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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF1I1.4131.1.118.2025
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 1 grudnia 2025 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2025r.,
poz. 1153) iart. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1., poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 1 680, zwanej dalej: upzp)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XV1/299/25 Rady Miasta Tychy z dnia 30 pazdziernika 2025 r. w sprawie planu ogolnego miasta
Tychy (Dz. Urz. Woj. Sla. z 2025 r., poz. 6241).

Uzasadnienie

W mysl art. 85 186 ustawy o samorzadzie gminnym, wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalno$cia
gminng na podstawie kryterium zgodnos$ci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata rady gminy,
ktora jest sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewaznosci uchwaty w catosci lub w czgsci orzeka organ
nadzoru w drodze rozstrzygnigcia nadzorczego.

W dniu 30 pazdziernika 2025 r. Rada Miasta Tychy podje¢ta uchwate Nr XVI1/299/25 w sprawie planu
og6lnego miasta Tychy.

Stosownie do przepisu art. 13k ust. 1 upzp w dniu 31 pazdziernika 2025 r. Rada Miasta Tychy przekazata
organowi nadzoru uchwate Nr XVI/299/25 zdnia 30 pazdziernika 2025rt., a w dniu 4 listopada 2025 r.
Wojewoda otrzymal dokumentacje prac planistycznych, celem dokonania oceny zgodnosci tej uchwaty
Z prawem.

W dniu 27 listopada 2025 r. organ nadzoru wszczat postgpowanie nadzorcze oraz poinformowat Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Prezydent Miasta Tychy skorzystat z przystugujacego uprawnienia i w dniu 28 listopada 2025 r. ztozyt
wyjasnienia.

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) istosownie do art. 13a ust. 4 wupzp, zawiera ustalenia
obligatoryjne: okreslenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, a takze
fakultatywne — obszary uzupelnienia zabudowy i obszary zabudowy $rodmiejskiej oraz gminne standardy
dostepnosci do infrastruktury spoteczne;j.

Pierwsze zasadnicze ustalenie planu ogdlnego stanowi zatem podziat obszaru objetego planem ogdlnym
w sposéb rozlaczny na strefy planistyczne, ktére okreslone zostaly w katalogu zamknigtym zawartym
w art. 13c ust. 2 upzp. Podziat obszaru gminy mozliwy jest wiec na nastgpujace strefy: strefe wielofunkcyjng
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefe wielofunkcyjng =z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ), strefe wielofunkcyjng z zabudowsa zagrodowa (SZ), strefe ustugowsg (SU), strefe handlu
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wielkopowierzchniowego (SH), strefe gospodarcza (SP), strefe produkcji rolniczej (SR), strefe
infrastrukturalng (SI), strefe zieleni irekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe gornictwa (SG), strefe
otwartg (SO), strefe komunikacyjna (SK). Natomiast drugim koniecznym elementem planu jest gminny katalog
stref planistycznych, stanowigcy obligatoryjng cze¢$¢ gminnych standardéw urbanistycznych. Stosownie do § 4
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
iwyrysow (Dz.U.z2023r., poz. 2758 1z2024r., poz. 1775, dalej: rozporzqdzenie p.p.o.g.) — w ramach
gminnego katalogu stref planistycznych kazda zachowujaca ciaglo$¢ przestrzenna strefa planistyczna powinna
zosta¢ opisana przez: unikalne oznaczenie, nazwe, okreslenie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej
(podstawowego 1 ewentualnie réwniez dodatkowego), warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy —dla stref
planistycznych o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR (fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SG SO, SK) oraz
warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — dla stref o symbolach SW, SJ, SZ, SU, SH,
SP, SR, SI, SN, SC (fakultatywnie dla stref SG, SO, SK). Ustalenie w planie ogdélnym obszaréw uzupetienia
zabudowy, obszarow zabudowy $rodmiejskiej jak rowniez gminnych standardow dostepnosci infrastruktury
spotecznej, wramach gminnych standardow urbanistycznych, zalezy od woli organéw sporzadzajacych
i przyjmujacych ten akt prawa miejscowego. Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil
funkcjonalny stref planistycznych oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, okresla zatagcznik
nr 1 do rozporzgdzenia p.p.o.g.

Nalezy ponadto zaznaczy¢, iz plan ogdlny gminy sporzadzany jest wytacznie w formie danych przestrzennych,
o ktorych mowa w art. 67a ust. 3a upzp, i ktore stosownie do art. 67a ust. 5 upzp stanowia zatacznik do uchwaty
przyjmujacej akt planowania przestrzennego. Dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego obejmuja:
atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz dane w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem, stref
planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy $rédmiejskiej oraz obszaréw, dla ktorych
okreslono rézne regulacje w ramach gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz atrybuty
zawierajagce informacje o tych obiektach przestrzennych. Sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa,
standardow oraz sposob prezentacji graficznej danych przestrzennych okreslony zostat w zataczniku nr 2 do
rozporzqdzenia p.p.o.g.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, organ nadzoru stwierdzil, Zze uchwala
Nr XVI/299/25 Rady Miasta Tychy z dnia 30 pazdziernika 2025 r. w sprawie planu ogolnego miasta Tychy
zostata podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania planu og6lnego w nastepujacym zakresie.

1. Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ustalone w charakterystyce wyznaczonych
w planie og6lnym miasta Tychy stref planistycznych o oznaczeniach: 7SU, 92SU, 42SU, 70SU, 46SU, 47SU,
9SC 1 725N naruszaja zasady ustalania tego wskaznika zawarte w art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 113
rozporzqdzenia p.p.o.g.

Zgodnie zart. 13e ust. 2 pkt3 upzp w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ wartoSci
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej (dalej tez: m.u.p.b.c.), ktérego minimalna wielkos$¢
zostala, na mocy delegacji ustawowej zawartej w art. 13m ust. 2 upzp, okreslona w przywoltanym wyzej
rozporzgdzeniu p.p.o.g. Przepis § 2 ust. 1 rozporzqdzania p.p.o.g. obliguje do okreSlenia w charakterystyce
stref planistycznych minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z zatacznikiem nr 1
do tego rozporzadzenia, przy czym dopuszcza w tym zakresie zastosowanie wyjatku, wskazanego w ust. 3 tego
paragrafu. Jak wynika z zatagcznika nr 1 do ww. rozporzadzania Charakterystyka stref planistycznych —
minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej wynosi:

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

— 20% — dla strefy gospodarczej (SP) oraz strefy infrastrukturalne;j (SI);
— 50% — dla strefy zieleni i rekreacji (SN).

Natomiast dopuszczony w § 2 ust. 3 rozporzgdzania p.p.o.g. wyjatek wskazuje jednoznacznie, ze: w przypadku
gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okreslic
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wartos¢_minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszq niz wynika to z zatqcznika nr 1 do
rozporzqdzenia, jednak nie nizszqg niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny udzial 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.

Zakacznikiem do uchwaty Nr XV1/299/25 Rady Miasta Tychy z dnia 30 pazdziernika 2025 r. w sprawie
planu ogdlnego miasta Tychy jest plik GML z danymi przestrzennymi, ktére obejmujg atrybuty zawierajace
informacje o akcie planowania przestrzennego oraz wektorowe dane w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych zawierajace: lokalizacje przestrzenna obszaru objetego aktem, stref planistycznych
oraz obszaru uzupelienia zabudowy wraz atrybutami zawierajagcymi informacje o poszczegdlnych obiektach
przestrzennych. W planie ogdlnym miasta Tychy nie zostaly wyznaczone gminne standardy dostepno$ci
infrastruktury spotecznej, co potwierdza rowniez cze$¢ tekstowa i graficzna dotaczonego do dokumentacji prac
planistycznych obligatoryjnego opracowania, sporzadzonego na podstawie art. 13h upzp to jest uzasadnienia do
uchwaty w sprawie planu ogolnego miasta Tychy (dalej: Uzasadnienie).

W planie ogdélnym miasta Tychy w charakterystykach stref planistycznych o oznaczeniach 7SU, 92SU
ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%, w charakterystykach stref
planistycznych o oznaczeniach 42SU, 70SU ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 20%, w charakterystykach stref planistycznych o oznaczeniach 46SU, 47SU ustalono minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15%, w charakterystyce strefy planistycznej o oznaczeniu
9SC ustalono ten wskaznik na poziomie 5%. Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzqdzenia p.p.o.g. dla strefy
ustugowej i strefy cmentarza wskaznik ten powinien by¢ ustalony na minimalnym poziomie 30%.

Obszary ww. stref planistycznych objete sa obowigzujacymi planami miejscowymi, wyznaczone zostaty
jednak w czesci na terenach, dla ktoérych warto§¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
wynikajgca z ustalen obowigzujacych planéw miejscowych jest wigksza niz ustalona w charakterystyce tej
strefy planistyczne;.

Natomiast w charakterystyce strefy planistycznej o oznaczeniu 72SN ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40%, a dla strefy zieleni naturalnej wskaznik ten powinien by¢
ustalony na minimalnym poziomie 50% zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzgdzenia p.p.o.g.

Obszar strefy planistycznej 72SN nie jest objety w czgsci obowiazujacymi planami miejscowymi,
aw czeSci wyznaczono go na terenie, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan, ale nie okreslono w nim
warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych terenow.

Strefa o oznaczeniu 7SU (m.u.p.b.c.: 25%) obejmuje migdzy innymi tereny, ktéore w obowiazujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w potudniowej czgsci osiedla
Wilkowyje w Tychach —etap III, przyjetym uchwatg Nr XI1X/402/20 Rady Miasta Tychy z dnia 27 sierpnia
2020 r., oznaczone zostaly symbolami UK1 teren zabudowy ustugowej w zakresie kultu religijnego, ZP1 teren
zieleni urzadzonej oraz WSI1 teren wod powierzchniowych s$rodladowych. Najwyzszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal spo$rod wymienionych terendéw dla terenu ZP1, ktory
zgodnie z § 14 pkt 3 ww. miejscowego planu ustalono na poziomie 80%.

Strefa o oznaczeniu 92SU (m.u.p.b.c.: 25%) obejmuje miedzy innymi tereny, ktére w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ul. Frycza-
Modrzewskiego, ul. Beskidzkiej, linii kolejowej 1kompleksu lesnego w Tychach, przyjetym uchwatg
Nr XL/763/22 Rady Miasta Tychy zdnia 23 czerwca 2022 r., oznaczone zostaly symbolami Ul teren
zabudowy ustugowej oraz KDP teren komunikacji — cigg pieszo rowerowy. Najwyzszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal sposrod wymienionych terenow dla terenu U1, ktory zgodnie
z § 10 pkt 5 ww. miejscowego planu ustalono na poziomie 30%.

Strefa o oznaczeniu 42SU (m.u.p.b.c.: 20%) obejmuje miedzy innymi tereny, ktére w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Katowickiej,
rzeki Mlecznej, kompleksu lesnego oraz ulicy Pod Lasem i Zwierzynieckiej w Tychach —etap I, przyjetym
uchwala Nr XXXVIII/598/17 Rady Miasta Tychy z dnia 22 czerwca 2017 r., oznaczone zostaly symbolami
RM1 teren zabudowy zagrodowej, U3 teren zabudowy ustugowej oraz KDD6 teren drég publicznych klasy
dojazdowej. Najwyzszy minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal sposrod
wymienionych terenow dla terenu RMI, ktory zgodnie z § 14 pkt 6 ww. miejscowego planu ustalono na
poziomie 45%.
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Strefa o oznaczeniu 70SU (m.u.p.b.c.: 20%) obejmuje miedzy innymi tereny, ktére w obowiazujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Beskidzkiej,
Oswigcimskiej, Dtugiej 1 Gozdzikow w Tychach —etap II, przyjetym uchwata Nr VII/120/24 Rady Miasta
Tychy z dnia 28 listopada 2024 r., oznaczone zostaty symbolami U1 i U2 tereny zabudowy ustugowej, Z1 i Z2
tereny zieleni oraz WS1 teren wdd powierzchniowych $rddladowych. Najwyzszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostat sposrod wymienionych terenéw dla terendw Z1 i Z2, ktory
zgodnie z § 14 pkt 2 ww. miejscowego planu ustalono na poziomie 65%.

Strefa o oznaczeniu 46SU (m.u.p.b.c.: 15%) obejmuje migdzy innymi tereny, ktére w obowiazujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Katowickiej
i Zwierzynieckiej w Tychach, przyjetym uchwata Nr XVIII/313/16 Rady Miasta Tychy z dnia 28 stycznia
2016 r., oznaczone zostaty symbolami 2U i 4U tereny zabudowy ustugowej, 10ZP teren zieleni urzadzonej oraz
tereny, ktore w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy na terenie
zawartym pomigdzy ulicami: Katowicka, O$wiecimska, Czarng i Zwierzyniecka, przyjetym uchwata
Nr 0150/VI/81/2003 Rady Miasta Tychy z dnia 27 lutego 2003 r., oznaczone zostaly symbolami NU teren
komunalnej itechnicznej obslugi miasta i L droga lokalna. Najwyzszy minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej ustalony zostal sposrod wymienionych terendw dla terenu 10ZP, ktory zgodnie z § 12
pkt 2 uchwaly Nr XVIII/313/16 ustalono na poziomie 75%.

Strefa o oznaczeniu 47SU (m.u.p.b.c.: 15%) obejmuje migdzy innymi tereny, ktére w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulic: Katowickiej
i Zwierzynieckiej w Tychach, przyjetym uchwata Nr XVIII/313/16 Rady Miasta Tychy z dnia 28 stycznia
2016 r., oznaczone zostaly symbolami 1U teren zabudowy ustlugowej i 10ZP teren zieleni urzadzonej.
Najwyzszy minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal sposrod wymienionych terenow
dla terenu 10ZP, ktory zgodnie z § 12 pkt 2 miejscowego planu ustalono na poziomie 75%.

Strefa o oznaczeniu 9SC (m.u.p.b.c.: 5%) obejmuje migdzy innymi tereny, ktére w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ul. Barwnej i granicy
administracyjnej miasta Tychy, przyjetym uchwata NrIX/171/16 Rady Miasta Tychy zdnia 30 czerwca
2011 r., oznaczone zostaly symbolem 1ZC teren cmentarza oraz 2KS teren parkingu. Najwyzszy minimalny
udziatl powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal sposrod wymienionych terenow dla terenu 2KS, ktory
zgodnie z § 7 ust. 2 pkt 2 miejscowego planu ustalono na poziomie 10%.

Strefa o oznaczeniu 72SN (m.u.p.b.c.: 40%) obejmuje miedzy innymi tereny, ktére w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg Nr 578/98 Rady Miejskiej
w Tychach zdnia 23 kwietnia 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Tychy, oznaczone zostaly symbolem ZS teren uslug sportowych i rekreacyjnych
wzieleni 1L ulica klasy lokalnej, dla ktéorych w miejscowym planie nie okreslono minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynne;.

Z przytoczonego stanu faktycznego wynika, iz przy ustalaniu warto$ci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej dla stref planistycznych o oznaczeniach: 7SU, 92SU, 42SU, 70SU, 46SU, 47SU, 72SN,
Gmina nie miata mozliwos$ci zastosowania nizszej wartosci tego wskaznika niz ta ustalona w rozporzgdzaniu
p.p.o.g., adla strefy 9SC mozliwe bylo zmniejszenie wskaznika z 30% do 10%. Zatem poprzez ustalenie
w charakterystyce stref planistycznych zanizonych warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej dla stref o oznaczeniach 7SU, 92SU, 42SU, 70SU, 46SU, 47SU, 9SC, 72SN, naruszone zostaly
przepisy art. 13e ust. 2 pkt 3 upzp oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzgdzenia p.p.o.g.

Prezydent Miasta Tychy, w wyjasnieniach ztozonych w odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego (pismo znak: GWP.6720.1.2024 z dnia 28 listopada 2025 r.), wskazal, Zze ustalenia
planistyczne dotyczace powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych 7SU, 92SU, 42SU, 70SU,
46SU, 47SU, 9SC, 72SN ustalono zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem i w granicach terendw
funkcjonalnie ze sobg potaczonych (funkcjonujacych jako jedna strefa przestrzenna). Ponadto w wyjasnieniach
szczegbtowo opisano stan zagospodarowania dla wymienionych stref,

Organ nadzoru stwierdza, Ze przedstawiona argumentacja przez Gming w zakresie istniejacego
zagospodarowania nie uzasadnia wprowadzenia zanizonych wartoSci wskaznika minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, gdyz zmniejszenie wartosci tego wskaznika mozliwe jest wytacznie gdy
spetniony zostanie warunek okreslony w § 2 ust. 3 rozporzqdzania p.p.o.g.
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2. Zgodnie z art. 13b pkt 7 upzp ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, miedzy innymi zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa Ww gminie.
Natomiast art. 13d upzp okresla zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg 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 realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejaca zabudowsa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie, biorac pod
uwage uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b upzp.

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

W przypadku gdy suma chionnos$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest
wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowag 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 uchwaly w sprawie planu ogolnego miasta Tychy wynika, ze
procent chlonnosci terendw niezabudowanych, w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w stosunku
do zapotrzebowania wynosi 173%.

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

Wszczynajac postepowanie nadzorcze organ nadzoru wskazal strefy wielofunkcyjne z zabudowsg
mieszkaniowa jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa, ktore nie spetniaja opisanych wymogow i zasad wyznaczania stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowsg i zagrodowa.

W wyjasnieniach ztozonych przez Prezydenta Miasta wskazano czym kierowano si¢ wyznaczajac strefy
z zabudowg mieszkaniow3:

Zgodnie z ideq miasta zwartego, planujgc miasto, powinno sig ksztattowaé struktury wielofunkcyjne,
w ktorych odlegtosci od obiektow realizujgcych podstawowe potrzeby mieszkancow sq jak najmniejsze.”
W mysl tych zasad, w planie ogdlnym wyznaczono tereny skonczonych osiedli mieszkaniowych wraz z calq
infrastrukturq spoleczng i towarzyszqcq — terenami zielni, parkingami czy garazami. [...] ,, Nastgpnie do strefy
wlgczono istniejgce osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (w obszarach istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej) wraz z ustugami  towarzyszqcymi oraz obstugg komunikacyjng i infrastrukturalng
(funkcjonalnie powigzane zagospodarowanie np. ogrody przydomowe, place, skwery, urzqdzenia sportu
i rekreacji (w tym boiska przyszkolne), parkingi, zespoly garazy, drogi i drogi serwisowe), w oparciu o aktualne
granice dziatek ewidencyjnych”. [...]

Podobnie w przypadku stref wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowa jednorodzinng, zgodnie z przywolang
ideq planu ogolnego i w oparciu o ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyznaczono tereny
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe jednorodzinng oraz mieszkalno-
ustugowq, ktorej nie zakwalifikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowg wielorodzinng.
Dodatkowo do strefy wlgczono tereny, na ktorych znajdujg istniejqce zabudowania, ogrody przydomowe
i funkcje ustug towarzyszqcych, komunikacyjnych i infrastrukturalnych. Jednoczesnie do obszarow uzupetnienia
zabudowy nie wigczono dzialek w istniejgcych zabudowie mieszkaniowej, ktorych geometria nie pozwala na
zabudowe, a takze tych, ktore tworzq jedng nieruchomosé, poprzez funkcjonalnie powigzane zagospodarowanie
np. ogrody przydomowe, place, skwery, urzqdzenia sportu i rekreacji, parkingi, zespoly garazy, drogi i drogi
serwisowe towarzyszqce istniejqcej zabudowie mieszkaniowej — poniewaz nie stanowiq one luk w istniejgcej
zabudowie. [...]

Natomiast strefy wielofunkcyjne z zabudowq zagrodowg wyznaczono na obszarach z istniejgcq funkcjg
mieszkaniowq, zgodnie z art 13 d., z wylgczeniem luk w tej zabudowie. Przez luke w zabudowie nie mozna
rozumiec terenu zagospodarowanego powigzanego z istniejgcym zagospodarowaniem. W zwigzku z powyzszym
i z uwagi na ogolny charakter dokumentu strefy te lgczono w funkcjonalne przestrzennie catosci.
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Po analizie wyjasnien ztozonych w trakcie postgpowania nadzorczego i powtdrnej analizie stwierdzié
nalezy, ze strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinnag o symbolach 10SJ, 20SJ, 34SJ,
124SJ, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng o symbolach 16SW, 37SW, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa o symbolach 4SZ, 6SZ, 7SZ, 12SZ, 24SZ, 31SZ, 34SZ — nie spehniaja
wyzej opisanych wymogdow i zasad wyznaczania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg i zagrodow3.

W strefach tych wyznaczono bowiem nowe obszary umozliwiajace realizacji zabudowy mieszkaniowe;j.
Natomiast jezeli terenu nie przeznaczono w planie miejscowym pod zabudowe i nie istnieje na tych terenach
zabudowa mieszkaniowa, to aby byla mozliwa na tych ternach wyznaczenie jednej z trzech stref
wielofunkcyjnych umozliwiajacej realizacje zabudowy mieszkaniowej, konieczne jest w planie ogdlnym
wyznaczenie obszaru uzupetienia zabudowy.

Strefa 10SJ objeto teren zieleni urzadzonej o symbolu ZP6, ktéry w obowigzujacym planie miejscowym,
przyjetym uchwala Nr XXXI/511/17 Rady Miasta Tychy z dnia 16 lutego 2017 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w potudniowej czgsci osiedla Wilkowyje
w Tychach — etap II, przeznaczono pod zielen urzadzona.

Strefa 34SJ objeto teren upraw polowych oznaczony symbolem RP, ktory w obowigzujacym planie
miejscowym, przyjetym uchwata Nr 0150/X/186/2003 Rady Miasta Tychy zdnia 26 czerwca 2003 r.
W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Tychy dla terenéw potozonych
w dzielnicy Wartoglowiec, przeznaczony jest pod utrzymanie istniejacego uzytkowania w postaci upraw
polowych.

Strefa 124SJ objgto teren zieleni urzadzonej o symbolu 2ZP, ktory w obowiazujacym planie
miejscowym, przyjetym uchwatg Nr XIV/216/15 Rady Miasta Tychy z dnia 24 wrzesnia 2015 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulic: Jaskowickie;j,
Stoczniowcow’70 i Bielskiej w Tychach — etap III, przeznaczono pod zielen urzadzona oraz tg strefa objeto
cze$¢ terenu zieleni urzadzonej o symbolu 18ZP, ktory w obowigzujacym planie miejscowym, przyjetym
uchwata NR XXXVI/743/13 Rady Miasta Tychy z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Jaskowickiej, Stoczniowcow’70
i Bielskiej w Tychach — etap I, przeznaczono pod zielen urzadzona.

Strefag 16SW objeto teren zieleni o symbolu Z1, ktéory w obowigzujacym planie miejscowym, przyjetym
Nr XLIV/728/18 Rady Miasta Tychy zdnia 25 stycznia 2018r. wsprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Czutowskiej, Katowickiej,
Tulipanow i Piaskowej w Tychach, przeznaczono pod zielen oraz tg strefg objeto teren zabudowy ustugowej
o symbolu Ul, ktéry w obowigzujacym planie miejscowym, przyjetym uchwala Nr IV/84/19 Rady Miasta
Tychy z dnia 31 stycznia 2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego wrejonie ulic: Czutowskiej, Katowickiej, Tulipanow i Piaskowej w Tychach —etap I,
przeznaczono pod teren ushug.

Strefag 12SZ objeto teren rolniczy oznaczony symbolem R4, ktdéry w obowigzujgcym planie miejscowym,
przyjetym uchwala Nr XXXVIII/598/17 Rady Miasta Tychy z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Katowickiej, rzeki Mlecznej,
kompleksu lesnego oraz ulicy Pod Lasem i Zwierzynieckiej w Tychach — etap I, przeznaczony jest pod tereny
rolnicze, a w ustaleniach dla tego terenu w § 15 pkt 12 uchwaty wprowadzono zakaz zabudowy.

Strefa 34SZ objeto teren rolniczy oznaczony symbolem 1R, ktory w obowigzujacym planie miejscowym,
przyjetym uchwatg NR XLV/920/14 Rady Miasta Tychy z dnia 25 wrze$nia 2014 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Jaroszowickiej, Wspdlnej
i Dlugiej w Tychach, przeznaczony jest pod tereny rolnicze, a w ustaleniach dla tego terenu w § 11 pkt2
uchwaly wprowadzono zakaz zabudowy.

Na wyzej wymienionych terenach w ustaleniach przywotanych miejscowych planéw nie umozliwiono
realizacji zabudowy mieszkaniowej. Strefy 10SJ, 34SJ, 124SJ, 16SW, 12SZ, 34SZ powigkszono o obszary, na
ktorych nie istnieje zabudowa mieszkaniowa oraz nie wyznaczono na nich obszaru uzupetnienia zabudowy.

Natomiast strefy 20SJ, 37SW, 4SZ, 6SZ, 7SZ, 24SZ, 31SZ powigkszono o obszary, na ktorych
nie wyznaczono OUZ, nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i nie ma istniejacej
zabudowy mieszkaniowe;j.
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Wobec powyzszego, wyznaczajac w planie ogdlnym strefy: 10SJ, 20SJ, 34SJ, 124SJ, 16SW, 37SW,
457, 6SZ, 7SZ, 12SZ, 24SZ, 31SZ 1 34SZ naruszono zasady wyznaczania stref planistycznych wskazane
w art. 13d ust. 1 upzp.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy uznaé, ze uchwala Nr XVI/299/25 Rady Miasta Tychy z dnia
30 pazdziernika 2025 r. w sprawie planu ogdélnego miasta Tychy, w sposdb istotny narusza wymienione
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym przepisy dotyczace zasad sporzadzania planu ogolnego, w zwiazku,
z czym wydanie niniejszego rozstrzygnigcia stato si¢ konieczne i uzasadnione, a zatem nalezalo orzec, jak
w sentencji. Biorac pod uwage konieczno$¢ sporzadzenia planu ogoélnego dla catego obszaru gminy
(z wylaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terenow zamknigtych innych niz ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu), co wynika z art. 13a ust. | upzp, pomimo, Ze podniesione w niniejszym
rozstrzygnieciu zarzuty dotycza jedynie wskazanych stref planistycznych, nie bylo mozliwos$ci stwierdzenia
niewaznosci ww. uchwaly jedynie w czesci.

Stosownie do przepisu art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty
wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa zdniem dorgczenia Radzie Miasta Tychy rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doreczenia Radzie Miasta Tychy.

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;.

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

4. Jezeli skarga nie zawiera adresu elektronicznego przyjmuje sie, 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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