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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.1.125.2026
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 28 wrzes$nia 2026 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662) 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 XXVI.158.2026 Rady Gminy Przystajn z dnia 24 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogblnego gminy Przystajn.

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,
ktoéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czesci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

W dniu 24 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Przystajn podjeta uchwale Nr XXVI.158.2026 w sprawie
uchwalenia planu ogdlnego gminy Przystajn.

Stosownie do przepisu art. 13 k ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej: upzp) wdniu 28 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Przystajn przekazata organowi nadzoru uchwatlg
Nr XXVI.158.2026 z dnia 24 sierpnia 2026 r., a w dniu 2 wrze$nia 2026 r. Wojewoda otrzymat dokumentacje
prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty z prawem.

W dniu 23 wrzesnia 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 wylgczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenow 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 uzupelnienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rodmiejskiej. Pierwsze zasadnicze
ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podzial obszaru objetego planem ogdélnym w sposob roztaczny na
strefy planistyczne, ktore okre§lone zostaty w katalogu zamknigtym zawartym w 13c ust. 2 upzp. Podziat
obszaru gminy mozliwy jest wiec na nastepujace strefy: strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), stref¢ wielofunkcyjng zzabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe ustlugowa (SU), strefe handlu wielkopowierzchniowego
(SH), strefe gospodarcza (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), strefe infrastrukturalng (SI), strefe zieleni
i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SG), strefe otwartg (SO), strefe komunikacyjng (SK).
Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog stref planistycznych, stanowigcy
obligatoryjng cz¢$¢ 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 iprzyjmujacych 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 zaznaczyé, iz plan ogdlny gminy sporzadzany jest wylacznie w formie danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, i ktore stosownie do art. 67a ust. 5 upzp stanowig
zatagcznik do uchwaly przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu
ogélnego obejmuja: atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenng
obszaru objgtego aktem, stref planistycznych, obszaru uzupeilnienia 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 zostal w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia ppog.

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

Zgodnie zart. 13b pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu
ogbélnego okresla sie, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, migdzy innymi
zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie. Natomiast przepisy art. 13d upzp okres$lajg
zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa.

Strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelienia 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 mieszkaniowg w gminie.

W przypadku gdy suma chlonno$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢
wyznaczenie stref planistycznych z zabudowa 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 ogoélnego gminy Przystajn wynika,
ze chtonnos$¢ terenow niezabudowanych w gminie Przystajn dla stref z funkcjami mieszkaniowymi (SW, SJ,
SZ) wynosi 6706 mieszkancéw, co przekracza 130% wartoSci zapotrzebowania na nowg zabudowg
mieszkaniows.

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

Z analizy wyznaczonych w planie ogolnym stref wynika, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng o oznaczeniach: 48SJ, 53SJ, 54SJ, 55S8J, 57SJ, 58SJ, 60SJ, 62SJ, 63SJ, 64SJ,
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65SJ, 66SJ, 69SJ, 70SJ, 71SJ, 78SJ, 82SJ, 61SJ, 36SJ, 76SJ nie spetniajg wyzej opisanych wymogow i zasad
wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa.

Gmina, w zlozonych wyjasnieniach, w odniesieniu do stref 48SJ, 54SJ, 55SJ, 57SJ, 58SJ, 59SJ, 60SJ,
62SJ, 63SJ, 64SJ, 65SJ, 66SJ, 69SJ, 70SJ, 71SJ, 72S], 82SJ 1 61S], wskazuje, ze zakwestionowane fragmenty
obejmujq tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej albo pozostajq bezposrednio zwiqzane z istniejgcymi
siedliskami i zespolami zabudowy. W przypadkach, w ktorych granica strefy obejmuje niewielki fragment
terenu niezabudowanego, nie prowadzi to do wykreowania nowego, samodzielnego obszaru rozwoju zabudowy,
lecz stanowi przestrzenne uporzqdkowanie granicy strefy w obrebie istniejgcego zespotu osadniczego. (...)
zakwestionowane fragmenty pozostajg elementem faktycznie uksztattowanych struktur zabudowy, w tym
z istniejgcymi budynkami okreslonymi jako budynki mieszkalne. Sam fakt ewentualnego przekroczenia przez
granice strefy granicy dziatki ewidencyjnej, na ktorej znajduje si¢ budynek mieszkalny, nie oznacza zatem
automatycznie wyjscia poza obszar istniejgcej zabudowy o funkcji mieszkaniowej. Uwzglednienie powyzszych
stref ' w planie ogolnym, poza ustawowym obowigzkiem organu, stanowi odpowiedz na postulaty mieszkancow
przedmiotowych  budynkow, ktorzy, wzwiqzku z niewskazaniem tych terenow jako budowlanych
w obowiqgzujgcym planie miejscowym, pozbawieni zostali praw do realizacji jakichkolwiek inwestycji
budowalnych, a przede wszystkim elementow uzupetniajgcych istniejgcg zabudowe mieszkaniowg w siedlisku,
np. budowa zbiornika bezodptywowego na Scieki, przydomowej oczyszczalni Sciekow, budynkow garazowych
czy gospodarczych itp. wymagajqcych zgloszenia zamiaru budowy we wlasciwym organie.

W przypadku stref 36SJ, 53SJ, 58SJ i 76S] zakwestionowane fragmenty obejmujq w szczegolnosci
nieruchomosci polozone pomiedzy istniejgcymi skupiskami zabudowy, w obrebie istniejqcych siedlisk albo
bezposrednio do nich przylegajgce. Wigczenie tych fragmentow do stref SJ wynikato z dgzenia do zachowania
ciggtosci i racjonalnego domknigcia struktury przestrzennej, a nie zzamiaru wyznaczenia nowych,
autonomicznych kierunkow ekspansji zabudowy mieszkaniowej. Zarzut naruszenia art. 13d ust. 1 i ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostal oparty na nadmiernie zawezajgcej wyktadni pojecia
,obszaru z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej”, a w konsekwencji na blednym zalozeniu,
ze warunkiem dopuszczalnosSci objecia danego terenu strefg planistyczng przewidujgcq funkcje mieszkaniowg
Jjest albo objecie tego terenu obszarem uzupetnienia zabudowy, albo przeznaczenie go w obowigzujgcym planie
miejscowym pod funkcje mieszkaniowq. Takiego warunku art. 13d ust. 1 upzp nie ustanawia. Zgodnie z art. 13d
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r.
poz. 538, z pozn. zm., dalej: ,,upzp”), strefy planistyczne SW, SJ i SZ wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
trzech kategoriach obszarow: terenach, dla ktorych obowiqzujgce plany miejscowe okreslajg przeznaczenie
umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg
zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wylqczeniem luk wtej zabudowie. Sq to przestanki alternatywne.
W konsekwencji, brak objecia okreslonego fragmentu OUZ albo brak przeznaczenia mieszkaniowego
w obowigzujgcym planie miejscowym nie przesqdza jeszcze o niedopuszczalnosci objecia go strefq SJ, jezeli
teren stanowi obszar z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej.

Wojewoda przyjat do wiadomosci wyjasnienia gminy, jednak nie moze ich uwzgledni¢, poniewaz
z analizy przeprowadzonej przez organ nadzoru wynika, ze:

— strefy 36SJ, 48SJ, 57SJ, 82SZ i 61SJ stanowia w czgsci lub w calosci tereny niezabudowane, poza
obszarami uzupehienia zabudowy, oznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
przyjetego uchwatg Nr XLIV.372.2018 Rady Gminy Przystajn z dnia 5 listopada 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2018 r., poz. 7073 — dalej: MPZP) symbolem R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

— strefa 76SJ — stanowi w czgéci teren niezabudowany, poza obszarami uzupeknienia zabudowy, oznaczony
w MPZP symbolem RB — tereny rolne;

— strefy 54SJ, 55SJ, 69SJ, 70SJ, 71SJ stanowig tereny zabudowane, poza obszarami uzupelnienia
zabudowy, oznaczone w MPZP symbolem RB — tereny rolne, bedace gruntami rolnymi zabudowanymi

(Br);

— strefy 60SJ, 64SJ, 65SJ stanowig tereny zabudowane, poza obszarami uzupetienia zabudowy, oznaczone
w MPZP symbolem R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, bedace gruntami rolnymi
zabudowanymi;

— strefa 58SJ stanowi teren zabudowany, poza obszarem uzupelnienia zabudowy, oznaczony w MPZP
symbolem ZLp — tereny lasow panstwowych, bedgcy gruntem rolnym zabudowanym (Br);
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- strefa 63SJ stanowi teren zabudowany, poza obszarem uzupelnienia zabudowy, oznaczony w MPZP
symbolami ZL —tereny lasow i RB —tereny rolne, w ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczone jako
grunty rolne zabudowane (Br), lasy (Ls) i drogi (dr);

- strefa 66SJ stanowi teren zabudowany, poza obszarem uzupelnienia zabudowy, oznaczony w MPZP
symbolem RB — tereny rolne, w ewidencji gruntéw i budynkow oznaczone jako grunty rolne zabudowane
(Br), grunty orne (R) i pastwiska trwate (Ps);

- strefa 78SJ stanowi teren zabudowany, poza obszarem uzupeilnienia zabudowy, oznaczony w MPZP
symbolem R —tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w ewidencji gruntdw i budynkéw oznaczone
jako, grunty orne (R) i pastwiska trwate (Ps);

- strefa 53SJ stanowi w cze$ci teren niezabudowany, poza obszarami uzupelienia zabudowy, oznaczony
w MPZP symbolem UT — tereny ustug turystyki.

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego nie dopuszczaja mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej
na terenie UT, jednocze$nie wskazujac, ze:

- dla terenu R: dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow zagrodowych wraz ze zwiqgzang z nimi infrastrukturg
techniczng, stanowigcych wylqcznie uzupetnienie istniejgcych, zabudowanych dziatek siedliskowych, w pasie
do 100 m od linii rozgraniczajgcej z terenami drog (§ 13 ust. 31 pkt 2 lit. b MPZP)

- dla terenu RB: przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa zagrodowa dla wlascicieli gospodarstwa rolnego
o powierzchni przekraczajgcej Sredniq powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie Przystajn (§ 13 ust. 32
pkt 2 MPZP)

- dla terenu ZL i ZLp: wprowadza sie zakaz lokalizacji budynkow i wiat, w tym jako obiektow tymczasowych
(§ 13 ust. 36 pkt 2 lit b i ust. 37 pkt 2 lit. b MPZP).

W pierwszej kolejnosci nalezy zaznaczy¢, ze istniejace zagospodarowanie kwestionowanych terenow
(strefy 54SJ, 55SJ, 58SJ, 60SJ, 63SJ, 64SJ, 65SJ, 66SJ, 69SJ, 70SJ, 71SJ, 78SJ) oraz rzeczywisty sposob
uzytkowania terenu nie moze by¢ wskazywane jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zgodnie z danymi
zawartymi w ewidencji gruntow ibudynkéw s3 to grunty rolne (Br, R, Ps), w zwiazku ztym nieliczng
istniejacg zabudowe mieszkaniowa nalezy traktowac jako zagrodowa.

Terenu zabudowy zagrodowej nie mozna rozpatrywaé na réwni zterenem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Wyjasni¢ bowiem trzeba, ze kazda strefa funkcjonalna ma dwa zestawy dopuszczalnych
przeznaczen terenu:

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

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

Druga kwestig jest odrgbnos¢ profili funkcjonalnych — obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob
roztaczny na strefy planistyczne (art. 13c ust. 1 upzp), co oznacza, ze profili tych nie mozna ze sobg laczy¢ 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 wylacznie w strefie SJ. W strefie SW
gmina moze ja dopusci¢ w profilu dodatkowym. W strefie SZ dom powstaje jako zabudowa zagrodowa, czyli
w ramach 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 planow miejscowych do planu ogdlnego, to powinna wzig¢ pod uwage, ze
zabudowa zagrodowa zostala dopuszczona wylacznie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowg
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
zlokalizowana jest zabudowa (w tym budynek mieszkalny) na gruntach rolnych (w przypadku gdy teren ten
nie jest zlokalizowany w granicach OUZ), jezeli suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk
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w istniejacej zabudowie, jest wicksza niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
W gminie.

Zgodnie zart.4 pkt31 ustawy zdnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. 72024 1., poz.82) przez zabudowg zagrodowg rozumie si¢ budynki mieszkalne oraz budynki
1 urzadzenia stuzace wytacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, jezeli sg potozone
na gruntach rolnych i wchodza w sktad gospodarstwa rolnego. Podobna definicja zostata wskazana § 3 pkt 3,
obowigzujacego w dniu podjecia uchwatly, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw 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
peti¢ 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 zdefiniowa¢ jako zespo6t budynkow obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania
gospodarskie, potozony w obrgbie jednego podworza.

Z kolei strefy planistyczne 36SJ, 48SJ, 54SJ, 57SJ, 61SJ, 76SJ i 82SJ zostaly wyznaczone w czesci lub
w cato$ci na terenach niezabudowanych, poza obszarami uzupehienia zabudowy, dla ktérych ustalenia planu
miejscowego nie dopuszczaja lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Stanowi to bezsprzecznie
naruszenie art. 13d pkt 1 upzp.

W odniesieniu do pozostatych stref, ktorym w zawiadomieniu o wszczgciu postepowania nadzorczego,
zarzucono naruszenie art. 13d pkt 1 upzp, organ nadzoru przyjal wyjasnienie Gminy i odstgpit w tym zakresie
od zarzutu naruszenia prawa.

Podsumowujac nalezy zaznaczyé, ze przepisy art. 28 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym jednoznacznie wskazuja, 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 czesci. O zakresie rozstrzygnigcia decyduje natomiast fakt, czy stwierdzone naruszenie
prawa bedzie mialo wplyw na cala 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 Przystajn Nr XXVI1.158.2026 z dnia
24 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu ogolnego gminy Przystajn, narusza wymienione w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym przepisy, w zwiazku, zczym wydanie niniejszego rozstrzygniccia stato si¢
konieczne i uzasadnione, a zatem nalezato orzec, jak w sentencji. Natomiast konieczno$¢ sporzadzenia planu
ogolnego dla calego obszaru gminy (z wytaczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terenéw zamknietych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. 1 upzp, pomimo,
ze podniesione w niniejszym rozstrzygnigciu zarzuty nie dotycza wszystkich stref planistycznych, nie byto
mozliwosci stwierdzenia niewaznos$ci ww. uchwaly jedynie w czgéci. Stwierdzenie niewaznosci jedynie
wybranych ustalen planu ogélnego doprowadziloby 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 niewaznoS$ci uchwaly w catoSci stanowi rowniez naruszenie zasad
sporzadzania planu ogoélnego, polegajace na wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng oraz z zabudowg zagrodowsg z naruszeniem art. 13d ust. 1 i 3 upzp. Naruszenie tych przepisow
nie moze byc¢ traktowane wylgcznie jako uchybienie dotyczace granic pojedynczych stref planistycznych.
Przepisy te okreslaja bowiem zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych, w sposob powiazany z ogdlnym
bilansem terenow przeznaczonych pod funkcj¢ mieszkaniowa w catej gminie. Prawidlowos$¢ 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 upzp, 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 ogolnego 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 samorzqdzie gminnym stwierdzenie niewaznosci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa z dniem dorgczenia Radzie Gminy Przystajn rozstrzygnigcia
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 Przystajn.

z up. Wojewody Slaskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer-Kapala

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

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

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

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

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

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