeczne z zasada ochrony z16z.

Jednoczesnie nalezy wzia¢ pod uwage obowigzujace obecnie (od dnia 1 stycznia 2024 r.) regulacje dotyczace
ochrony zt6z kopalin, wprowadzone ustawa z dnia 16 czerwca 2023 r. o zmianie ustawy — Prawo geologiczne
i gornicze oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 1. poz. 2029). W wyniku tej nowelizacji przepisy art. 95
upgig, zostaty skonstruowane w sposob nakazujacy uwzglednienie w planowaniu przestrzennym wystepowania
76z kopalin oraz potrzeb¢ zapewnienia mozliwosci ich wydobycia lub wykorzystania. Z dyspozycji
powyzszego przepisu, a takze zasad racjonalnego gospodarowania zasobami kopalin oraz ich kompleksowego
wykorzystania, okre$lonych w art. 125 ust. 1 upos, wynika, iz ochrona zl6z oznacza konieczno$¢ takiego
ksztattowania ustalen planistycznych (zaréwno planu miejscowego jak i planu ogdlnego), aby nie uniemozliwic¢
eksploatacji ztoza w przysztosci. Nie oznacza to natomiast obowigzku dostosowania tych ustalen do
natychmiastowej eksploatacji zt6z.

Rada Miejska w Zarkach, wskazanymi ustaleniami planu ogélnego, naduzyta swoich uprawnien
wprowadzajgc ograniczenia w zakresie mozliwosci zagospodarowania udokumentowanego zloza kopalin.
Gminie nie przystuguje niczym nieograniczone wladztwo planistyczne na jej obszarze. Ustalajac zasady
zagospodarowania terendow, oprocz prawa wilasnosci, gmina musi takze uwzglednia¢ przepisy ustaw, zasady
wspotzycia spolecznego i spoteczno-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 przepisy. Zwroci¢ tez nalezy uwage na art. 1 ust. 2 upzp, ktory wymienia szereg przestanek, jakie
winny by¢ wzigte pod rozwage w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy wyborze rozwigzan
planistycznych nadrzedng jest zasada zapewnienia tadu przestrzennego izachowania zréwnowazonego
rozwoju, wynikajaca z art. 1 ust. 2 pkt 11 la upzp.

Oceniajgc uregulowania zawarte w przedmiotowym planie ogolnym nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska
w Zarkach nie wypelnita obowigzku objecia udokumentowanych zt6z kopalin ochrona, o ktérej mowa w art. 95
ust. 112 upgig oraz w art. 125 ust. 1 upos.
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IV. Naruszenie art. 13b pkt 5 upzp poprzez brak uwzglednienia rekomendacji i wnioskow zawartych
w audycie krajobrazowym.

Zgodnie z art. 13b pkt 5 upzp ustalenia planu ogblnego okresla si¢, uwzgledniajac rekomendacje i wnioski
zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

W Planie ogélnym gminy Zarki ustalenia umozliwiajace wprowadzenie stref wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng: 181SJ, 173SJ ifragment 31SJ naterenach zieleni lub
niezainwestowanych oraz strefy 187SJ na terenach rolnych, nie uwzgledniaja rekomendacji i wnioskow
zawartych w Audycie krajobrazowym wojewddztwa slgskiego, okreslonych w karcie zagrozen oraz
rekomendacji i wnioskéw dla krajobrazéw priorytetowych ,.Zarki” (ID 788). Powyzsze znajduje dodatkowe
potwierdzenie w negatywnej opinii Zarzadu Wojewoddztwa  Slaskiego (zalacznik do  uchwaty
Nr 1102/167/V11/2026 Zarzadu Wojewddztwa Slaskiego z dnia 28 maja 2026 r.).

Wyznaczajac strefy oznaczone symbolami: 173SJ, 181SJ, 187SJ oraz fragment strefy 31SJ umozliwiono
realizacje zabudowy kubaturowej. Powyzsze nie uwzglednia rekomendacji i wnioskow dla krajobrazu
priorytetowego ,Zarki” (ID 788), okre$lonych w rekomendacjach i wnioskach przeciwdziatajacym
zagrozeniom w zakresie osadnictwa, architektury, kompozycji, tadu przestrzennego oraz walorow estetycznych
dla wyznaczonego, w audycie krajobrazowym wojewddztwa $laskiego (przyjetym uchwata Nr VII/16/16/2025
Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 23 czerwca 2025 r. w sprawie Audytu krajobrazowego wojewodztwa
slaskiego).

W rekomendacjach i wnioskach dla wyznaczonego krajobrazu priorytetowego Zarki” (ID 788) wskazano:

- wpkt4: Uwzglednienie wnowo sporzqdzanych aktach planowania przestrzennego, dokumentach
strategicznych i programowych oraz wdecyzjach administracyjnych potrzeby ochrony  walorow
przyrodniczych, kulturowych i fizionomicznych, w tym opisanych w charakterystyce krajobrazu.

- w pkt 6: Nierealizowanie nowej zabudowy poza obszarami zabudowanymi i terenami wyznaczonymi do
zabudowy w obowigzujgcych w dniu uchwalenia audytu planach zagospodarowania przestrzennego,

- w pkt 12: Ochrona istniejgcego uktadu zieleni, pielegnacja oraz w miare mozliwosci uzupetnianie,

- wpkt 15: Utrzymanie wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udziatu procentowego
powierzchni  biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej wynikajgcych
z miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na dzien wejscia w zZycie audytu.

- wpkt20: Zachowanie osi widokowych oraz ich ochrong poprzez nieumieszczania reklam oraz
ujednolicenie stylistyczne szyldéw. Zaleca sie zachowanie przedpola widokowego cennej panoramy Zarek
poprzez pozostawienie terenu wolnego od zabudowy oraz wysokich zadrzewien oraz nieumieszczanie reklam
wielkoformatowych (billboardow) wzdtuz drogi (ul. Ofiar Katynia) oraz reklam umieszczonych na zabytkowych
stodolach.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng: 181SJ, 173SJ i fragment strefy 31SJ sa
ternami niezabudowanymi, a w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na
terenach tych nie wprowadzono mozliwosci zabudowy. Natomiast w strefie 187SJ w planie miejscowym sa to
tereny rolne. Zgodnie natomiast z rekomendacjami i wnioskami przeciwdziatajagcym zagrozeniom w zakresie
osadnictwa, architektury, kompozycji, tadu przestrzennego oraz walorow estetycznych dla wyznaczonego,
w audycie krajobrazowym wojewodztwa $laskiego dla ww. terendéw wskazano m.in. nierealizowanie nowej
zabudowy poza obszarami zabudowanymi i terenami wyznaczonymi do zabudowy w obowigzujacych w dniu
uchwalenia audytu planach zagospodarowania przestrzennego oraz ochrong istniejgcego uktadu zieleni.

Zatem nie jest mozliwe wprowadzania nowej zabudowy w ww. strefach.

V. Naruszenie trybu sporzadzania planu ogoélnego — konkretnie art. 131 ust. 3 pkt 5 lit. b w zwigzku
z pkt 10 upzp.

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, ajego ustalenia majag moc przepisOw powszechnie
obowigzujacych. Tryb jego sporzadzania iuchwalania zostal szczegdélowo uregulowany wart. 13i upzp.
W przepisie tym okreslono kolejno przebieg procesu sporzadzania projektu planu ogoélnego, wskazano
wlasciwosci organdow w tym procesie, uczestnikoOw postepowania i ich uprawnienia. Zgodnie z art. 13 i ust. 3
pkt 10 upzp po konsultacjach spotecznych - i wprowadzeniu zmian do projektu planu ogoélnego wynikajacych
z tych konsultacji — wojt, burmistrz prezydent miasta ponawia w niezbednym zakresie czynnosci, o ktorych
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mowa w pkt 4, pkt 5 lit. b i pkt 6 lit. b. W szczego6lnosci, jak wskazano w art. 131 ust. 3 pkt 5 lit. b, wystepuje
o uzgodnienie projektu planu ogdlnego zregionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska w zakresie ustalen
mogacych:

- mie¢ negatywny wptyw na cele ochrony rezerwatu przyrody w czesci dotyczgcej rezerwatu przyrody i jego
otuliny,

- mie¢ negatywny wphw na ochrong przyrody parku krajobrazowego w czesci dotyczqcej parku
krajobrazowego i jego otuliny,

- mie¢ negatywny wplyw na ochrong przyrody obszaru chronionego krajobrazu w czesci dotyczqcej obszaru
chronionego krajobrazu,

- zmaczqgco negatywnie oddziatywa¢ na obszar Natura 2000, w czesci dotyczqcej istniejgcego Ilub
projektowanego obszaru Natura 2000.

Tymczasem po konsultacjach spotecznych do projektu planu ogélnego Gminy Zarki, w obszarze Parku
Krajobrazowego Orlich Gniazd ijego otuliny, wprowadzono zmiany wynikajace z przeprowadzonych
konsultacji spotecznych. Zmiany te obejmowaty wprowadzenie nowych stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonych symbolami: 237SJ, 238SJ, 239SJ, 240SJ, 241SJ, 242SJ, 243SJ,
strefy ustug o symbolu 123SU, strefy gospodarczej o symbolu 12SP oraz stref otwartych oznaczonych
symbolami 37S0, 38S0, 39S0, 40S0O, w ktorych dopuszczono tereny elektrowni stonecznych. Projekt planu
ogélnego po konsultacjach spotecznych nieuzyskal uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Katowicach. W zwigzku z powyzszym doszto do naruszenia trybu sporzadzania planu ogolnego
okreslonego w art. 131 upzp.

Doprowadzajac do zgodnosci planu ogdlnego z przepisami prawa, gmina powinna ponowi¢ procedure
sporzadzania planu ogolnego idokonaé czynnosci zwiazanych zuzgodnieniem przynajmniej w zakresie
wprowadzonych zmian. Zaniechanie powyzszych czynnosci spowodowato naruszenie trybu sporzadzania planu
og6lnego — konkretnie art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. b w zwiazku z pkt 10 upzp.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwata Rady Miejskiej w Zarkach Nr XXIX/176/2026
zdnia 27 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogdlnego Gminy Zarki, narusza wymienione
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy dotyczace zasad itrybu sporzadzania planu ogolnego,
w zwigzku z czym wydanie niniejszego rozstrzygniecia stalo si¢ konieczne i uzasadnione, a zatem nalezalo
orzec, jak w sentencji. Biorac pod uwage natomiast konieczno$¢ sporzadzenia planu ogdlnego dla calego
obszaru gminy (z wylgczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terendéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo, ze podniesione
W niniejszym rozstrzygnieciu zarzuty dotycza jedynie wskazanych stref planistycznych, nie bylo mozliwosci
stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaly jedynie w cze$ci.

Podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosci stanowi roéwniez naruszenie zasad
sporzadzania planu ogoélnego, polegajace na wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng z naruszeniem art. 13d ust. 1 13 upzp. Naruszenie tych przepisOw nie moze by¢ traktowane
wylgcznie jako uchybienie dotyczace granic pojedynczych stref planistycznych. Przepisy te okreslaja bowiem
zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych, w sposdb powigzany zogdélnym bilansem terenow
przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa w calej gminie. Prawidlowo$¢ wyznaczenia tych stref nie moze by¢
oceniana wylacznie w odniesieniu do ich lokalnego potozenia, w oderwaniu od zasad ksztaltowania struktury
stref mieszkaniowych na obszarze catej gminy. Wyznaczenie tych stref z naruszeniem art. 13d ust. 1 i 3 upzp
oznacza zatem nie tylko wadliwo$¢ ich granic, lecz takze wadliwe zastosowanie ustawowego mechanizmu
ksztaltowania struktury stref mieszkaniowych w planie ogélnym. W ocenie organu nadzoru usunigcie tych stref
planistycznych wymagaloby ingerencji w konstrukcje planu ogbélnego w zakresie przyjetej struktury stref
mieszkaniowych oraz wynikajacego zniej bilansu chlonno$ci terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dor¢czenia Radzie Miejskiej w Zarkach rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skargg wnosi si¢ za poSrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia Radzie Miejskiej w Zarkach.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

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

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

3. Skarga wnoszona w formie dokumentu elektronicznego, powinna ponadto zawiera¢ adres elektroniczny oraz
zosta¢ podpisana przez stron¢ lub pelnomocnika kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo
podpisem osobistym.

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje si¢, ze wlasciwym jest adres elektroniczny, z ktérego
nadano pismo wniesione w formie dokumentu elektronicznego.

5. Do skargi wniesionej w formie dokumentu elektronicznego nie dotacza si¢ jej odpisow.

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