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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF1I1.4131.1.123.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 28 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) iart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538,781 1912)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXX1/314/26 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 27 sierpnia 2026 r. w sprawie planu ogolnego
gminy Pszczyna.

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 rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 27 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Pszczynie podjeta uchwate Nr XXX1/314/26 w sprawie
planu ogdlnego gminy Pszczyna.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej: upzp) w dniu 27 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Pszczynie przekazala organowi nadzoru uchwate
Nr XXX1/314/26 z dnia 27 sierpnia 2026 r., a w dniu 8 wrze$nia 2026 r. Wojewoda otrzymal dokumentacje
prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 22 wrzesnia 2026 r. organ nadzoru wszczal 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 wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wilasciwego do spraw transportu) istosownie do art. 13a ust. 4 upzp, zawiera ustalenia
obligatoryjne: okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, a takze
fakultatywne — obszary uzupelienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rodmiejskiej. Pierwsze zasadnicze
ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogolnym w sposob roztaczny na
strefy planistyczne, ktore okreslone zostaty w katalogu zamknigtym zawartym w 13c ust. 2 upzp. Podziat
obszaru gminy mozliwy jest wigc na nastgpujace strefy: strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjna zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe uslugowa (SU), strefe handlu wielkopowierzchniowego
(SH), strefe gospodarcza (SP), strefe¢ produkcji rolniczej (SR), stref¢ infrastrukturalng (SI), strefe zieleni
i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SQG), strefe otwartg (SO), strefe komunikacyjng (SK).
Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowiacy
obligatoryjng czg$¢ gminnych standardow urbanistycznych. Stosownie do § 4 rozporzadzenia Ministra
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Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow iwyrysow (Dz.U. z 2023
poz. 2758 zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1775, dalej: rozporzadzenie ppog.) — w ramach gminnego katalogu stref
planistycznych, kazda zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenna strefa planistyczna powinna zosta¢ opisana przez:
unikalne oznaczenie, nazwe, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej (podstawowego
i ewentualnie réwniez 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 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 ogdlnym obszaréw uzupetnienia 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 rozporzadzenia ppog.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, ze przedmiotowa
uchwata zostala podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania planu ogdlnego gminy w nastepujacym zakresie.

1. Zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w gminnym
katalogu stref planistycznych okresla si¢ warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
ktoérego minimalna wielko$¢ zostata 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 zalacznikiem 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 mieszkaniowa jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodows, strefy ustugowe;,
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 obowigzujqcymi planami miejscowymi, w strefie tej
mozna okreslic wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszq niz wynika to
z zatgcznika nr 1 do rozporzqdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar strefy.

W charakterystyce strefy planistycznej o oznaczeniu 141SU ustalono minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 10%. Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia ppog dla strefy
ustugowej wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym poziomie 30%.

Analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wykazata, ze strefa planistyczna
o oznaczeniu 141SU nie jest objeta planem miejscowym.

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce strefy planistycznej o oznaczeniu 141SU warto$ci
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajaca z zalacznika nrl do
rozporzadzenia, naruszone zostaly przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i1 3 rozporzadzenia ppog.

W ztozonych wyjasnieniach Gmina wskazuje, ze obszar strefy 141SU jest objety obowiqzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego: Uchwata Nr 586/2001 Rady Miejskiej w Pszczynie
zdnia 26 kwietnia 2001 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenu
Miasta Pszczyny. Plan ten dopuszcza na przedmiotowym terenie funkcje ustugowq — teren UCI — tereny ustug
komercyjnych o znaczeniu ogolnomiejskim i powiatowym. Jednoczesnie nalezy wskazac, ze ww. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie okresla dla tego terenu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Strefa 141SU obejmuje przy tym wylqcznie dziatke ewidencyjng nr 422/28 o powierzchni okoto 255 m?.
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Dziatka ta jest w catosci utwardzona i funkcjonalnie zwigzana z istniejgcq zabudowg ustugowo-magazynowq
zlokalizowang na nieruchomosciach sgsiednich. Teren ten pelni funkcje zwigzang z obstugq istniejgcego
zagospodarowania, w szczegolnosci w zakresie obstugi komunikacyjnej i manewrowej. Istotne jest rowniez, ze
dziatka stanowi funkcjonalng catosé z bezposrednio graniczqcym wigkszym terenem ustugowym — 12U, dla
ktorego obowigzujgcy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci solectwa tgka — etap
1 (Uchwata nr VII/56/24 z dnia 29 sierpnia 2024 r.) okresla minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 10% (§ 35 ust. 5 pkt 5 lit. a). Ustalenie w planie ogolnym strefy 141SU nie prowadzito zatem do
wyznaczenia nowego, niezainwestowanego obszaru przeznaczonego pod rozwdj funkcji ustugowej.
Odzwierciedlalo istniejgce przeznaczenie planistyczne oraz faktyczne zagospodarowanie niewielkiego terenu
funkcjonalnie zwigzanego z istniejgcym zespotem zabudowy ustugowo-magazynowej. Przyjecie wartosci 10%
wynikato z analizy istniejgcego zagospodarowania oraz funkcjonalnego powigzania przedmiotowej dziatki
z sqsiednim terenem ustugowym.

Wojewoda przyjal do wiadomos$ci wyjasnienia gminy jednak ich nie podziela. Ustalono bowiem, ze
miejscowy plan zagospodarowanie przestrzennego, przyjety uchwatag Nr 586/2001 Rady Miejskiej w Pszczynie
z dnia 26 kwietnia 2001 r., nie ustala wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw objetych strefa
141SU, a Gmina zastosowata wskaznik ustalony dla terenéw przylegtych.

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 opisujagcego minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej dla terendéw wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych
obszar strefy. Nie ulega tez watpliwos$ci, ze unormowanie zawarte w przepisie § 2 ust. 3 rozporzadzania ppog
stanowi wyjatek od zasady wynikajacej z § 2 ust. 1 tego rozporzadzania wyjatek od zasady obligujacej do
okreslenia, w charakterystyce stref planistycznych, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia, w ktérym do konkretnych stref zostaty przypisane minimalne
warto$ci tego wskaznika. Jako wyjatek od reguly, nie powinien by¢ wigc interpretowany rozszerzajaco.
W polskiej kulturze prawnej respektuje si¢ zasade, ze ,,wyjatkow nie wolno rozciggaé w drodze wyktadni”
(exceptiones non sunt extendendae). Innymi stowy, wyjatek od zasady musi by¢ interpretowany $cisle wedlug
znaczenia, jakie nadal jemu prawodawca. Nie mozna dopusci¢ wyktadni rozszerzajacej wzgledem wyjatku od
zasady, czy tez zasad, poniewaz wyjatek ten sam w sobie powoduje konieczno$¢ przyjecia odrgbnych zatozen
i efektow wyktadni prawa w odniesieniu do przepisoéw ogdlnych, ktore znajduja zastosowanie dla calosci
materii normatywnej (vide: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 25 lutego
2025 r. sygn. akt II SA/Wr 723/24) To stanowisko jest powszechnie akceptowane w orzecznictwie. Dla
przyktadu mozna powota¢ stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,,Zasad¢ nierozszerzania
wyjatkow nalezy odnie§¢ do wszystkich sposobow interpretacji stosowanych wzgledem przepisu.
Nieuzasadnione jest zatem dazenie do przyjecia tego z mozliwych wariantdw zrozumienia normy, ktory
obejmie jak najwigksza ilos¢ standw faktycznych, z pominigciem ratio legis czy wzgledow systemowych.”
(wyrok NSA z dnia 23 marca 2022 r., sygn. akt III OSK 4520/21). A zatem, jezeli gmina zamierza w planie
og6lnym — dla konkretnej strefy — ustali¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nizszy od
ustalonego w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia ppog, to po pierwsze obszar tej strefy musi by¢ objety
obowigzujagcymi planami miejscowymi, po drugie wynikajacy ztych planéw wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej powinien by¢ nizszy niz wskazany w rozporzadzeniu, po trzecie wreszcie moze
zastosowa¢ wylacznie najwyzsza warto$¢ tego wskaznika dla terendw wyznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy.

Oznacza to, ze nie ma mozliwoSci zastosowania przewidzianego w § 2 ust. 3 rozporzadzania ppog wyjatku
w przypadku gdy w planie miejscowym nie ustalono minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla
konkretnego terenu. Tym bardzie] niedopuszczalne jest ustalanie go na podstawie stanu istniejacego czy
parametrow ustalonych dla sasiednich nieruchomosci.

Zatem poprzez ustalenie w charakterystyce ww. strefy planistycznej wartosci minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej nizszej niz wynikajaca z rozporzadzenia ppog, naruszone zostaly przepisy
art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia ppog.

2. Zgodnie z art. 13b pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu
ogblnego okresla sig, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, miedzy innymi
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zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg 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 okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupeilnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie, biorac pod
uwagg 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 wicksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie.

W przypadku gdy suma chionno$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢
wyznaczenie stref planistycznych zzabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa na tych obszarach oraz
nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Z dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na
podstawie art. 13h upzp, to jest uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogoélnego gminy Pszczyna wynika,
ze chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych w gminie Pszczyna dla stref z funkcjami mieszkaniowymi (SW, SJ,
SZ) wynosi 400,83%, co przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa.

Wobec powyzszego, gmina sporzadzajac plan og6lny, nie mogla wyznaczy¢ stref wykraczajacych poza
obszary, o ktorych mowa w przywotanym powyzej art.13d pkt 1 upzp.

Z analizy wyznaczonych w planie ogélnym stref wynika, ze strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng o symbolach 136SJ, 143SJ, 344SJ, 345SJ, 354SJ, 389SJ, 390SJ, 391SJ, 392SJ,
394SJ, 395SJ, 396SJ, 397SJ, 398SJ, 439SJ, 450SJ, 467SJ, 536SJ, 537SJ, 538SJ, 541SJ, 547SJ, 550SJ,
5528J, 553SJ, 554SJ, 557SJ, 571SJ, 587SJ, 602SJ, 630SJ, 632SJ, 638SJ, 643SJ, 647SJ, 660SJ, 661SJ,
670SJ, 672SJ, 676SJ, 681SJ, 682SJ, 683SJ, 687SJ, 694SJ, 696SJ, 698SJ i704SJ nie spemiaja wyzej
opisanych wymogow i zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniows.

Gmina w zlozonych wyjasnieniach przedstawila szczegdlowa analize (takze w formie tabelarycznej)
wyznaczenia kwestionowanych stref planistycznych, w tym przede wszystkim przestanki wynikajace z ustalen
obowigzujacych planéw miejscowych.

Wojewoda zapoznal si¢ z wyjasnieniami Gminy. Jednak zdaniem Wojewody nie zaistnialy przestanki do
wyznaczenia catosci lub czeéci wymienionych stref planistycznych.

W trakcie kontroli legalnosci przedmiotowej uchwaty przeanalizowano plany miejscowe obowigzujace na
terenie Gminy 1 Miasta Pszczyna, w tym przede wszystkim te, na ktorych ternach wyznaczono kwestionowane
strefy planistyczne, tj.:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Wista Mata —etap I, zatwierdzony Uchwatg
Nr LX/768/23 Rady Miejskiej w Pszczynie zdnia 7lipca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z2023r.,
poz. 5761);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych sotectwa Studzionka,
zatwierdzony Uchwala Nr XXXI11/365/17 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 23 marca 2017 r. (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2017 r., poz. 1900) wraz ze zmiang, zatwierdzong Uchwala Nr XXXV/442/21 Rady Miejskiej
w Pszczynie z dnia 24 czerwca 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2021 r., poz. 4388);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego sotectwa Cwiklice i Rudottowice,
zatwierdzony Uchwata Nr V/26/15 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 22 stycznia 2015 r. (Dz. Urz. Woj.
Slagskiego z 2015 r., poz. 404);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych sotectwa Piasek,
zatwierdzony Uchwatg Nr VI/37/15 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 19 lutego 2015r. (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2015 r., poz. 1119);

— migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych miasta Pszczyna — Etap
11, zatwierdzony Uchwatg Nr XX1/216/16 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 7 kwietnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2016 r., poz. 2255);
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— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci sotectwa Laka — etap I, zatwierdzony Uchwata
Nr VII/56/24 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 29 sierpnia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z2024r.,
poz. 5917);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych sotectwa Brzezce —
Etap I, zatwierdzony Uchwata Nr XLVII/568/22 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 19 maja 2022 r. (Dz. Urz.
Woj. Slaskiego z 2022 r., poz. 3526);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectw Jankowice i Studzienice — Etap I, zatwierdzony
Uchwata Nr XLII/515/21 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 29 grudnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego
72022 r., poz. 379);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectw Jankowice i Studzienice — etap III oraz etap IV
w zakresie dziatek nr 3202/54 1 3201/54 potozonych w Jankowicach, zatwierdzony Uchwala Nr XVII/145/25
Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 24 kwietnia 2025 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2025 r., poz. 3025);

— migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych sotectwa Porgba — Etap I,
zatwierdzony Uchwata Nr XLVIU567/22 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 19 maja 2022 r. (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2022 1., poz. 3525);

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Wista Wielka — etap I, zatwierdzony Uchwata
Nr LVI/711/23 Rady Miejskiej w Pszczynie z dnia 23 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Slagskiego z 2023 r.,
poz. 2771).

Analiza powyzszych planow miejscowych wykazata, ze strefy planistyczne o oznaczeniach: 136SJ,
143SJ, 344SJ, 345SJ, 354SJ, 389SJ, 390SJ, 391SJ, 392SJ, 394SJ, 395SJ, 396SJ, 397SJ, 398SJ, 439SJ,
450SJ, 467SJ, 536SJ, 537SJ, 538SJ, 541SJ, 547SJ, 550SJ, 552SJ, 553SJ, 554SJ, 557SJ, 571SJ, 587SJ,
602SJ, 630SJ, 638SJ, 643SJ, 647SJ, 660SJ, 661SJ, 670SJ, 672SJ, 676SJ, 681SJ, 682SJ, 683SJ, 687SJ,
694SJ, 696SJ, 698SJ, 704SJ zostaty wyznaczone na terenach RM (tereny zabudowy zagrodowej), na ktorych
ustalono przeznaczenie pod zabudoweg zagrodows, nie dopuszczono na nich lokalizowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Dodatkowo strefa 647SJ w czgéci oznaczonej symbolem R (tereny rolnicze)
zabudowana jest budynkiem, jednak w ewidencji gruntow i budynkéw obszar ten oznaczony jest jako grunty
rolne zabudowane (Br). Istniejgca zabudowe nalezy zatem traktowac jako zabudowg zagrodows. Z kolei strefa
planistyczna 632SJ zostala wyznaczona na terenie, oznaczonym w planie miejscowym symbolem ML (teren
zabudowy letniskowej), na ktorym takze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nie zostata dopuszczona.

Po pierwsze nie mozna traktowac terenu zabudowy zagrodowej na réwni z terenem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Wyjasni¢ bowiem trzeba, ze kazda strefa funkcjonalna ma dwa zestawy dopuszczalnych
przeznaczen terenu:

Profil podstawowy — obowigzkowy. Gmina musi dopu$ci¢ wymienione w nim przeznaczenia w kazdej
wyznaczonej przez siebie strefie danego typu.

Profil dodatkowy — fakultatywny. Rada gminy moze go wiaczy¢ w catosci, w czesci albo wcale. Nie moze
natomiast wpisa¢ do niego funkcji, ktorej rozporzadzenie dla tej strefy nie przewiduje.

Druga kwestia jest odrebnos¢ profili funkcjonalnych — obszar objety planem ogdlnym dzieli si¢ w sposéb
roztaczny na strefy planistyczne (art. 13c ust. 1 upzp), co oznacza, ze profili tych nie mozna ze soba aczy¢ ani
wybidrczo mieszaé. Strefa SJ oraz strefa SZ to dwie zupelie inne podkategorie stref planistycznych
o odmiennych profilach podstawowych i dodatkowych. Profil strefy SJ skupia si¢ na budownictwie
jednorodzinnym. Z kolei strefa SZ dedykowana jest specyficznej strukturze wiejskiej i dziatalnosci rolnicze;j.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna nalezy do profilu podstawowego wytacznie w strefie SJ. W strefie SW
gmina moze ja dopusci¢ w profilu dodatkowym. W strefie SZ dom powstaje jako zabudowa zagrodowa, czyli
wramach gospodarstwa rolnego. Zadna z pozostalych stref planistycznych, zabudowy zagrodowej
nie przewiduje ani w profilu podstawowym ani dodatkowym. Jezeli wigc gmina — przy przekroczonym
wskazniku chtonno$ci — zamierza, wykorzystujac norm¢ wynikajacg zart. 13d ust. 1 upzp, przenies¢
przeznaczenie z obowigzujacych planéw miejscowych do planu ogdlnego, to powinna wzig¢ pod uwage, ze
zabudowa zagrodowa zostala dopuszczona wylgcznie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowq
0 oznaczeniu SZ.

Prowadzi to do wniosku, ze Gmina nie ma mozliwo$ci wyznaczenia strefy planistycznej SJ na terenie
przeznaczonym w planie miejscowym pod tereny zabudowy zagrodowej lub na terenie, na ktorym
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zlokalizowana jest zabudowa (w tym budynek mieszkalny) na gruntach rolnych (w przypadku gdy teren ten
nie jest zlokalizowany w granicach OUZ), jezeli suma chionno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, jest wicksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg
W gminie.

Zgodnie zart.4 pkt31 ustawy zdnia 3 lutego 1995r1. o ochronie gruntéw rolnych 1ilesnych
(Dz. U. 22024 1., poz.82) przez zabudowg zagrodowg rozumie si¢ budynki mieszkalne oraz budynki
i urzadzenia shuzgce wylacznie produkeji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, jezeli sa potozone
na gruntach rolnych i wchodza w sktad gospodarstwa rolnego. Podobna definicja zostala wskazana w § 3
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225, z 2023 r., poz. 2442 oraz
722024 r., poz. 726 dalej zwanym: warunki techniczne) — obowiazujacego w dacie podjecia przedmiotowej
uchwaty — gdzie przez zabudowe zagrodowa rozumie si¢ w szczegdlnos$ci budynki mieszkalne budynki
gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz
w gospodarstwach lesnych. Zabudowa zagrodowa musi zatem petni¢ jednoczesnie funkcj¢ mieszkaniowg 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., II OSK 1536/07,
LEX nr 477263.), gdzie wskazano, ze pojecie zabudowy zagrodowej nalezy zdefiniowaé jako zespot budynkow
obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, potozony w obrgbie jednego podworza.

Kwestionujac ustalenie strefy 632SJ, wskaza¢ nalezy, ze zostala ona wyznaczona na terenie, oznaczonym
w planie miejscowym symbolem ML (teren zabudowy letniskowej), na ktérym zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna nie zostata dopuszczona, a zwigzku ztym w ramach strefy 632SJ w planie ogolnym gminy
Pszczyna umozliwiono realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktérej de facto nie mozna
zrealizowa¢ na podstawie obowigzujacego planu miejscowego.

W $wietle przepisu art. 13d ust. 1 upzp, w ocenie organu nadzoru, zabudowa letniskowa (okreslona
w wyze] przywolanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego) nie jest przeznaczeniem
umozliwiajacym realizacje funkciji mieszkaniowej.

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, stanowiqcy konstrukcyjnie
samodzielng catosé¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni
catkowitej budynku (art. 3 pkt 2a).

Zabudowa o funkcji mieszkaniowej to obiekty budowlane przeznaczone do statego pobytu ludzi, stuzace
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Obejmuje budynki jednorodzinne (wolnostojace, blizniacze,
szeregowe) oraz wielorodzinne (bloki, kamienice). Zgodnie zprzepisem §3 pkt4 wyzej powotanego
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. (warunki techniczne), ilekro¢
w rozporzadzeniu jest mowa o budynku mieszkalnym — nalezy przez to rozumiec:

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

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

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 dzialka
budowlana przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe — dziatka budowlana przewidziana pod zabudowe
budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniong mozliwo$¢ przylaczenia uzbrojenia
dzialki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej,
przy czym za rownorzgdne z przylaczeniem do sieci elektroenergetycznej i cieplowniczej uznaje si¢
zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych Zrodet energii elektrycznej i ciepta, a wrazie braku
warunkow przylaczenia sieci wodociagowej i1 kanalizacyjnej koniecznos$¢ zapewnienia mozliwosci korzystania
indywidualnego uj¢cia wody, a takze zastosowanie zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni
sciekow. Spehienie tych warunkow nie jest wymagane w przypadku dziatek przeznaczonych pod budowe
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budynkow rekreacji indywidualnej. Dopuszcza si¢ wykorzystanie pod zabudowg rekreacji indywidualnej
dziatki 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 zwiazku zwyzej przytoczonymi przepisami, budynek rekreacji indywidualnej nie spetnia funkcji
mieszkaniowej, bowiem nie jest miejscem stalego zamieszkania —umozlwiajacym staly pobyt ludzi
i prowadzenie samodzielnego gospodarstva domowego. Zatem budynki rekreacji indywidualnej nie sg
budynkami przeznaczonymi do statego zamieszkania, nie stanowia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
bywaja przeznaczane na najem krotkoterminowy. Jak rdwniez nie muszg spelnia¢ norm technicznych nadanych
budynkom mieszkalnym.

Gdy przekroczony zostal limit wyznaczania terenéw z funkcja mieszkaniowa, nie ma mozliwosci
wyznaczenia strefy SJ dla funkcji zabudowy letniskowej, dla ktorej w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nie dopuszczono realizacji funkcji mieszkaniowej, nie znajdujg si¢
w obszarach uzupehienia zabudowy oraz nie istnieje na nich zabudowa o funkcji mieszkaniowe;j.

W odniesieniu  do pozostalych stref, niewymienionych w niniejszym rozstrzygnieciu, ktorym
w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania nadzorczego, zarzucono naruszenie art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz
§ 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia ppog oraz art. 13d pkt 1 upzp, organ nadzoru przyjat wyjasnienie Gminy i odstapit
w tym zakresie od zarzutu naruszenia prawa.

Podsumowujac nalezy zaznaczyC, ze przepisy art.28 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazujg, iz istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogélnego, istotne
naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci. O zakresie rozstrzygniecia 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, ktére to jednak naruszenia nie bedg rzutowaé na cata
uchwate.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy uzna¢, ze uchwata Rady Miejskiej w Pszczynie Nr XXX1/314/26
z dnia 27 sierpnia 2026 r. w sprawie planu ogdlnego gminy Pszczyna, narusza wymienione w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwigzku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygniecia stato 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.

Podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w calosci stanowi roéwniez naruszenie zasad
sporzadzania planu ogolnego, polegajace na wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg
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 sposoéb powigzany 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 ogdlnym. W ocenie organu
nadzoru usunigcie tych stref planistycznych wymagatoby ingerencji w konstrukcje planu ogélnego w zakresie
przyjetej struktury stref mieszkaniowych oraz wynikajacego z niej bilansu chfonnosci terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Miejskiej w Pszczynie rozstrzygnigcia
nadzorczego.
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Na niniejsze rozstrzygnigcie przystluguje prawo zlozenia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego dorgczenia Radzie Migjskiej w Pszczynie.

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 zawieraé¢ 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 petnomocnictwa.
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