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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE SPN.I11.4130.43.2026
WOJEWODY SWIETOKRZYSKIEGO

z dnia 24 lipca 2026 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22026 .,
poz. 662) w zwiazku zart. 28 ust. 1 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 1., poz. 538 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr IX/10/2026 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 19 czerwca 2026 r. w sprawie uchwalenia
Planu Ogdlnego Gminy Starachowice w czg$ci obejmujacej strefy:

- wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng oznaczone symbolami: 2SW, 3SW, SSW, 61SW,
- wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oznaczone symbolami: 34SJ, 35S/,
- ustugowe oznaczone symbolami: 16SU, 17SU, 33SU,
- gospodarczg oznaczong symbolem: 41SP,
- zieleni 1 rekreacji oznaczong symbolem: 35SN.
UZASADNIENIE

Na sesji wdniu 19 czerwca 2026 r. Rada Miejska w Starachowicach podje¢la uchwate Nr IX/10/2026
w sprawie uchwalenia Planu Ogolnego Gminy Starachowice.

Wyzej wymieniona uchwata wraz z zalacznikiem wplyngta do tut. organu w dniu 23 czerwca 2026 .
Natomiast dokumentacja prac planistycznych — 24 czerwca 2026 r.

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty zaczyna biec od dnia, w ktorym organ
wykonawczy gminy przedtozy wojewodzie uchwate wraz z zalgcznikami 1 dokumentacjg prac planistycznych
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 wrze$nia 2024 r., sygn. akt Il OSK 745/24).

W dniu 10 lipca 2026 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze umozliwiajac zlozenie wyjasnien
do przedtozonych do uchwaty zarzutow.

Pismem z dnia 17 lipca 2026 r., znak: UP.6720.1.2024.ZK, odniesiono si¢ do stwierdzonych przez organ
nadzoru nieprawidtowosci.

Przedmiotowa uchwata oceniana jest na podstawie przepisow:

- Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r.,
poz. 538 ze zm.), zwanej dalej w.p.z.p.,

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 ze zm.),
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- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r., poza. 729),

- Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 ze zm.).

Przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p. stanowi, ze istotne naruszenie zasad sporzadzania planu ogdlnego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, atakze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg
niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwatly ze stanem prawnym obowigzujacym
w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly iw przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjgcia
interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Po dokonaniu analizy postanowien uchwaty pod wzgledem ich zgodnosci z prawem, organ nadzoru
stwierdza, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta w cze$ci z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania planu
og6lnego.

W zakresie istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu ogélnego gminy:

Uchwata narusza art. 13e ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. oraz § 2 ust. 1 i3 rozporzadzenia w sprawie projektu planu
ogbélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WypisOw 1 wyrysow poprzez nieprawidlowe wyznaczenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej.

Zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 u.p.z.p w gminnym katalogu stref okresla si¢ wartosci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych: wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowa, uslugowej, handlu wielkopowierzchniowego, gospodarczej, produkcji rolniczej, infrastrukturalnej,
zieleni i rekreacji, cmentarzy, niemniejszego niz wynika to z przepisoéw wydanych rozporzadzen.

W $wietle § 2 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania zniego wypiséw 1wyrysow, zwanego dalej
rozporzadzaniem, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej okresla zatacznik Nr 1 do
rozporzadzenia. Zgodnie z tym zalacznikiem minimalne udzialy powierzchni biologicznie czynnej wynosza:

- dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW — 30%,
- dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ — 30%,
- dla strefy ustugowej SU — 30%,

- dla strefy gospodarczej SP — 20%,

- dla strefy zieleni i rekreacji SN — 50%.

W mysl § 2 ust. 3 rozporzadzenia w przypadku, gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi
planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢c wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nizsza niz wynika to z zatacznika Nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza warto$¢
wskaznika opisujacego minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terendow wyznaczonych
w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy.

Po dokonaniu analizy przedmiotowego planu ogoélnego stwierdzono, ze dla strefy 35SN, nie objetej
obowigzujacym planem miejscowym, wyznaczono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 30%, co nie jest zgodne z zalgcznikiem Nr 1 do rozporzadzenia, wedle ktéorego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej powinien by¢ ustalony na poziomie 50%.

Natomiast w obszarach dziesieciu stref planistycznych planu ogoélnego Gminy Starachowice objetych
obowigzujagcymi planami miejscowymi, ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
niezgodnie ze wskazanym wyzej § 2 ust. 3 rozporzadzenia, w nast¢pujacych strefach:

1. W strefie oznaczonej symbolem 2SW ustalono warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 15%.
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Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego
umownie jednostkg "Widok" (przyjety uchwata NrIl/3/2023 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia
24 lutego 2023 r.), zgodnie z ktorym strefa 2SW obejmuje tereny:

- komunikacji drogowej wewngtrznej lub komunikacji pieszo-rowerowej lub obstugi komunikacji oznaczony
symbolem 1KR-KP-KO, gdzie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%;

- drogi zbiorczej oznaczony symbolem 1KDZ,
- drég dojazdowych oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD,

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug oznaczony symbolem 2MW-U, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 15%.

A zatem minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 40%.

2. W strefie oznaczonej symbolem 3SW ustalono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 10%.

Na obszarze tej strefy obowiazuja:

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego umownie jednostka "Widok" (przyjety
uchwata Nr11/3/2023 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 24 lutego 2023 r.), zgodnie z ktérym strefa
3SW obejmuje tereny:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
oznaczony symbolem 1MN-MW-U, gdzie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 10%,

- komunikacji drogowej wewngtrznej lub komunikacji pieszo-rowerowej lub obstugi komunikacji oznaczony
symbolem 1KR-KP-KO, gdzie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

- drog dojazdowych oznaczonych symbolami: 1KDD, 3KDD,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Starachowice Dolne" w obrebie jednostki A2 Orlowo
na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwata Nr I11/10/2017 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia
24 lutego 2017 r.), zgodnie z ktorym strefa 3SW obejmuje teren:

— drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem 3KDD.

A zatem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 40%.

3. W strefie oznaczonej symbolem 5SW ustalono warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 10% .

Na obszarze tej strefy obowigzuja:

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego umownie jednostka "Widok" (przyjety
uchwatlag Nr11/3/2023 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 24 lutego 2023 r.), zgodnie z ktorym strefa
S5SW obejmuje tereny:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczony symbolem 1MNU, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczony
symbolem IMN-MW, gdzie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

- drog dojazdowych oznaczonych symbolami: 3KDD, 4KDD,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Starachowice Dolne" w obrebie jednostki A2 Ortowo
na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwata Nr 111/10/2017 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia

24 lutego 2017 r.), zgodnie z ktorym strefa 3SW obejmuje teren:
- drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem 3KDD.

A zatem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 40%.
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4. W strefie oznaczonej symbolem 61SW ustalono wartos¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 0%.

Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego
umownie jednostka "Wierzbnik" (przyjety uchwata Nr XI1/8/2025 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia
21 listopada 2025 r.), zgodnie z ktérym strefa 61SW obejmuje tereny:

- drogi dojazdowej oznaczony symbolem 13KDD,
- drogi lokalnej oznaczony symbolem SKDL,

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
oznaczony symbolem 22MN-MW-U, gdzie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0%
(dla dziatek budowlanych bezposrednio przy pierzei rynku oraz ul. Koscielnej, ul. Itzeckiej) oraz 30% (dla
pozostatych dziatek budowlanych).

A zatem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 30%.

5. W strefie oznaczonej symbolem 34SJ ustalono warto$§¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 10%.

Na obszarze tej strefy obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Starachowice Dolne”
w obrebie jednostki A2 Ortowo na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwata Nr I11/10/2017 Rady
Miejskiej w Starachowicach z dnia 24 lutego 2017 r.), zgodnie z ktorym strefa 34SJ obejmuje tereny:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczony symbolem 2MNU, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 20%,

- drogi publicznej klasy dojazdowe oznaczony symbolem 3KDD.

A zatem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 20%.

6. W strefie oznaczonej symbolem 35SJ ustalono warto§¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 20% .

Na obszarze tej strefy obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Starachowice Dolne”
w obrebie jednostki A2 Ortowo na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwata Nr I11/10/2017 Rady
Miejskiej w Starachowicach z dnia 24 lutego 2017 r.), zgodnie z ktorym strefa 35SJ obejmuje tereny:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczony symbolem 1MNU, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 10%,

- infrastruktury technicznej - elektroenergetyka oznaczony symbolem 1E, gdzie minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

- drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem 1KDD.

A zatem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 40%.

7. W strefie oznaczonej symbolem 16SU ustalono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 20%.

Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w obrebie jednostki
"Centrum" na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwatg NrIX/11/2022 Rady Miejskiej
w Starachowicach z dnia 31 sierpnia 2022 r.), zgodnie z ktorym strefa 16SU obejmuje tereny:

- zabudowy ustugowej oznaczony symbolem 1U, gdzie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 20%,

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy ustugowej oznaczony symbolem 4MW/U, gdzie
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 40%,

- drogi wewnetrznej oznaczony symbolem 2KD-W.
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A zatem minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 40%.

8. W strefie oznaczonej symbolem 17SU ustalono warto§¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 10% .

Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w obrgbie jednostki
"Centrum" na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwatg NrIX/11/2022 Rady Miejskiej
w Starachowicach z dnia 31 sierpnia 2022 r.), zgodnie z ktorym strefa 17SU obejmuje tereny:

- zabudowy ustug publicznych oznaczony symbolem 1Up, gdzie minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej wynosi 10%,

- placu publicznego, parkingu podziemnego oznaczony symbolem 2PP/KS, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 10%,

- placu publicznego oznaczony symbolem 2PP, gdzie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 15%,

- zieleni urzadzonej oznaczony symbolem 1ZP, gdzie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 70%.

A zatem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 70%.

9. W strefie oznaczonej symbolem 33SU ustalono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 0%.

Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego
umownie jednostka "Wierzbnik" (przyjety uchwata Nr XI1/8/2025 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia
21 listopada 2025 r.), zgodnie z ktéorym strefa 33SU obejmuje teren:

- uslug handlu oznaczony symbolem UH, gdzie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 1%.

A zatem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 1%.

10. W strefie oznaczonej symbolem 41SP ustalono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 15%.

Na obszarze tej strefy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w obrebie jednostki
zwane] umownie "Strefa" na obszarze miasta Starachowice (przyjety uchwata Nr VI/9/2023 Rady Miejskiej
w Starachowicach z dnia 23 czerwca 2023 r.), zgodnie z ktorym strefa 41SP obejmuje tereny:

- infrastruktury technicznej - elektroenergetyka oznaczony symbolem 31, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 20%,

- obiektow produkcyjnych sktadow imagazyndéw oznaczony symbolem 21P, gdzie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi 15%.

A zatem minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie powinien zosta¢ ustalony na
poziomie 20%.

Zaznaczam, ze dla wymienionych powyzej terendw drog (znajdujacych sie w obowiazujacych planach
miejscowych) nie ustalono minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

W powyzszych przypadkach niewlasciwie okre$lono wigc wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej, gdyz przyjete w planie ogdélnym wartosci nie sg zgodne z zatgcznikiem Nr 1 do rozporzadzenia, a dla
stref objetych planami miejscowymi sg nizsze niz najwyzsze wartosci ustalone w planach miejscowych, jak
nakazuje to § 2 ust. 3 rozporzadzenia.

Zgodnie z wyjasnieniami Prezydenta Miasta Starachowice (pismo zdnia 17 lipca 2026rt., znak:
UP.6720.1.2024.ZK) w zakresie:

- stref 2SW, 3SW oraz 5SW: ,.determinujgcym przeznaczeniem w wyzej wymienionych strefach jest funkcja
mieszkalno- ustlugowa, na ktoéra przeznaczono okoto 80% stref 2SW, 3SW, 5SW. Pozostala powierzchnig
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stanowig tereny wyznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako tereny zwigzane
z komunikacjg. Dla wymienionych stref, minimalng warto$¢ udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto
zgodnie z ustaleniami ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla dominujacych terenow
mieszkalnych: odpowiednio 2MW-U dla strefy 2SW, 1 MW-U, 1 MN-MW-U dla strefy 3SW oraz IMN-U dla
strefy SSW”,

- strefy 61SW: ,ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 0%, ktory jest
zgodny z zapisami ww. planu dla terenu 22MN-MW-U, w ktorym zawieraja si¢ dziatki zlokalizowane
bezposrednio przy pierzei rynku oraz ul. Koscielnej iul. Itzeckiej. Obecnie warunek lokalizacji dziatki
bezposrednio przy pierzei rynku oraz ul. Koscielnej i ul. ltzeckiej spetnia wigkszo$¢ dziatek zlokalizowanych
w strefie 61SW, dziatki, ktore nie sg polozone bezposrednio w pierzei ww. ulic (fizycznie nie przylegaja do
tych drdég) tworza nieruchomosci z dziatkami przyleglymi. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami, za dziatke
budowlang nalezy uzna¢ réwniez cze$¢ dziatki ewidencyjnej lub kilka dzialek ewidencyjnych, na ktérych
mozliwe jest do zrealizowania planowane zamierzenie inwestycyjne. Plan ogdlny nie wprowadza mozliwosci
warunkowania warto$ci parametrow w strefach, z tego powodu przyjeto wartosci, jakie zgodnie z warunkiem
dla terenu 22MN-MW-U, zawartym w ww. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sa
odpowiednie dla terenu objetego strefa 61SW”,

- stref 34SJ 135S): ,doszto do omylkowego przestawienia numeracji stref 34SJ i35S] wzgledem
odpowiadajgcych im w ww. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenow”,

- strefy 16SU: ,,determinujacym przeznaczeniem w wyzej wymienionej strefie jest funkcja ustugowa.
Minimalng warto$¢ udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto zgodnie z ustaleniami ww. miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, dla dominujacych terendw ustugowych 1 U”,

- strefy 17SU: ,,determinujagcym przeznaczeniem w wyzej wymienionej strefie jest funkcja uslugowa, ktéra
w odniesieniu do obowigzujacego planu miejscowego stanowi okoto 90% wyznaczone]j strefy. Minimalng
warto$¢ udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto zgodnie z ustaleniami ww. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dla dominujacych terenow ustugowych 1UP”,

- strefy 33SU: ,teren UH objety ww. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obejmuje
istniejace, zagospodarowane 1istale uzytkowane targowisko miejskie, dla ktéorego udzial powierzchni
biologicznie czynnej wyznaczono na nie mniejszy niz 1%. Wielko$¢, wynikajaca z rozbieznosci warto$ci
udziatu powierzchni biologicznie czynnej migdzy parametrem strefy planu ogoélnego, a terenem UH, mozna
uzna¢ za marginalng”,

- strefy 41SP: ,,minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15% dla strefy 41SP
uwzgledniajac najnizszg warto$¢ wynikajaca z ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
dopuszczong dla terenu o funkcji podstawowej, czyli produkcyjne;j”,

- strefy 35SN: ,,wyznaczono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej adekwatnie do
istniejacego zagospodarowania terenu. Strefa jest juz zagospodarowana (korty tenisowe z infrastrukturg
towarzyszaca), nie ma mozliwo$ci rozszerzenia jej, minimalna powierzchnia biologicznie czynna zostataby
wiec przekroczona bez zmian w istniejacym zagospodarowaniu”.

Organ nadzoru przyjat do wiadomos$ci wyjasnienia gminy jednak ich nie podziela.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem (w zakresie stref: 2SW, 3SW, 5SW, 16SU, 17SU, 41SP, 61SW),
ze przyjeto wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej biorac pod uwage determinujace
przeznaczenie w danej strefie, wynikajace z planéw miejscowych, poniewaz przepisy wtej kwestii sg
jednoznaczne. § 2 wust.3 rozporzadzania wskazuje, ze gdy obszar strefy planistycznej jest objety
obowigzujacymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto§¢ minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej nizszg niz wynika to zrozporzadzenia, jednak nie nizszg niz najwyzsza warto$é
wskaznika opisujagcego minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych
w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy. Nie wskazuje na wybor determinujgcego
przeznaczenia.

Co do stref 34SJ i 35SJ Prezydent przyznat, ze blgdnie ustalono warto$ci minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynne;.

W kwestii strefy 33SU nie mozna uzna¢, ze rozbieznos¢ jest marginalna, poniewaz wskazane wyzej przepisy
nie dopuszczajg dowolnosci w okresleniu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.
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Odnoszac si¢ do wyjasnien dotyczacych strefy 35SN, nalezy zaznaczy¢, ze plan ogdlny jest aktem prawa
miejscowego, ktory ma zastosowanie do planéw miejscowych i decyzji o warunkach zabudowy sporzgdzanych
po dacie wejScia w zycie tego aktu prawa miejscowego. Nie ma wigc obowigzku dostosowywania juz
zagospodarowanego w okreslony sposob obszaru do wymogoéw wynikajacych z planu ogélnego, ktory wszedt
w zycie juz po tym, gdy dane nieruchomosci zostaty w okreslony sposob faktycznie zagospodarowane.

Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 21 kwietnia 2026 r., sygn. akt
I SA/OI 126/26, w art. 13¢ ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. ustawodawca zastrzegl, ze gmina ma nie tylko obowiazek
okreslenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ale takze ze nalezy ustali¢ ten parametr w warto$ci
minimalnej. Intencja ustawodawcy przy wprowadzeniu ww. regulacji bylo zatem, aby wskaznik udziatu
powierzchni biologicznie czynnej nie tylko byl obowigzkowo ustalony w planie ogdlnym, ale zeby jego
wysoko§¢ byla co najmniej na takim poziomie, jak wartosci minimalne okre$lone przez prawodawce.
Natomiast nie zakreslono gornej granicy. Ustawodawca pozostawil wigc gminie swobode tylko w zaostrzeniu
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Oznacza to, ze gmina nie ma petnej dowolnos$ci
w okres$leniu w planie ogdlnym nizszej wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, lecz
jezeli ma taki zamiar - moze to robi¢ tylko w granicach $cisle zakreslonych przez § 2 ust. 3 rozporzadzenia.

Zgodnie zart. 5la ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw dopuszcza si¢ stwierdzenie niewazno$ci uchwaty rady gminy w sprawie planu
og6lnego gminy w czgsci, rowniez w odniesieniu do pierwszego planu ogoélnego gminy w danej gminie.

Bioragc pod uwage powyzsze, stwierdzono niewaznos$¢ uchwaly w czesci dotyczacej stref: 2SW, 3SW, 5SW,
61SW, 348], 35SJ, 16SU, 17SU, 33SU, 41SP, 35SN, gdyz ustalajac warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej w tych strefach planistycznych w sposéb istotny naruszono zasady sporzadzania planu
og6lnego przez naruszenie art. 13e ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. oraz § 2 ust. 1 i 3 rozporzadzenia.

Po wyeliminowaniu z uchwaly zapisow wskazanych w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego,
pozostala czg$¢ uchwalonego planu ogolnego, przyjetego uchwatg NrIX/10/2026 Rady Miejskiej
w Starachowicach z dnia 19 czerwca 2026 r., moze funkcjonowa¢ w obrocie prawnym. Tym samym,
stwierdzenie niewazno$ci uchwaly jedynie w czesci okreslonej w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego, jest
uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przyshuguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach, za posrednictwem Wojewody Swigtokrzyskiego, w terminie 30 dni od daty
jego doreczenia.

W $wietle art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.
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