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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 7131 1378)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XiX/178/2021 Rady Gminy tack z 19 lutego 2021 r. ,w sprawie: Studium uwarunkowari
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tgck.”.

Uzasadnienie

Rada Gminy tack na sesji w dniu 19 lutego 2021 r., podjeta uchwate Nr XIX/178/2021
»W sprawie: Studium uwarunkowatt i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy tgck.”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 12
ust. 1 i art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2020 r. poz. 293, z pdin. zm.).

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz
zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz
ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony
rozwdj za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustale#t art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyisze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnigé, lecz ogranicza sie jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.



Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy, w _cafosci lub w czesci, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania studium,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takie naruszenie wtasciwosci organdw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktdra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegdlowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposdb szczegdétowy, kwestie dotyczace planowania
i zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w fym postepowania zmierzajgcego
do okreslenia, przez wiasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wérdd ogétu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod wzgledem
zgodnosdci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duiym stopniu opisowym,
na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktada sie z dwéch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowigcg punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi dyspozycje
realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzgce organy gminy
przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W judykaturze wskazuje sie, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ustawy o p.z.p. ,nalezy
interpretowac nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktoremu ma stuzy¢
studium. Nie mozna zatem utrzymywad, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz
spetniony, jeZeli w ogdle coé o nim napisano i jokos§ go okreslono. Wymdg ten jest spefniony
dopiero wéwczas, gdy napisano o nim tak, by wynikafy z tego konkretne dyrektywy na przysztosc,
pozwalajgce napisac »spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia
studium sq zatem sprzeczne z ustawqg wtedy, gdy nie realizujg dyspozycji konkretnej normy
ustawy, g _takie wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »hastowosé« nie pozwalajg na realizacje
celow, ktdre ma do spetnienia studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., Il SA/Kr 608/02, OSS
2002, nr 4, poz. 103}.

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi sie do weryfikacji zamieszczenia
wszystkich  obligatoryjnych tresci okreslonych w uwarunkowaniach, a nastgpnie
w kierunkach rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania
oceny, czy w_studium uwzgledniono wartosci planowania przestrzennego okreslone w art. 1

ustawy o p.z.p., a takze do dokonania_weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszajg innych
przepiséw odrebnych, a takZe nie wykraczaja poza zakres regulacji okreslony przez ustawodawce.

Powyisze znajduje swoje uzasadnienie w doktrynie: Zygmunt Niewiadomski Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd. 8,
teza 12. do art. 12 ,Naleiy stwierdzi¢, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustalenia
nie tfamiqg obowigzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
jednak znaleié zbadanie studium pod kgtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza




poza granice okreslone w art. 10 i nie zawiera np. ustaler zastrzezonych dla miejscowego planu
zZagospodarowania przestrzennego.”.

Nie ulega réwniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje whadztwo
planistyczne dajace jej mozliwosé samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania
terenu, w ramach ktorego ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu potozonego
w swoich granicach administracyjnych. W wykonaniu owej kompetencji, stosownie do dyspozycji
art. 9 ust. 1 ustawy o p.z.p., w celu okreélenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystapieniu do
sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wtadzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji R.P., zgodnie z ktérym organy wiadzy
publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowiacego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktérym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegélnych obszarow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowiazujgcego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigZe organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczedniej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe lub taks funkcje. Podobnie naleizy traktowac ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskainiki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego
sg konsekwencja zapisdw studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wtadztwa planistycznego,
gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw
gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne, rowniez wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,
zas$ zmiana tych parametrow moize zostac dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst i rysunek
studium oraz rozstrzygniecie o sposohie rozpatrzenia uwag stanowig zataczniki do uchwaly
o uchwaleniu studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materiatow
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczeri, nazewnictwa,
standardow oraz sposobow dokumentowania prac planistycznych okreslito, wydane na podstawie
upowaznienia zawartego w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 118,
poz. 1233) okreslono, e projekt studium powinien zawieraé: 1) czes¢ okreslajaca
uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie tekstowej
i graficznej, 2) czes$¢ tekstowqa zawierajaca ustalenia okreslajgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek przedstawiajacy
w formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy,



a takze granice obszaréw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 4} uzasadnienie zawierajace
objasnienia przyjetych rozwiagzan oraz synteze ustalen projektu studium. Ponadto zgodnie z § 4
ust. 2 ww, rozporzadzenia w studium nalezy okre$li¢ wplyw uwarunkowan, o ktérych mowa
w_art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., na ustalenie kierunkéw i zasad zagospodarowania

przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 tejze ustawy.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy zwrdcié uwage na fakt, iz Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 30 grudnia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2440/16, po rozpoznaniu
sprawy ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate Nr XI11/108/2016 Rady Gminy tack z 10
czerwca 2016 r. w przedmiocie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tack, stwierdzit niewainosé zaskarionej uchwaty. Po tym fakcie Rada
Gminy tack podjeta m.in. na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., uchwate Nr VI1/67/2019
z 8 paidziernika 2019 r. Organ nadzoru, réwniez i w tym przypadku stwierdzit niewaznosé
uchwaly w calosci, w sposéb jasny i precyzyjny, wskazujac i wyjasniajac naruszenia prawa.

Tymczasem, dokonujgc analizy uchwaty Nr XIX/178/2021 Rady Gminy tagck z 19 lutego 2021 r.,
podjetej m.in. na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., w ramach kontynuowania procedury
planistycznej w wykonaniu uchwaty intencyjnej Nr XVI11/182/2013 Rady Gminy tack z 26 czerwca
2013 r., organ nadzoru ponownie stwierdzit wewnetrzne sprzecznosci i sporzadzenie bilansu
terenow przeznaczonych pod zabudowe niezgodnie z wymogami przepiséw ustawy o p.z.p.

Rada Gminy tack podejmujac w dniu 26 czerwca 2013 r. uchwate Nr XVIIi/182/2013 zainicjowata
proces sporzadzania nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tack, w jej granicach administracyjnych, co wynika wprost z § 1 ust. 2
przedmiotowej uchwaty,

Biorgc pod uwage powyisza uchwale inicjujaca proces sporzadzania nowego studium, organ
nadzoru wskazuje, i2 zgodnie z dyspozycjy art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planowaniu
przestrzennym uwzglednia sie m.in.: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony érodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leénych; walory ekonomiczne przestrzeni;
prawo wtasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwoé¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, $rodowiskowych
i spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 okreslono katalog przestanek, ktérymi maija sie kierowad
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobéw zagospodarowania i korzystania
Z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy majg bowiem dazyé do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkafcow
publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzanh przestrzennych utatwiajgcych
przemieszczanie sig pieszych i rowerzystéw, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy
na obszarach juz zurbanizowanych, badZ przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
Powyisze oznacza, iz nowe przesadzenia planistyczne mogg nastapi¢ tylko i wylacznie w drodze
wyjatku w odniesieniu do innych obszaréw, co wynika wprost z dyspozycji art. 1 ust. 4 pkt 4
ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagari fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy: a)na obszarach o w peini wyksztalfconej zwartej strukturze funkcjonalno-




przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U.
poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy poloionych
na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
w  najwyiszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujqce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociqgowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepfownicze oraz
sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dia nowej, planowanej zabudowy.”.

Konkretyzacje ww. wartoéci planowania przestrzennego odnalezé mozemy w art. 10 ust. 1 pkt 7,
art. 10 ust. 2 pkt 1 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b tiret
pierwsze i lit. ¢ ustawy z 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777, z péén.
zm.), z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujac uchwate w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezato uwzglednic
uwarunkowania wynikajace w szczegéinosci z potrzeb i moizliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgcych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p. ,Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod

zabudowe, kolejno:

1) formuluje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spofecznych, prognoz
demograficznych oraz moiliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyraione
w ilosci powierzchni uZytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

2) szacuje sig chfonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni wyksztatconej zwartejf
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako moiliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazonq w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3} szacuje sie chfonnosé, potoionych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé
lokalizowania nag tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowef
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

4) poréwnuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym
mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,
0 ktorej mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowq zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sig lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2i 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
terenow pod zabudowe uzupetnia sie o réinice tych wielkosci wyrazonqg w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacjie nowej
zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcef
z uzupetnionego bilansu;

5) okresla sie:

a) moZliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadar wiasnych gminy,




b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajqce z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwigzane
z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku,
o ktérym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktdrych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajq mozliwosci
finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”.

Z powyzszych przepiséw jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badi zmiany obszaréw

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny chtonnosci:

— obszardw o w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktérej moze byé realizowana nowa zabudowa;

— obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chtonnosci i zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie
obszaréw przeznaczonych pod zabudowg, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami
zagospodarowanymi i wczesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko
w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreélong chlonnoéé. W przypadku,
gdy chtonnos¢ terenéw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania w planach
miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowy zabudowe, w studium nie moina zmienié

funkciji kolejnych obszaréw.

Z analizy zatacznika Nr 1 do uchwaty — tekstu Studium, Rozdziat 7. pn. ,Potrzeby
i mozliwosci rozwoju gminy”, Podrozdziat 7.4. pn. ,Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe”,
maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe (str. 61 — 68) wynika, ze w roku 2047:
— maksymalne zapotrzebowanie powierzchni na howa zabudowe (str. 63):

" mieszkaniowa w gminie t3gck oszacowano na poziomie:

— 144 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, gdzie zostato uwzglednione juz
zwigkszenie o 30% ze wzgledu na niepewnosé proceséw rozwojowych, zajmujacej
tacznie powierzchnig 72 ha, w wariancie demograficznym;

— 580 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy gdzie zostato uwzglednione juz
zwigkszenie o 30% ze wzgledu na niepewno$é proceséw rozwojowych, zajmujacej
tacznie powierzchnie 290 ha, w wariancie ekonomicznym (uwzgledniajacym
decyzje o warunkach zabudowy);

— 202 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy gdzie zostalo uwzglednione juz
zwigkszenie o 30% ze wzgledu na niepewnosé proceséw rozwojowych, zajmujgcej
tacznie powierzchnie 101 ha, w wariancie ekonomicznym (uwzgledniajacym
pozwolenia na budowe);

— 520 800 m? powierzchni uzytkowej zabudowy gdzie zostato uwzglednione juz
zwigkszenie 0 30% ze wzgledu na niepewnosc proceséw rozwojowych, zajmujacej
tacznie powierzchnig 260,4 ha, w wariancie spotecznym;

* produkcyjno-ustugowa w gminie tack oszacowano na poziomie:

— 12 400 m? powierzchni uzytkowej zabudowy w wariancie ekonomicznym
(uwzgledniajacym decyzje o warunkach zabudowyy);

— 31 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy w wariancie ekonomicznym
{uwzgledniajacym pozwolenia na budowe).

— chtonno$¢ obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej, pod funkcje zabudowy:




" mieszkaniowej oszacowano na poziomie 234 000 m? powierzchni uzytkowe] zabudowy,
zajmujgcej tgcznie powierzchnie 117 ha (str. 65);

" ustugowej i przemystowej oszacowano na poziomie 75040 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy, zajmujacej facznie powierzchnie 18,76 ha (str. 66);

" letniskowej oszacowano na poziomie 173 600 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujgcej tacznie powierzchnie 86,8 ha (str. 66);

— chtonno$¢ obszaréw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
przeznaczonych pod funkcje zabudowy:

* mieszkaniowej oszacowano na poziomie 314 400m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujgcej tacznie powierzchnie 157,2 ha (str. 68);

* ustugowej oszacowano na poziomie 75 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujacej tacznie powierzchnie 18,8 ha (str. 68);

* produkcyjnej, przemystowej, sktadéw i magazynéw oszacowano na poziomie
58 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, zajmujace] tacznie powierzchnie 29 ha (str.
68).

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz tak okreslone zapotrzebowanie nie spetnia zadnych
wymogéw okreslonych w przepisie art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p, ktére nakazuje,
by maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, wyrazone byto w iloci
powierzchni uiytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, albowiem
w przedmiotowym przypadku maksymalne zapotrzebowanie okreslone zostato w sposéb taczny
dla réznych — niezaleinych - funkeji i to w czterech wariantach.

Jezeli zatem stosowanie do wymogdw art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.z.p. w studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajace m.in. z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania
I uzbrojenia terenu, to nalezy zauwazy¢, iz w studium, na planszy uwarunkowan, stanowiacej
zatgcznik nr 2 do uchwaty, wyodrgbnione zostaty m.in. tereny istniejacych uktadéw osadniczych
wg dominujacej funkgiji:

— mieszkaniowej;

— zagrodowej;

— ustugowej;

— letniskowej;

— produkcyjne;j;

— ustug publicznych,

to dla tak wyodrgbnionych obszaréw funkcjonalnych, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 5 pkt 1
ustawy o p.z.p. nalezato okreslic osobno zapotrzebowanie na dang funkcje (ewentualnie grupe
pokrewnych funkcji) i odniesé jg do powierzchni uzytkowej zabudowy.

Z kolei na zataczniku nr 4 do uchwaly, przedstawiajgcym kierunki zagospodarowania
przestrzennego, wyodrebnione zostaty m.in. obszary:

— terendw adaptacji, przeksztatceri, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji mieszkaniowej;
— terendéw adaptacji, przeksztatceri, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego uktadu

osadniczego o dominujacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej;

- tereny o dominujacej funkcji zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej;

—~ tereny o dominujacej funkcji zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej i letniskowej;




— terenéw adaptacji, przeksztaiceri, porzadkowania 1 intensyfikacji istniejacego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji ustugowej;

— terendw adaptacji, przeksztatcenn, porzadkowania 1 intensyfikacji istniejacego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji ustugowej zwigzanej z wypoczynkiem i rekreacja;

— terendw adaptacji, przeksztatcert, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego uktadu
osadniczego o dominujgcej funkcji rekreacyjnej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej;

— terendw adaptacji, przeksztatced, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego uktadu
osadniczego o dominujacej funkeji produkeyjno-ustugowe;j;

— terendw potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji mieszkaniowe;j;

— terendw potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji mieszkaniowo-ustugowe;;

- terendw potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji ustugowo-produkcyjno-sktadowe;j;

— terenow rozwoju funkcji ustugowej w zakresie sportu, rekreacji i turystyki;

— terendw rozwoju funkcji ustugowej w zakresie sportu, rekreacji i turystyki bez prawa zabudowy
kubaturowej;

— terendw wielofunkcyjnych zwigzanych z rekreacjg, mieszkalnictwem i wypoczynkiem;

— terendw wielofunkcyjnych zwigzanych z ustugami, rekreacjg i sportem.

Powyisze oznacza, iz_maksymalne zapotrzebowanie, a W jego nastepstwie takie chlonnosé,
winna by¢ okreslona odrebnie przynajmniej dla_podstawowych ohszaréw funkcjonalnych

wyréznionych na terenie danej gminy. Tymczasem w uchwale zapotrzebowanie nie zostato
okreslone m.in. w odniesieniu do funkcji zabudowy zagrodowej, lecz dotyczy jedynie zabudowy

mieszkaniowej oraz zabudowy produkcyjno ~ ustugowej. Powyisze nalezy rowniez rozpatrywaé

w_kontekscie szacowania chionnosci obszaréw w ramach zwartej struktury funkcjonalno -

przestrzennej, ktére dokonano odrebnie dla funkcji: mieszkaniowej, zagrodowej, letniskowej,

ustugowej oraz przemystowej (vide str. 64 tekstu uwarunkowar), jak réwniez chtonnosci
wynikajacych z obowigzujacych planéw miejscowych (poza zwarta struktura), ktére dokonano

odrebnie dla funkcji: mieszkaniowej jednorodzinnej, IetmskowqI ustugowej oraz produkcyjnej

(vide str. 68 tekstu uwarunkowan).

Organ nadzoru wskazuje, ze juz samo okreslenie maksymalnego zapotrzebowania, w czterech
wariantach, tj. demograficznym, ekonomicznym uwzgledniajacym decyzje o warunkach
zabudowy, ekonomicznym uwzgledniajacym pozwolenia na budowe oraz spofecznym,
uniemozliwia prawidiowe wykonanie bilanséw oraz oszacowanie faktycznej mozliwosci
predysponowania_nowych terenéw z przeznaczeniem pod dana funkcje zabudowy. Kluczowym
w sprawie jest zatem mozliwos¢ jednoznacznego wykazania, w ramach sporzadzanego bilansu,
mozliwosci wyznaczania nowych obszaréw pod zabudowe, poza zwarta strukturg funkcjonalno
— przestrzenng oraz poza planami miejscowymi. Jezeli zatem jest taka mozliwos¢ to w zwigzku
z przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. b ustawy o p.z.p. niezbedne jest stwierdzenie
o ile powierzchni uzytkowej danej funkcji moina to uczyni¢, czy tez alternatywnie wskazanie,
ze nie jest moiliwe predysponowanie nowych terenéw gminy pod dang funkcje zabudowy,
w zwigzku z dyspozycja art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.

Ustawodawca w przepisie art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p. wprost nakazat sformufowanie
~Na podstawie analiz ekonomicznych, Srodowiskowych, spofecznych, prognoz demograficznych
oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a-c, maksymaline w skali
gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyraione w ilosci powierzchni uiytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy”. Powvyisze oznacza, iz okresla sie jedno
maksymalne zapotrzebowanie dla kazdej odrebnej funkcji zabudowy, ktéra przewiduje sie
w ramach danego studium.




Tymczasem okreslenie zapotrzebowania w réznych wariantach, wigze sie z faktycznym brakiem
mozliwosci_kreowania kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Brak takie} kreacji wynika
z faktu, iz nie jest wiadomym jakie jest faktyczne maksymalne zapotrzebowanie na dang funkcje
zabudowy. Przyjmujac zatem, za gmina, zalozenie mozliwoéci alternatywnego okreélania
maksymalnego zapotrzebowania otrzymamy réine wyniki bilansu, ktéry to bilans obligatoryjnie
nalezy uwzglednié zaréwno przy okreslaniu kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy
i w przeznaczeniu terendw, jak tez przy formutowaniu ustaler w zakresie okreslenia kierunkéw
i wskainikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uizytkowania terenéw, w tym terendw
przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw z niej wytaczonych, co wynika z dyspozycji art. 10
ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. Z ustaler studium jasno ma zatem wynikac jakie jest maksymalne
zapotrzebowanie na dang funkcje zabudowy (wymég wynikajacy z dyspozyciji art. 10 ust. 5 pkt 1
ustawy o p.z.p.) nie za$ jakie jest maksymalne zapotrzebowanie w wariancie demograficznym,
ekonomicznym _uwzgledniajgcym  decyzie o  warunkach__zabudowy, ekonomicznym
uwzgledniajgcym pozwolenia na budowe czy tez spolecznym i to w dodatku w rozhiciu
na taczone funkcje, co uniemozliwia prawidtowe ich zestawienie z odmiennymi funkcjami
zabudowy w ramach szacowanej chtonnosci.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy zauwaiy¢, iz jezeli maksymalne
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg np. w wariancie demograficznym oszacowano
na poziomie: 144 000 m? powierzchni uzytkowej, za$ suma chtonnosci, na ktéra sktada sie
chtonnos¢ zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz chionnoéé wynikajgca z planu
miejscowego z wytgczeniem tej struktury, wynosi 548 400 m? powierzchni uzytkowej o funkji
mieszkaniowej, to powyzsze oznacza, iz chtonno$é o 404 400 m? powierzchni uzytkowej
przewyisza owo zapotrzebowanie w tym wariancie, a tym samym na podstawie art. 10 ust. 5
pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p., brak jest mozliwosci nowych obszaréw pod zabudowe poza zwarta
strukturg funkcjonalno — przestrzenng oraz poza planami miejscowymi.

Nastgpnie przyjmujac dane dotyczace maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w wariancie ekonomicznym, uwzgledniajacym pozwolenia na budowe
oszacowanym na poziomie: 202 000 m? powierzchni uzytkowej, przy sumie chtonnosci, na ktérg
sktada sig chtonnos¢ zwarte] struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz chionnogé wynikajaca
z planu miejscowego z wyfaczeniem tej struktury, wynoszacej 548 400 m? to przy takich
wyliczeniach chtonno$¢ przewyisza zapotrzebowanie o 346 400 m?, a tym samym na podstawie
art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p., brak jest mozliwosci nowych obszaréw pod zabudowe
poza zwarta struktura funkcjonalno - przestrzenng oraz poza planami miejscowymi.

Przyjmujgc dane dotyczace maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniows
W wariancie spotecznym, oszacowanym na poziomie: 520 800 m? powierzchni uzytkowej, przy
sumie chfonnosci, na ktéra sktada sie chtonnoéé zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej
oraz chtonnos¢ wynikajaca z planu miejscowego z wytaczeniem tej struktury, wynoszacej
548 400 m? to przy takich wyliczeniach chionnos¢ przewyisza zapotrzebowanie o 27 600 m?, a tym
samym ha podstawie art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p., brak jest mozliwosci nowych
obszaréw pod zabudowe poza zwartg struktura funkcjonalno ~ przestrzenna oraz poza planami
miejscowymi.

Przyjmujac z kolei dane dotyczace maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w wariancie ekonomicznym, uwzgledniajgcym decyzje o warunkach zabudowy
oszacowanym na poziomie: 580 000 m? powierzchni uzytkowej, przy sumie chionnosci, na ktérg
sktada sig chtonnos¢ zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz chionnoéé wynikajaca
z planu miejscowego z wylaczeniem tej struktury, wyhoszace] 548 400 m? to przy takich



wyliczeniach zapotrzebowanie przewyzsza chfonnosé o 31 600 m2, co na podstawie art. 10 ust. 5
pkt 4 lit. b ustawy o p.z.p. umozliwia, w takim wymiarze wyznaczenie nowych terenéw pod
funkcje mieszkaniows.

Podsumowujac, zapotrzebowanie oraz suma chtonnosci w przypadku ww. trzech wariantéw
przekracza moiliwosci inwestycyjne, tym samym nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych
obszarow pod zabudowe poza zwartg struktura funkcjonalno — przestrzenna oraz poza planami
miejscowymi. W przypadku czwartego wariantu opartego na decyzjach o warunkach zabudowy
i_wypisach z planéw miejscowych, ktére nie mogg stanowié¢ podstawy do wyliczania
zapotrzebowania na nowa zabudowy, istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia nowych terenéw pod
funkcje mieszkaniowa.

Powyisze wynika z zapiséw zawartych w czesci tekstowej uwarunkowan, stanowigce] zatacznik

nr 1 do uchwaty, w brzmieniu:

— ,Analiza ruchu budowlanego na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i wypiséw z planéw
miejscowych wykazuje, ze rocznie powstaje srednio ok. 70 zamierzer dotyczgcych budowy
nowych obiektow, z czego ok. 50 dotyczy budynkéw mieszkalnych, o 4 budynkéw usfugowych.”
(str. 62);

— ,Moiliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy na w/w terenach okreslono na podstawie stosunku
ilosci zamierzeri (decyzje o w.z. i wypisy z planéw) do ilosci pozwolert na budowe {ok. 50%),
ktory to wskaZnik dostosowano na poszczegdinych terenach positkujgc sie  widocznym
zainwestowaniem na ortofotomapach.” (str. 65).

Tym samym, oceniajac wielko$¢ obszaréw istniejacej zabudowy w ramach uktadéw osadniczych
0 w peini wyksztatlconej zwartej strukturze jednostki osadniczej (w granicach obszaréw
funkcjonalno-przestrzennych), Rada Gminy tack dokonata oceny obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonaino-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, m.in. w oparciu
o wypisy z planéw miejscowych, zamiast w oparciu o faktyczny stan mozliwosci realizacji nowej
zabudowy w ramach wykrystalizowanej, w stanie istniejacym, struktury funkcjonalno
— przestrzenne;j,

Niejako na marginesie, organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy o p.z.p. ~Kazdy
ma prawo wglqdu do studium lub planu miejscowego oraz otrzymania z nich wypiséw i wyryséw.”.
W zwigzku z tym o wypis z planu dla konkretnej dziatki moze wystapié nieokreélona liczba oséb
oraz w nieokreslonej liczbie, bowiem dokument jakim jest wypis z planu jest niezbedny nie tylko
do celow projektowych zmierzajacych do uzyskania pozwolenia na budowe oraz w kolejnym
etapie do uzyskania pozwolenia na uiytkowanie, ale réwniez do innych celéw m.in.
notarialnych, postepowan sadowych, czy tei podziatu dziatki, a nawet w celach zupetnie
informacyjnych. Analogiczna sytuacja dotyczy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, ktére
rowniez wydawane sg w réznych celach, nie tylko zmierzajacych do wybudowania budynku. Co
wigcej, zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,w odniesieniu do tego samego terenu decyzje
o warunkach zabudowy mozna wydac wiecej niz jednemu wnioskodawcy”.

Ponadto, nie moina nazwac wariantu okreslonego jako analiza ekonomiczna uwzgledniajaca
decyzje o warunkach zabudowy, bowiem jak wynika z tresci Studium, stanowigcej uwarunkowania
rozwoju (str. 62) wynika, iz ,Analiza ruchu budowlanego na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy | wypisow z planéw miejscowych wykazuje, ze rocznie powstaje Srednio ok. 70
zamierzer dotyczqcych budowy nowych obiektow, z czego ok. 50 dotyczy budynkéw mieszkalnych,
a 4 budynkéw usfugowych”, podczas gdy, na str. 41 tego samego zatacznika, w Tabeli 11
pn. ,Zasoby mieszkaniowe w latach 1999-2014” zostaly przedstawione dane, z kt6rych wynika,



iz od 1999 r. do 2014 r. faktycznie nastapit wzrost liczby mieszkan. Na podstawie Tabeli 11. oraz
dalszych danych z Gléwnego Urzedu Statystycznego, w latach od 1999 r. do 2019 r. przybyto
tgcznie 525 mieszkan, co oznacza, iz srednio rocznie przybywa 25 mieszkan, a nie jak wskazata
Gmina tack 50 mieszkan. W zwigzku z tym, naley stwierdzi¢, iz bilans terenéw przeznaczonych
pod zabudowe zostat sporzadzony o btedne dane.

Analizujgc bilans w odniesieniu do funkcji zabudowy produkcyjno — ustugowe] nalezy uznad,
ze w tym przypadku, réwniez w sposéb nieprawidtowy wyznaczono zapotrzebowanie na nowa
zabudowe, bowiem zostato ono wyznaczone w dwdch wariantach.

Rowniez analogicznie do funkcji mieszkaniowej, przedstawia sie kwestia samego bilansu
w odniesieniu do funkcji zabudowy produkeyjno — ustugowej. Pomijajac juz kwestie, ze w jednym
miejscu Studium analiza jest tyko zabudowy ustugowej, a w innym juz zabudowy produkcyjno —
ustugowej tacznie, nalezy zauwazyé, iz w przypadku przyjecia maksymalnego zapotrzebowania
na nowy zabudowa dla funkcji produkcyjno — ustugowej w wariancie ekonomicznym,
uwzgledniajagcym pozwolenia na budowe, juz sama chlonno$é obszaréw usytuowanych
w ramach zwartej struktury funkcjonalno - przestrzennej przewyisza tak okreélone
zapotrzebowanie, albowiem chionnos$¢ (zabudowy ustugowej i przemystowej) oszacowano
na poziomie 75 040 m? powierzchni uiytkowej zabudowy, zaé zapotrzebowanie okreslono
na poziomie 31 200 m? Jezeli zatem doliczona zostanie chtonnos¢ wynikajaca z obowiazujgcego
planu miejscowego dla samej zabudowy ustugowej to chtonnoé¢ ta przekracza zapotrzebowanie
0 119 040 m? a tym samym brak jest mozliwosci wyznaczana nowych obszaréw o funkgji
ustugowej. Doliczajac do tego chtonnos$é wynikajacy z obowiazujacego planu miejscowego dla
zabudowy produkcyjnej, to tym bardziej zostanie przekroczone zapotrzebowanie na nowga
zabudowe.

Biorac pod uwage zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjno — ustugowa przy zatozeniu
wariantu ekonomicznego, uwzgledniajacego decyzje o warunkach zabudowy, chtonnoéé réwniez
przewyisza tak oszacowane zapotrzebowanie, co réwniez nie daje formalnej mozliwosci
wyznaczenia nowych obszaréw funkcjonalnych, bowiem zapotrzebowanie zostato przekroczone
0 137840 m? Juz sama chtonno$é¢ obszaréw usytuowanych w ramach zwartej struktury
funkcjonalno — przestrzennej przewyisza tak okreélone zapotrzebowanie, albowiem chtonnoéé
{zabudowy ustugowej i przemystowej) oszacowano na poziomie 75 040 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy, zas zapotrzebowanie okre$lono na poziomie 12 400 m2 Doliczajac
chtonnos$¢ wynikajaca z obowigzujacego planu miejscowego dla samej zabudowy ustugowej
to chfonno$¢ ta przekracza zapotrzebowanie o 137 840 mZ2. Dodatkowo doliczajac do tego
chtonnos¢ wynikajacg z obowigzujacego planu miejscowego dia zabudowy produkcyjnej, to tym
bardziej zostanie przekroczone zapotrzebowanie na nowg zabudowe.

W przedmiotowym przypadku zapotrzebowanie okreilono w réinych wariantach, a wiec
w sposéb alternatywny. W efekcie réwniez wyniki samego bilansu sg wynikami wariantowymi.
Majac na uwadze fakt, iz bilans wplywa bezposrednio na kierunki zagospodarowania
przestrzennego (art. 10 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 oraz art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a i b
ustawy o p.z.p.), to tym samym takie alternatywne kierunki zagospodarowania przestrzennego nie
spefniajg roli ustaled wiazgcych przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i nie mogg stanowi¢ podstawy do sporzadzenia projektu planu miejscowego
z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.




Prawidlowa wykfadnia przepisu art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p., w ramach ktérego
ustawodawca postuiyt si¢ pojeciem maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa
zabudowe oznacza, iz gmina zobowigzana jest do okreslenia jednego mozliwego scenariusza

zapotrzebowania, nie za$ jego wariantowosci.

Niewtasciwe sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe stanowi niezalezna
podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty z uwagi na istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium.

Majac to na uwadze, nalezy wskazac, ze sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowge sporzadzonego niezgodnie z wymogami art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy o p.z.p., nie moie
stanowi¢ podstawy do wyznaczania nowych terendéw pod zabudowe poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe, w tym pod zabudowe mieszkaniowa.

Na powyisze wskazuje rowniez szerokie stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone

w wyrokach:

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa
2418/19, w ktorym Sad stwierdzit: ,Zestawienie tych wartosci jest o tyle wszak istotne — na co
wskazaf organ nadzoru, a Sqd w skiadzie rozpoznajgcym sprawe w pefni podziela — ie
w warunkach wynikajgcych z przytoczonych powyiej unormowan nie jest moiliwe
przeznaczenie kolejnych obszaréw w studium albo zmianie studium pod nowg zabudowe,
jesli chfonnos¢ terendw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania
w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowgq zabudowe (wynika to wprost
z art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p.). Oznacza to, ze na organie gminy sporzqdzajgcym studium
(zmiang studium) cigiy bezwzgledny obowigzek, by wszelkie dane zwigzane
z poszczegbinymi sktadnikami wyliczeri stuiqcymi ustaleniu takich wartosci jak m.in.:
chtonnos¢ obszaréw o w peini wyksztaiconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
chtonnos¢ obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, czy
zapotrzebowanie gminy na nowq zabudowe byly w peini prawidfowe i odzwierciedlafy stan
faktyczny, a takie by wyliczenia z ich uwzglednieniem zostaly przeprowadzone poprawnie,

tj. zgodnie z wszelkimi requfami matematycznymi. Tylko bowiem w takiej sytuacji mosliwe

jest ustalenie w_2godzie ze stanem rzeczywistym niezbednych wartosci _pozwalajgcych

na_udzielenie odpowiedzi, czy z perspektywy art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p. mosliwe jest
przeznaczenie w studium (zmianie studium) kolejnych terenéw pod zabudowe. Kaide zatem
naruszenie ~w  powyiszym  zakresie, ktdre prowadzi do  uzyskania  wynikow
nieodzwierciedlajgcych rzeczywistego stanu, a_w konsekwencji skutkuje zastosowaniem
nieadekwatnej normy prownej, musi _by¢  traktowane jako istotne naruszenie zasad
sporzqdzania studium. Nie moze bowiem ulegad watpliwodci, iz skoro ustawodawca nafosyt na
arqany uchwatodawcze gminy obowigzek sporzgdzenia bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe, g_nadto okreslit szczegéfowo metodyke przeprowadzenia stosownych wyliczen,
to _celem teqo byfo zapewnienie, aby na skutek podjetych przez organ uchwafodawczy
czynnosci_powstafo spdine i zgodne z rzeczywistymi _uwarunkowaniami demoqraficznymi
i_ekonomicznymi opracowanie, na_podstawie ktdrego bedzie mozna jednoznacznie ocenié
moZliwosc przeznaczenia kolejnych terenéw pod zabudowe. Zestawienie tylko przytoczonych
przez Wojewode Mazowieckiego uchybien, ktérych ponowne powielanie w tym miejscu jest
zbyteczne, a ktdrych wystgpienie Sqd potwierdzit w toku samodzielnej analizy zaskarZonej
uchwaty, nie pozostawia waqtpliwosci, ze bilans sporzqdzony na potrzeby zmiany Studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnéw nie spefnia




wymagar, jokie wzgledem tego opracowania formutuje ustawodawca. Stwierdzone w nim
ficzne bfedy rachunkowe, prowadzq bowiem do zasadniczych przekiamari co do oceny wielu
aspektow wplywajgcych na potencjaing mozliwosé przeznaczenia kolejnych terendw pod
zabudowe, przy czym przede wszystkim prowadzq do bfednego wniosku, iz takie przeznaczenie
jest uzasadnione, cho¢ prawidfowo sporzgdzone wyliczenia wiodg do zgota przeciwnego
wniosku. Tak sporzqgdzonego bilansu nie daje sie zatem pogodzi¢ z ustawowymi wymaganiami
dotyczqcymi zasad jego sporzqdzania. W rezultacie wiec sporzqdzenie bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p., niezgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u.p.zp. skutkuje wadliwosciq tresci
opracowywanego studium (jego zmiany), wyrazajgcq sie albo w btednym przeznaczeniu
(mimo braku obiektywnej potrzeby), albo w nieprzeznaczeniu (pomimo istnienia ku temu
stosownych potrzeb), okreslonych terenéw pod nowq zabudowe. Okolicznos¢ ta musi by¢
wigc uznana za istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium (zmiany studium) i stanowi
podstawe do stwierdzenia jego niewaznosci, zgodnie z art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

Wojewddzkiege Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit: , Wojewoda zasadnie wskazat, ze podejmujgc
uchwale w sprawie Zmiany Studium naleiato uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce
z potrzeb i moiliwosci rozwoju Gminy, uwzgledniajqc bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowe. W studium — w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d u.p.zp. — uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajgce w szczegéinosci z potrzeb | mozliwoici rozwoju gminy,
uwzgledniajqcych w szczegdlnosci bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei z art.
10 ust. 5 pkt 4 lit. a uw.p.z.p. wynika, ze dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, w okreslonej kolejnosci poréwnuje sic maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie
na nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1 tej normy, oraz sume powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 i 3 tej normy, a nastepnie,
gdy maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:
nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sie lokalizacfi nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3.
W celu wyznaczenia, bgdZ zmiany obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, naleiy dokonaé
oceny chfonnosci: - obszaréw o w pefni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonaino-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, na ktérej moie byé realizowana nowa
zabudowa; - obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Zgodnie ze wskazaniem organu
nadzoru, z zamieszczonego w czesci tekstowej bilansu wynika, ze brak jest mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy: mieszkaniowej, ustugowej w zakresie usfug podstawowych
realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, a takze wyznaczania nowych
terenéw produkcyjno - ustugowych. Tymczasem wbrew bilansowi faktycznie dokonano
delimitacji nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowq i zabudowe produkcyjno-ustugowy.
Swiadezy to o stusznosci naruszenia ustaleniami Zmiany Studium art. 1 ust. 4 pkt 4, art. 10
ust. 1 pkt 7 lit. d i ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z2.p. szczegétowo wykazanego przez Wojewode na str.
15-19 rozstrzygniecia nadzorczego. W tej materii te; organ nadzoru podkreslit,
Ze nie kwestionufe moiliwosci dokonania zmiany funkcji poszczegdinych obszaréw
i wyznaczania nowych obszaréw pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy
Stupno byto spefnienie wymogdéw stawianych przez ustawodawce, w tym udokumentowanie
faktycznych potrzeb do delimitacji nowych obszaréw.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 listopada 2020 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1567/20, w ktérym Sad stwierdzit: ,A zatem, opracowanie zmiany nr 2 Studium



w sposob niezgodny ze sporzgdzonym | znajdujgcym sie w aktach bilansem terendw
przeznaczonych pod zabudowe, jest istotnym naruszeniem. Istotne naruszenie trybu
postepowania nalezy w tym wypadku rozumieé jako takie naruszenie trybu, ktére prowadzi
do sytuacji, w ktdrej przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych ktére bylyby podjete,
gdyby nie naruszono trybu sporzqdzenia aktu planistycznego. W niniejszej sprawie
z gkt wynika, ze gdyby organ zastosowat sie do sporzqdzonego bilansu i tresci wskazanego
wyzef przepisu art. 10 u.p.z.p., to ustalenia planistyczne w zmianie nr 2 Studium bytyby
odmienne.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
133/19, w ktorym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,Z zestawienia cytowanych przepiséw
wynika, Ze ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d u.p.z.p.,
niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u.p.zp. — a zwlaszcza sformutowanie
wskazanego w art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p. "maksymainego w skali gminy zapotrzebowanie
na nowgq zabudowe" w sposob wadliwy, bo np. bez dostatecznego oparcia w wynikach analiz
ekonomicznych, Srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych lub mozliwosc
finansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. a-c u.p.z.p., albo na skutek
bfednego operowania danymi wynikajqcymi z tych analiz — bedzie miato swoje bezposrednie
przefoZenie (z prawdopodobienstwem graniczqcym z pewnoscig) na wadliwosé tresci
opracowywanego studium, wyrazajgcq sie bgdz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku
obiektywnej potrzeby), bqdZ w nieprzeznaczeniu (whrew istnigjgcym obiektywnie potrzebom),
okreslonych terenéw na cele nowej zabudowy.”:

Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2440/16, w ktérym Sad stwierdzit, e ,Zasadnie réwniez Wojewoda wskazat
na niespdjnosci i wewnetrzne sprzecznosci w poszczegdinych czesciach studium, odnosnie
do prognoz demograficznych. Chodzi o zatgcznik nr 1 do uchwaly, materialy planistyczne,
str. 54 wersy: 24 — 26, oraz str. 53 wersy: 12 — 15, w ktérych mowa jest o korzystnych
uwarunkowaniach demograficznych i dodatnim wskaZniku przyrostu naturalnego i salda
migracji, podobnie w zatgczniku nr 1 do uchwaly str. 33 i str. 34, mowa jest o wzroscie liczby
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i ludnosci w wieku produkcyjnym, co pozytywnie moze
rokowac na przyszfosc jesli chodzi o procesy demograficzne, natomiast na str. 35 zaskarzonej
uchwaly mowa jest o - zmnigjszeniu  wieku przedprodukcyjnego, produkcyjnego
i poprodukcyjnego, oraz o procesie starzenia sie spofteczefistwa w gminie [...]. Spadek liczby
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, a takze wzrost liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym
wynika réwniez zdanych zawartych w tabeli nr 9 na str. 36 - 37 zatqcznika nr 1 do studium.
Przytoczone stwierdzenia wzajemnie sie wykluczajg i nie mogg tym samym zosta¢ uznane
za podstawe do dokonywania jakichkolwiek wyliczeri w tym zakresie. (...) Zgodnie z art. 10
ust. 5 pkt 1 u.p.z.p., zapotrzebowanie na nowq zabudowe okresla sie na podstawie analiz
ekonomicznych, srodowiskowych, spofecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci
finansowych gminy, wyrazajgc go w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy. W studium nie zawarto jakichkolwiek prognoz demograficznych dotyczgcych
gminy tgck, co powoduje, e nie moina uznalé by zapotrzebowanie na nowg zabudowy
spetniato wymogi art. 10 ust. 5 pkt 1, w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b i art. 10 ust. 2 pkt 1
up.zp. {..) Ustawodawca w art. 10 ust. 5 pkt 5 i 6 u.p.z.p. nafozyt obowigzek okreslenia
potrzeb inwestycyjnych gminy, wynikajgcych z koniecznoséci realizacji zadar wtasnych,
zwigzanych z lokalizacig nowej zabudowy, a takie mozliwosci jef finansowania,
a w art. 10 ust. 5 pkt 6 u.p.z.p. - obowiqzek dokonania zmiaon projektu studium w celu



dostosowania zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, w przypadku gdy potrzeby
inwestycyjne przekraczajg moiliwosci ich finansowania. Jednak w studium nie okreslonc
W sposcb szczegdfowy ustaleri dotyczqcych kierunkéw rozwoju systemdw komunikacji
I infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., a takze w zakresie
okreslenia obszardw, na ktdrych rozmieszczone bedq inwestycie celu publicznego o znaczeniu
lokalnym, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt Il SA/Go 752/16, w ktérym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,W czesci regulujgcej
studium, o ktérej mowa w art. 10 ust. 2 w.p.z.p. okreslanie kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej oraz w przeznaczeniu terendw oraz okreslenie kierunkdéw i wskaznikow
dotyczqcych zagospodarowania oraz uZytkowania terendw, w tym terenéw przeznaczonych
pod zabudowe oraz terendw wyfgczonych z zabudowy musi uwzgledniac_bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 23 lutego 2017 r. sygn. akt IV SA/Po
1051/16, w ktérym z kolei Sad stwierdzit, ze ,Z zestawienia cytowanych przepisow
dostatecznie jasno wynika, ie ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu
studium, bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7
lit. d PlanZagospU, niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 PlanZagospU bedzie
miafo swoje bezposrednie przefoienie na wadliwosé tresci opracowywanego studium,
wyraZajqcq si¢ bgdZ to w biednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby),
bqdi w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenéw
na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium

(odpowiednio: zmiany studium) na wadliwie sporzgdzonym bilansie terenéw przeznaczonych
pod zabudowe musi by¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium

w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU.”:

Wojewodzkiego Sadu Administracyinego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1132/18, w ktérym Sad wyrazit poglad, iz: ,Nalezy jednok zauwazyé se przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg na uwzglednianie przy
okreslaniu zapotrzebowania na nowq zabudowe ustaleri "starego” studium, czy wydanych juz
decyzji o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowa¢ ryzyko roszczer odszkodowawczych
mieszkaricow | inwestorow. Prawidfowe sporzqdzenie i uwzglednienie bilansu terendw ma
wpfyw na tres¢ rozwigzari przyjetych w studium, mi.in. na okreslenie dia wyznaczonego terenu
maksymalnego wskazZnika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyt takie skarzgcy,
ze w czesci tekstowej studium zdefiniowane zostaty obszary o w peini wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za ktdre zgodnie z informacjq zawartqg na str.129 tekstu
Studium przyjeto "tereny zabudowane (mieszkaniowe, ustugowe i aktywnosci gospodarczej)
posiadajqce dostep do drogi publicznej, wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociqgi
i kanalizacje) wraz z towarzyszqcymi im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszaréw
0 w pefni wyksztafconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi
ok.34 % powierzchni gminy. W granicach obszaréw o w pefni wyksztafconej zwartej strukturze
zawierajq sie luki budowlane (tereny niezabudowane), ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha
— €0 stanowi chfonnosc terendw zainwestowanych®. W Studium nie zostata jednoznacznie
okreslona w wartosci metrycznej powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jaka zostafa
wyznaczona w niniejszym Studium poza obszarami o w peini wyksztafconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospU oraz poza
obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe, o ktérych mowa w art. 10




ust. 5 pkt 3 PlanZagospU. Tym samym sposob okreslenia granic obszaréw o w petni
wyksztafconej strukturze jest nieprawidtowy i aby zachowaé pozostafe ustalenia w zakresie
wyznaczenia terenéw przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowa¢ obszar catego miasta
w jego granicach administracyjnych. Biorgc powyisze pod uwage Sgd wskazuje,
Ze ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d PlanZagospU,
niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 PlanZagospU bedzie miato swoje

bezposrednie przefoienie na wadliwos¢ tresci opracowywanego studium, wyrazajgcg sie
bgd: to w _bfednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), bqgdz
w_nieprzeznaczeniu {wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenéw na
cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium na
wadliwie sporzgdzonym bilansie terendw przeznaczonych pod zabudowe musi byé uznane za
istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU (por.
wyroki WSA w Poznaniu z 23.02.2017 i 30.03.2017, sygn. akt IV SA/Po 1051/16, IV SA/Po
956/16, dostepne pod adresem: https://orzeczenia.nsa.qov.pl/).”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt Il SA/td 65/17,
w ktorym Sad stwierdzit, ze ,,Analiza przywotanego unormowania i uzytych w nim po stfowach
“dokonujqc bilansu (...}, kolejno" kategorycznych zwrotéw:, "formutuje sie", "szacuje sie",
“poréwnuje si¢”, "okresla si¢" dowodzi, ze ustawodawca w sposéb_bezwzglednie wigigcy
organy uchwaftodawcze okreslit obowigzki w_zakresie sporzgdzenia bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Podkreslic przy tym naleiy, e dokonujqgc bilansu nalezy
kolejno, a zatem nie w sposdb wyrywkowy, lecz uporzgdkowany pod wzgledem kolejnosci,
podejmowaé nakazane _ustawg czynnosci. Zaznaczy¢ w zwigzku z tym  przyjdzie,
Ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzgledniaé okres nie dfuzszy niz 30 lat, to co do
zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowg zabudowe niezaleznie od jej
rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczal, ze gmina przez najblizsze 30 lat nie ma
zamiaru dalej sie rozwijad i prowadzic jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie. W realiach
rozpoznawanef sprawy, co potwierdza zafgczony do akt materiat dowodowy bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe zostat wprawdzie opracowany, jednakie - co prawidtowo
wyartykufowat organ nadzoru w zaskarzenym rozstrzygnieciu nadzorczym - nie odpowiada on
wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktéry, o czym byfa wyzej mowa, precyzuje scisle
kolejnosc poszczegdinych dziatan przy jego sporzgdzaniu i elementy podlegajgce badaniu.
Ponadto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie tresci skargi z trescig studium dowodzi,
iz rzeczony bilans nie jest opracowaniem spdojnym, uporzgdkowanym i kompleksowym, a jego
poszczegdinych elementow naleZy poszukiwaé w tresci catego studium. Powyzsza okolicznosé
nie stanowifa jednak bezposredniej przestanki stwierdzenia niewaznosci uchwaty, chod
niewgtpliwie utrudniafa weryfikacje bilansu w swietle przestanek materialnoprawnych. Sqd
odnoszqc sie do rozwazanego bilansu terendw stwierdzit w slad za organem nadzoru, iz przede
wszystkim nie spefnia on wymagar okreslonych w art. 10 ust. 5 pkt 1 PlanZagospU, poniewaz
nie okresla maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq zabudowe, wyrazonego
w ilodci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Nastepnie, jesli
chodzi o warunki sprecyzowane w art. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospU, to podstawowym zarzutem
pod adresem bilansu jest odniesienie sie wylgcznie do terenéw zabudowy mieszkaniowej
w miejscowosciach - Bielawy i Sobota i pominiecie moZliwosci lokalizowania nowej zabudowy
(niekoniecznie mieszkaniowej) na terenie cafej gminy (a nie tylko w dwdch miejscowosci),
wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy w podziela na funkcje.”;




— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt
[l SA/OIl 958/16, w ktdrym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,W tej dacie obowigzywaly juz
znowelizowane przepisy u.p.z.p. w brzmieniu opisanym ustawq z 9 paZdziernika 2015 r.
o rewitalizacji. Ustawa ta nie zawiera uregulowan przejsciowych co do zastosowania
zZmienionych, czy dodanych przepiséw u.p.z.p. odnosnie do procedur uchwalania studium, czy
planu miejscowego, bedgcych juiz w toku, co oznacza zastosowanie zasady dziatania nowego
prawa wprost (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 maja 2016r. sygn. akt IV SA/Po 180/16
oraz WSA w todzi z dnia 27 kwietnia 2016r. sygn. akt Il SA/td 185/16, dostepne CBOSA).
Ustawa o rewitalizacji reguluje przede wszystkim kwestie stworzenia gminnych programow
rewitalizacji sporzqdzanych dia wyznaczonych uprzednio w drodze uchwaly obszaru
rewitalizacji. Odrebnie, dodatkowo ustawa o rewitalizacji wprowadzita zmiany do u.p.z.p.
w art. 10 ust. 1 pkt 7, ust. 2, ust. 5-7. Mianowicie na gminy natozony zostai obowigzek
sporzgdzenia analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, w celu wywaienia
interesu spofecznego i publicznego, w tym realizacji wprowadzonej zasady koncentracji
zabudowy w obszarach o w pefni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonaino-
przestrzennej i wykazania zapotrzebowania na nowg zabudowe pozg takimi jednostkami
osadniczymi, a takie zweryfikowania mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spofecznej, Stosownie do art. 10 ust. 5 pkt 6
w.p.z.p. w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne gminy we wskazanym zakresie przekraczajg
moiliwosci finansowania, to wowczas organ wykonawczy gminy musi dokonaé zmian
w opracowywanym akcie w celu dostosowania zapotrzebowania na nowgq zabudowe do swoich
mozliwosci finansowych. Podobnie jest przy ocenie zapotrzebowania na nowq zabudowe ze
wzgledow demograficznych, ktéra dokonywana jest wedfug oszacowania chionnosci
obszaréw o w pefni wyksztaiconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W _mys!
art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a i b u.p.z.p., lokalizowanie nowej 2zabudowy poza obszarami o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w podziale na funkcje, jest
dopuszczalne tylko, gdy powierzchnia zabudowy w_jednostkach osadniczych jest
niewystarczajgea. {...) Z art. 10 ust. 5 pkt 1 -6 u.p.z.p. wynika, ze co do zasady bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe winien byc¢ sporzqdzony dia obszaru cafej gminy, w podziale na
funkcje zabudowy. Jak wspomniano to jui wyiej ma to przeciwdziata¢ rozproszeniu
zabudowy i stuiy¢ racjonalnemu wykorzystaniu potencjafu gminy w zakresie planowania
nowej zabudowy.”;

— Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1156/18, w ktérym Sad, iz: ,Przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej rozumie¢ bowiem nalezy obszary zurbanizowane, w ktorych struktura
przestrzenna, ciqgi komunikacyjne | wyposaZenie w sieci infrastruktury technicznej oraz
infrastruktura spofeczna zostafy zrealizowane w takim zakresie, ze zlokalizowanie na tych
obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych (np.
budowy nowych drdég czy szkdf, zwielokrotnienia przepustowosci istniejgcych sieci uzbrojenia).
Biorqgc pod uwage powyisze nie sposob uznac, ze wszystkie tereny, na ktérych w studium
dopuszczono zabudowe spefniajg te kryteria. Sqd wskazuje, e w niniejszej sprawie bilans
terendw zostat sporzgdzony w logiczny i racjionalny sposéb, lecz sprzecznie z obowigzujgcym
prawem. Wojewoda Wielkopolski oraz organ nie kwestionujg poprawnosci jego sporzqdzenia.
Z akt sprawy wynika, Ze ustalenia studium sq niezgodne z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) u.p.z.p.
W sporzgdzonym bilansie terendw przeznaczonych pod zabudowe, ktéry stanowi czesé tresci
studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe,
okreslono chtonno$¢ obszaréw o w peifni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonaino




- przestrzennej, chfonnosc¢ obszardéw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe
oraz dokonano poréwnania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego poréwnania
(str. 83, czesé I studium, rozdziat 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowq zabudowe mieszkaniowo - usfugowq (ki, MN,MU,U) - 660 295 m 2 pow. uZytkowejf
zabudowy oraz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe na terenach
aktywizacji gospodarczej i obsfugi rolnictwa (IVU,U,RU)} - 629 963 m 2 pow. uZytkowejf
zabudowy nie przekracza sumy chfonnosci terenéw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2i 3
ustawy, ktora dla terendw (Rl, MIN, MU, U) wynosi 2 934 130 m 2 pow. uzytkowej zabudowy,
a dla terendw (P/U, U, RU} wynosi | 375 439 m 2 pow. uzytkowej zabudowy. Wobec
powyiszego Sqd uznaf, iz zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) u.p.z.p., howa zabudowa nie
powinna by¢ lokalizowana poza obszarami o w petlni wyksztafconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod
zabudowe. Organ gminy w pismie z dnia 22 czerwca 2018 r. wskazaf, iz w studium poza
obszarami © zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe przeznaczono tereny aktywizaci
gospodarczej P/U w potencjalnej ilosci : P - 4 445 460 m 2, U - 2 963 640 m2. Burmistrz
Czempinia poinformowat takze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 r., iz w studium nie zostaty
wyznaczone tereny mieszkaniowo - ustugowe poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartef
strukturze funkcjonaino - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych
pod zabudowe. Tym samym organ potwierdzil, ze zapisy studium sq niezgodne ze
sporzqdzonym bilansem w zw. z trescig art. 10 ust, 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. Organ gminy w pismie
z dnia 14 grudnia 2018 r. cofngt stanowisko wyrazone w odpowiedzi na skarge, jednak Sqd
postanowit odnies¢ sie do jej tresci, Mianowicie w odpowiedzi na skarge peinomocnik organu
wskazaf, Ze zarzucone naruszenie nie ma istotnego charakteru, a lokalizacja terenéw P/U poza
obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami wyznaczonymi
w planach miejscowych, jest uzasadnione m.in. specyfikg przestrzenng terenu oraz
moiliwosciami rozwoju gminy. Organ szczegofowo opisat argumenty przemawiajgce za kazdym
z wymienionych terendw. Wskazat rowniez, 2e cel nadrzedny (tad przestrzenny] zostal
zachowany. W ocenie Sqdu stanowisko organu jest btedne. Uzasadnienie co do poprawnosci
lokalizacji terenéw P/U poza obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz
poza obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych ma swdj logiczny sens, jednak jest
sprzeczne z wyraznie sformufowanym przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 lit a) u.p.z.p., zgodnie
z ktérym: "gdy maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie na nhowq zabudowe, o ktorym
mowa w pkt 1 nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy (w niniejszej sprawie
zapotrzebowanie nie przekracza sumy powierzchni uiytkowej zabudowy), w podziale
na funkcje zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami,
o ktorych mowa w pkt 2 i 3, Opracowanie studium w sposéb niezgodny ze sporzgdzonym
bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe jest istotnym naruszeniem i uzasadnia
stwierdzenie niewainosci uchwaly w cafosci. Istotne naruszenie trybu postepowania nalezy
rozumiec jako takie naruszenie trybu, ktore prowadzi do sytuacji, w ktérej przyjete ustalenia
planistyczne sq odmienne od tych, ktore zostalyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzqdzania aktu planistycznego. W niniejszej sprawie z zebranych dokumentéw wprost
wynika, Ze gdyby organ zastosowat sie do sporzgdzonego bilansu i tresci art. 10 ust, 5 pkt 4
lit. a) .u.p.z.p., to ustalenia planistyczne w studium bylyby odmienne. Wskazanie na str. 82
(czes¢ Il studium, rozdziat 7] studium , iz "W tym miejscu nalezy zaznaczy¢ jednak,
Ze w przypadku terendw przeznaczonych pod aktywizacje gospodarczqg nie lokalizuje sie ich
zawsze w ramach obszarow o w peini wyksztafconej strukturze przestrzennef w granicach



fednostki osadniczej. Strefy takie mogq by¢ bowiem tworzone poza obszarami osadniczymi,
tam gdzie jest zapewniona dobra dostepnos¢ komunikacyjna, a prowadzona dziatalnosc nie
bedzie oddziatywata niekorzystnie na sqsiadujgce tereny mieszkaniowe.", jest nieprawidfowe
i niezgodne z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqd podkresla, ze zapisy studium nie stanowiq podstaw, aby
uznac, ze w studium mozna byto wyznaczyc tereny aktywizacji gospodarczej poza obszarami
zwartejf strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach
miejscowych pod zabudowe.”;

- Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt || SA/Go 752/16;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 15 wrzeénia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Po 420/16.

Naleizy zauwazyq, iz organ nadzoru nie kwestionuje moiliwoéci wprowadzania nowych terenéw
z przeznaczeniem pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy t3ck jest
jednoznaczne wykazanie realnej potrzeby wprowadzenia ww. struktur w studium, bowiem taka
zasade ustanowit ustawodawca w przepisie art. 1 ust. 4 pkt 4 i art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy
0 p.z.p.

Celem sporzadzenia bilansu terendw przeznaczonych pod réine funkcje zabudowy, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d oraz art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., jest faktyczne wykazanie
potrzeby zmiany obszaréw przeznaczonych pod zabudowe lub nowego zapotrzebowania pod
tereny inwestycyjne. Do powyiszego niezbedne jednak jest spetniajgce wymogi ustawowe
okreslenie maksymalnego zapotrzebowania na dany rodzaj zabudowy (funkcje zabudowy),
czego gmina nie dokonata w sposob wynikajacy z przytoczonych powyiej przepiséw ustawy

op.2.p.

Skoro zatem bilans, o ktdrym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., zostat wykonany
Z_naruszeniem zasad okreélonych w art. 10 ust. 5 pkt 1, 2 i 4 ustawy o p.z.p., to tym samym

wplywa on bezposrednio na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego.
PowyiZsze oznacza, iZ studium w ksztatcie przyjetym na podstawie przedmiotowej uchwaty podjete

zostato z istotnym naruszeniem zasad jego sporzadzania, i tym samym w zwigzku z dyspozycja
art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., winno zosta¢ wyeliminowane z obrotu prawnego.

Jak wskazano w pierwszej czesci niniejszego rozstrzygniecia, zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3
ustawy o p.z.p., w studium szacuje sie chtonnos$¢ obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonnos$é obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, pofoionych poza zwarta strukturg funkcjonalno-przestrzenna,
rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyraiong
w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaly wskazuje, iz w zataczniku nr 1,
stanowigcym cze$é tekstowg uwarunkowan Studium, Rozdziat 7., Podrozdziat 7.4., wykonano
»Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe”, w ktérym dokonano m.in. oceny terendw
Jistniejgcej zabudowy w zwartej strukturze jednostek osadniczych z podziatem na funkcje
zabudowy” odnoszac sie do projektu Studium. Na podstawie zapiséw zawartych
na str. 66-67 zatacznika nr 1, moina stwierdzi¢, iz w tym rozdziale wyliczana jest chtonnogé
obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostek osadniczych, Tymczasem, w tym przypadku, jest oceniona chionnoéé, przy ktorej
nastepuje przywotanie poréwnania z zapotrzebowaniem na nows zabudowe i odniesienie sie
do projektu Studium wraz ze stwierdzeniem ile juz zostato wyznaczonych obszaréw, ktére powinny



byC de facto wyznaczone dopiero po poréwnaniu zapotrzebowania na nows zabudowe oraz
ocenie chtonnodci, ktéra to dopiero daje moiliwosé wyznaczenia nowych obszaréw
funkcjonalnych. Oznacza to, iZ juz na etapie wyliczania chtonnodci obszaréw o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych
Gmina tack okreslita powierzchnie wyznaczonych obszaréw funkcjonalnych w ramach kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzenia studium,

o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy 0 p.z.p.

W zwigzku z powyiszym zgodnie z wykazem tabelarycznym, znajdujgcym sie na str. 66 tekstu
Studium, stanowigcym uwarunkowania rozwoju, zawarto juZ przy ocenie chfonnoici zwarte]
struktury funkcjonalno — przestrzennej, projektowane rozwigzania. Oznacza to, iz juz na
etapie badania chtonnodci zwartej struktury wyznaczono gdzie beds wyznaczone tereny
z przeznaczeniem pod zabudowe, co powinno by¢ wyznaczone dopiero po wyliczeniu
zapotrzebowania i oszacowania obu chtonnosci.

Dodatkowo w Studium nie wskazano na jakiej podstawie i wedtug jakich zatozeri oraz wyliczer
przyjetego odgornie np. wspétczynnik na poziomie 70% zainwestowania dla np. terenéw o funkgji
zabudowy mieszkaniowej, przy wyliczaniu chtonnosci w ramach obszaréw o w petni wykszattconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych (str. 64 tekstu Studium
stanowigcego uwarunkowania rozwoju).

Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz na stronie 67 zafgcznika nr 1 do uchwaly, wskazano,
iz na terenie gminy tack obowiagzuje ok. 45 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym dla obszaréw ,poddanych silnej presji urbanistycznej” w miejscowosciach:
tack, Grabina, Matyldéw, Koszeldwka, Zofidwka, Zazdzierz, Zdworz, Senderi Maty, Senderi Duzy
i Nowe Rumunki. Natomiast na stronie 68 tego samego zafgcznika, w tabeli dotyczacej powierzchni
terendw wolnych od zabudowy w granicach obowigzujacych plandw w podziale na funkcje
zabudowy, nie wzieto pod uwage planéw miejscowych w miejscowosciach: Sender Maly, Sender
Duzy i Nowe Rumunki, a w kitdrych sg wyznaczone tereny przeznaczone pod m.in. zabudowe
mieszkaniowq. Zgodnie z trescig zatacznika nr 1 do uchwaly, na stronie 68 ,Chionnosé¢ potozonych
na terenie gminy obszardw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe z wyfgczeniem
istniejigcej zabudowy (o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze), z mozliwoscig lokalizowania
nowej zabudowy (...)", zostata ustalona chtonnosc z wytagczeniem istniejgcej zabudowy. Tymczasem
np. w miejscowosci Senderi Maly w planie miejscowym (uchwata Nr 1/29/2002 Rady Gminy
w tacku z 17 grudnia 2002 r.) jest wyznaczona zabudowa mieszkaniowa, a nie wszystkie tereny
zostaly dotychczas  zabudowane (System informacji przestrzennej Urzedu Gminy tack,
ortofotomapa, https://lack.e-mapa.net/). Qznacza to, iz w sposdb niedoktadny dokonano analizy
chtonnosci obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe o funkcji
mieszkaniowej.

Rowniez nie wskazano na jakiej podstawie i wedtug jakich zatozeri oraz wyliczerh przyjetego
odgornie wspdtczynnik terendw zajetych pod drogi, ktory dla funkcji_mieszkaniowej ustalony
zostat na poziomie 30%, przy wyliczaniu chtonnosci obszaréw przeznaczonych w pianach
miejscowych pod zabudowe (str. 67 tekstu Studium stanowiacego uwarunkowania rozwoju).

Z tresci Studium wynika, iz zastosowano wspéfczynnik korygujacy zmniejszajacy faktyczna
powierzchnig wynikajacych z dokonanych obliczeri tumaczac to koniecznoscia jej pomniejszenia
z uwagi na zajetos¢ terenu pod drogi przyjeto na poziomie 30% powierzchni obliczonej dla
funkcji mieszkaniowej, co nie jest zrozumiate przy fakcie, iz ,plany miejscowe obejmujq tez



obszary o w pefni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostek osadniczych”.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze przez obszary o w_peini wyksztafconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumieé obszary zurbanizowane, w ktérych struktura
przestrzenna, ciagi komunikacyjne i wyposaienie w _sieci infrastruktury technicznej oraz
infrastruktura spofeczna zostaly zrealizowane w takim zakresie, e zlokalizowanie na tych
obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych,
np. budowy nowych drég czy szkdt, zwielokrotnienia przepustowosci istniejacych sieci uzbrojenia
(tak tez wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w: Poznaniu w sprawie sygn. akt IV SA/Po
1132/18 z 6 marca 2018 r.; Bialymstoku w sprawie sygn, akt lISA/Bk 666/19 z 5 grudnia 2019 r.;
Poznaniu w sprawie sygn. akt IV SA/Po 439/18 z 29 sierpnia 2018 r.; wszystkie publ. Centralna Baza
Orzeczen Sagdow Administracyjnych).

Skoro zatem obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j,
to obszary juz zurbanizowane, ktdre nie wymagaja budowy nowych drég, to brak jakichkolwiek
podstaw prawnych by wyliczone dla potrzeb obliczenia chtonnoéci, powierzchnie zabudowy
dodatkowo pomniejsza¢ o koszty terenowe zwigzane z budowg nowych drég i to dodatkowo
na bardzo wysokim, bo 30% poziomie. Przede wszystkim brak jest jakichkolwiek podstaw
prawnych do jakiegokolwiek obnizana wyliczeri chionnosci, ustawodawca przewidziat juz bowiem,
z_uwagi na niepewno$¢ proceséw inwestycyinych, mozliwo$é zwiekszenia zapotrzebowania
ha howa zabudowe o 30%, ktére moze nastgpié na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p.,
a z czego gmina tack skorzystata.

Zastosowanie powyiszego wskainika korygujgcego obnizajagcego o 30% faktycznie wyliczong
chtonnodé oznacza, iz zaliczenie poszczegdinych obszaréw do zwartej struktury funkcjonalno
— przestrzennej jest fikcjg, bowiem skoro drogi te majg_dopiero powstaé, to ich brak oznacza tym
samym brak dostepu do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, a_tym samym stwarza
koniecznod¢ poniesienia znacznych naktaddéw finansowych zwigzanych z pozyskaniem terenu,
a_takze budowa_ niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w art. 143
ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990,
z pbéin. zm.). W tej sytuacji zaliczenie takich obszaréw do istniejacej zwartej struktury
funkcjonalno — przestrzennej uznac¢ by nalezalo za nieprawidtowe i nie spetniajace wymogu
okreslonego w art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy o p.z.p.

Powyisze dotyczy réwniez wyliczeri chionnosci w odniesieniu do obszaréw o funkcji
mieszkaniowej w ramach terendow wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego a pozostajacych poza zwartg strukturg funkcjonalno — przestrzenna. Rowniez
w tym przypadku chtonnos¢ terendw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa zostata
obnizona o 30% z przeznaczeniem pod uktad komunikacyjny. Tymczasem zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o p.z.p. to wiasnie ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposcbdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Powyisze znajduje réwniez
potwierdzenie w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarcwania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).
Z przedmiotowych przepiséw wynika zatem jednoznacznie, iz w planie miejscowym odrebnie
w ramach poszczegdlnych jednostek terenowych okreéla sie przeznaczenie terenu. Skoro zatem
plan miejscowy na terenie gminy tack, jest planem obowigzujacym, to w ramach oddzielnych
jednostek terenowych wyznaczonych na rysunku planu miejscowego za pomocg linii



rozgraniczajacych wyodrebnione zostaty tereny pod zabudowe mieszkaniowg i niezaleznie, a wiec
za pomocg oddzielnych linii rozgraniczajacych, tereny z przeznaczeniem pod komunikacje.

Organ nadzoru wskazuje, iz btednie dokonano wyliczen w ramach bilansu oraz btednie przyjeto
zastosowany wskaznik korygujacy, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania studium,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 3 ustawy o p.z.p.

Ponadto, istotnym jest fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegdinych obszardw gminy
i ich przeznaczenia, a takze okres$la minimalne i maksymalne parametry i wskaZniki urbanistyczne,
ktére sg wigzace przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu miejscowego, ktére odnosié sie maja
do wszystkich obszaréw funkcjonalnych na ktérych dopuszcza sie zabudowe.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ,W studium okresla sie w szczegdinosci:
1) uwzgledniajgce bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7
lit. d: a} kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajqce z audytu krajobrazowego, b) kierunki i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz
uZytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oroz tereny wyfgczone spod
Zabudowy;”.

Stosownie do wymogdw rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowart
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, ustalono wymogi dotyczace stosowania
standarddw przy zapisywaniu ustaleri czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia
dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,
powinny okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawieraé wytyczne ich
okreslania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww.
rozporzgdzenia), za$ ustalenia dotyczace kierunkdw i wskaZnikéw dotyczacych zagospodarowania
oraz uzytkowania terendw, powinny w_szczegdlnosci okreslaé _minimalne i maksymalne
parametry i wskainiki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz zrédwnowazonego rozwoju, wskazywaé tereny do wytgczenia spod
zabudowy, a takie zawieral wytyczne okreslania tych wymagan w_planach miejscowych
(& 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Zgodnie z art. 2 pkt 16 ustawy o p.z.p. przez parametry i wskaZniki urbanistyczne ,nalezy przez
to rozumiec¢ parametry i wskainiki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie
z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40”.

Uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowarn
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwrot ,minimalne i maksymalne parametry”
odnosi sie zatem do kierunkéw i wskaZnikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.). Tym samym przepis ten wyraZnie nakazuje
okreslenie parametréw i wskaZnikéw urbanistycznych odnoszacych sie do wszystkich obszaréw
funkcjonalnych wyznaczonych na rysunku (kierunkdw zagospodarowania przestrzennego)
studium, nie za$ tylko w odniesieniu do wybranych nowych, w rozumieniu nowo wyznaczonych
obszaréw, oczywiscie przy zatoieniu, iz s3 one w_jakiejkolwiek formie przeznaczone pod

zabudowe.
Tymczasem, z tresci zatgcznika nr 3 do uchwaty, w ramach Rozdziatu Wll pn. ,Kierunki i wska?niki

dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw”, nie ustalono jakie wskazniki nalezy
zastosowac w przypadku funkcji mieszanych, przv sporzadzaniu przysziego planu miejscowego.

Organ nadzoru nie podziela stanowiska Rady Gminy tack, zawartym w pismie z 22.03.2021 r.,
znak: RG.0007.1.2021, stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie Wojewody Mazowieckiego




0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 18 marca 2021 r., znak: WNP-1.4131.48.2021.MW1,
iz: ,(...) w sytuacfi sporzqgdzania planu miejscowego, ktéry ustala dla danego terenu funkcje
mieszane, majgc na wzgledzie ograniczenie ucigiliwosci i zachowanie standarddw jakosci
srodowiska, nalezy stosowaé wskazniki okreslone dla dominujgcej funkcji w danym terenie
funkcjonalnym okresfonym w studium. Powyzsze znajduje potwierdzenie w egzegezie rozstrzygnied
nadzorczych organu w/s planéw miejscowych. W przypadku gdy plan miejscowy ustala
przeznaczenie pod zabudowy mieszkaniowo-ustugowg, a w studium teren ten znajduje sie
w obszarze funkcjonalnym oznaczonym symbolem MN (o dominujgcej funkcji mieszkaniowej)
nalezy stosowac wskazniki dla zabudowy mieszkaniowe;. {...)".

Dla przykiadu, w przypadku ewentualnego przeznaczenia danego terenu w ramach planu
miejscowego, pod zabudowe mieszkaniowo — usfugows, nie jest wiadomym jaki wskainik
powierzchni zabudowy naleiy stosowaé, skoro dla zabudowy mieszkaniowej okreslony on zostat
na poziomie 40% (vide str. 16 zatgcznika nr 3) za$ dla zabudowy ustugowej 60%. Réinice dotycza
rowniez minimalnego wskainika powierzchni biologicznie czynnej, ktéry okreslony zostat
w studium na poziomie - odpowiednio 50% i 30% (vide str. 16 zatgcznika nr 3). Nalezy zauwazyé,
iz mozliwe jest sporzadzenie planu miejscowego, gdzie ustalone przeznaczenie jest mieszane,
np. zabudowa mieszkaniowa — ustugowa, bez przesadzania, ktéra funkcja jest funkcjg dominujgcy.
W takim przypadku w Studium nie jest okreslone w jednoznaczny sposdb, ktére wskazniki nalezy
zastosowad, co w przyszios$ci moze doprowadzi¢ do pewnego rodzaju dowolnosci przy interpretaci
i sporzgdzaniu planu miejscowego. W oparciu o takie Studium mozliwe bytoby sformutowanie
absolutnie dowolne ustale w ramach sporzadzanego planu miejscowego, co stoi w oczywistej
sprzecznosci z przytoczonymi powyiej przepisami ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia
wykonawczego.

Z przepisu art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy wynika
bezposredni obowigzek okreslenia minimalnych i maksymalnych parametry i wskainiki
urbanistyczne, ktore zwigzane s3 z zagospodarowaniem oraz uzytkowaniem terendw.

Powyzsze oznacza, istothe naruszenie zasad sporzadzania studium, co na mocy art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., stanowi przestanke do stwierdzenia niewaznoéci uchwaly w catodci. W tym
miejscu organ nadzoru wskazuje, iz okreslenie wytycznych do planéw miejscowych w zakresie
okreslenia minimalnych i maksymalnych parametréw 1 wskainikéw urbanistycznych jest obok
okreslenia kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,
podstawowg rolg regulacyjng studium uwarunkowarh | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne nie moga
by¢ okreslone w sposéb niejednoznaczny.

W zwiazku z powyzszym naleiy uznaé, iz dla planowanej zabudowy w ramach poszczegdlnych
obszardw funkcjonalnych, nie okredlono jakie parametry i wskaZniki nalezy zastosowaé
w_przypadku projektowania przeznaczenia mieszanego w ramach planu miejscowego, a tym
samym brak jest okreslonych obligatoryjnych jego elementéw.

Odnoénie okreslania parametréw i wskaznikdéw urbanistycznych, stanowisko judykatury mozemy

odnaleZ¢ m.in. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 paZdziernika 2015 r., sygn. akt Il OSK 235/14: ,,Gmina
ksztaftuje swojq polityke przestrzenng, w tym lokalne zasady zagospodarowania, uchwalajgc
studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium stuzy gminie
do okreslania kierunkow jej polityki przestrzennej {art. 9 ust. 1 u.p.z.p.). Realizacja ustaleri




studium nostepuje  poprzez uchwalanie miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego jako aktow prawa miejscowego, przy czym co jest istotne (fundamentaine)
- zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. — ustalenia_studium sq wigiqgce dla organdw gminy przy
sporzgdzaniu _plandw miejscowych. Innymi sfowy, okreslone obszary gminy mogg byé
przeznaczone w planie miejscowym pod funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium
gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg funkcje. Oznacza to, ze miedzy oboma
aktami zachodzi szczegdiny - normatywny zwiqzek funkcjonalny. Konsekwencig powyészej
zasady jest brzmienie art. 15 ust. 1 u.p.2.p., ktéry obliguje organ gminy do sporzqdzenia
projektu planu zgodnie z postanowieniami studium, gdy nadto w mys! art. 14 ust. 5 u.p.2.p.
— przed podjeciem uchwafy o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, burmistrz wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci
przystgpienia do sporzqdzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium. Z powyiszej regulacjii niewgtpliwie wynika, e juz na etapie
sporzqdzania projektu planu miejscowego wymaga sie jego zgodnosci z postanowieniami
studium (15 ust. 1 w.p.z.p). Po podjeciu zas przez rade gminy uchwaly o przystopieniu
do sporzqdzania planu miejscowego - wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt
planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko, uwzgledniajgc ustalenia
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 17 pkt 4
u.p.z.p.). Tak wiec postanowienia studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy majq dla organéw wykonawczych gminy charakter wigigcy przy
sporzgdzaniu projektéw miejscowych planéw, bowiem ustalenia projektu planu
sq konsekwencjq ustalent studium (por. wyrok NSA z dnia 30 paZdziernika 2008 r., sygn. akt
it OSK 1294/07, LEX nr 516797). Jezeli natomiast organy gminy uznajg za niezbedne
zagospodarowanie terenu w sposéb odmienny od postanowieri studium, uchwalenie planu
w tym zakresie moie nastqpic jedynie po uprzedniej nowelizacji studium. Przyjecie w planie
ustalent niezgodnych z trescig studium stanowi naruszenie zasad sporzqdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego prowadzgce do niewainosci tego aktu (art. 28
ust. Twazw. zart. Just. 1 u.p.2.p.).”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., sygn. akt
IV SA/Po 920/18, z ktérego wynika, iz: ,{...) Nie ulega wiec wgtpliwosci, ze z woli ustawodawcy
postanowienia studium cechuje, co do zasady, wyzszy stopieri ogdinosci oraz ze sq one
uszczegofowiane lub konkretyzowane dopiero na dalszym, zasadniczym etapie dziatari
planistycznych, jakim jest opracowanie | uchwalenie m.p.z.p. Jednakze, zdaniem Sqdu,
pozostawiony organowi  planistycznemu  przez  ustawodawce _ zakres _ swobody
w_ksztattowaniu tresci studium, a zwlaszcza w_okreslaniu_stopnia_jego szczegdfowosci,
nie sieqa az tak daleko, aby dla terendw przeznaczonych w studium pod zabudowe moiliwe
byfo catkowite odstgpienie od ustalenia w_nim jakichkolwiek parametréw i wskainikéw
urbanistycznych, tudziez ograniczenia ich wylgcznie - jak w kontrolowanej sprawie
- do wskaznika liczby miejsc parkingowych (postojowych, garazowych).

W orzecznictwie zauwaia sie, iz wykfadnia art. 10 ust. 2 u.p.z.p. czy § 6 ust. 2 rozporzqdzenia
nie pozostawia waqtpliwosci, ie skoro ustawodawca wskazaf, iz w studium "okresla sie
w szczegdlnosci®, czy tei podal, Ze ustalenia studium "powinny zawieraé" - to mowa jest
o elementach studium niezbednych, istotnych i koniecznych do okreslenia. To, e przepisy
mowig o okresleniu "w szczegoinosci” czy "powinny w szczegélnosci okreslac”, faktycznie nie
daje moiliwosci ograniczenia elementéw studium. Innymi sfowy, przywotane wyraienia
naleZy rozumiec w ten sposob, ie omawiane przepisy wskazujg minimum elementow




studium w zakresie jego zawartosci {por. wyrok WSA z 11 kwietnia 2017 r., Il SA/Wr 99/17,
CBOSA).

Uzupefniajgc te wywody nalezy zauwaiyc, e oczywiscie takze w tym przypadku obowiqzuje
zasada, w mys{ ktérej studium musi zawieraé wymagane elementy (ustalenia), o jakich mowa
w art. 10 ust. 2 u.p.z.p. i w § 6 rozporzgdzenia, wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce
obszaru objetego studium, wynikajgce zwtaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalert (analogicznie
w odniesieniu do obligatoryjnych elementéw planu miejscowego - por. wyroki NSA:
z 23 kwietnia 2010 r., Il OSK 311/10; z 13 paZdziernika 2011 r., Il OSK 1566/11; z 6 wrzesnig
2012 r., II_OSK 1343/12, dostepne w CBOSA; por. tei: Planowanie | zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2016, art. 15 Nb 6, 5. 178;
I. Zachariasz (w:} H. lzdebski, I. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2013, uw. 3 do art. 15). Trudno sobie jednak wyobrazic,
aby w praktyce mogly zaistnieé takie okolicznosci faktyczne - poza terenami wytgczonymi
w studium catkowicie spod zabudowy - ktére uzasadniatyby odstqpienie od ustafenia w studium
jakichkolwiek parametrow i wskaznikéw urbanistycznych, wzglednie ograniczenia ich wyfgcznie
do wskaZnika liczby miejsc postojowych. W kaidym razie, w ocenie Sqdu, organy Gminy
nie wykazaly, aby takie okolicznosci wystgpity w przypadku terenow objetych zmiang Studium.
Co wiecej, argumentacja przedstawiona w odpowiedzi na skarge pozwala przypuszczad,
Ze odstgpienie od okreilenia w_uchwalonej zmianie Studium parametrow i wskaZnikéw
urbanistycznych byto w_rzeczywistosci_podyktowane nie tyle obiektywnymi okolicznosciami
(zwiaszcza wzmiankowang _specyfikg terenu), ile raczej subiektywnym przekonaniem
o _zasadnosci (celowosci] pozostawienia organowi planistycznemu pelnej, niczym nie
skrepowanej swobody w ksztaftowaniu parametrow zabudowy na etapie uchwalania {zmiany)
m.p.z.p. Takie rozumowanie jest jednak sprzeczne z samgq istotg studium. Akt ten jest bowiem
formg realizacji obowiqzku prowadzenia polityki przestrzennej przez samorzqdowe wiladze
lokalne, i jako taki jest nie tylko aktem majgcym okresiaé zatozenia lokainej polityki
przestrzennej, ale takie zawierac ustalenia wigigce przy sporzqdzaniu m.p.z.p. oraz efementy
regulacyjne w postaci lokalnych zasad zagospodarowania. Studium z zatoZzenia ma byé aktem
elastycznym, ktory jednak wyznacza nieprzekraczaine ramy dla _swobody planowania
przestrzennego (por. wyrok NSA z 24 paZdziernika 2018 r., Il OSK 3275/17, CBOSA; por. te
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, Komentarz, pod red, Z. Niewiadomskiego,
Warszawa 2016, art. 9 Nb 1 i 3, s. 88 i 89). Tym samym tres¢ studium nie moie pozostawiac
catkowitej dowolnosci w ksztaftowaniu zabudowy w planie miejscowym, w szczegdlnosci
wyrainie "przenoszqc” obowiqzek ustalenia okreslonych, wymaganych parametrow [ub
wskaZnikow urbanistycznych na etap uchwalenia planu. To studium winno zakresli¢ ramy

przyszlej zabudowy, a plan miejscowy ma je precyzowaé fkonkretyzowad). Natomiast brak
jakiejkolwiek requlacji w studium okreslajgcej ksztaft (wartoici graniczne) zabudowy

powoduje, iz to faktycznie plan miejscowy spetnia obydwie role. {...)”;

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 lipca 2020 r., sygn. akt
Il SA/Ol 155/20, publ. Centralna Baza Orzeczern Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: ,Jak wynika z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b) u.p.z.p., w studium okresla sie
w szczegolnosci uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 7 lit. d), kierunki i wskaZniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy.
Przepis ten znajduje uszczegdtowienie w § 6 pkt 2 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury,
na mocy kidrego ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaZnikéw dotyczgeych




zagospodarowania oraz uzytkowania terendw powinny w szczegdinosci okreslaé minimaine
i maksymalne parametry i wskainiki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywac
tereny do wylqczenia spod zabudowy, a takie zawierad wytyczne okreslania tych wymagari
w planach miejscowych. W warunkach niniejszej sprawy, jak stusznie zauwazyt Wojewoda,
Rada dopuscita sie naruszenia wskazanych przepiséw z uwagi na pominiecie w tresci studium
kluczowych dia tadu przestrzennego parametréw i wskainikow zabudowy, takich jak
minimalna i maksymalna intensywnos¢ zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Sporzqdzenie bilansu terenéw ma wplyw na tres¢ rozwigzan przyjetych
w studium, w tym na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaZnika
intensywnosci zabudowy (zob. wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., Il OSK 1608/17, CBOSA). Whrew
twierdzeniom Rady, zawartym w odpowiedzi na skarge, Ze podstawowq zasadg jest
nieingerowanie w zapisach studium w zakres ustaler zarezerwowanych dla planu miejscowego,
podkreslic nalezy, ze przytoczone przepisy naklfadajgce obowigzek ustalenia w studium
minimalnych i maksymalnych wskainikow urbanistycznych majq charakter przepiséw
bezwzglednie obowiqzujgcych. Tym samym przy uchwalaniu studium nalezy obligatoryjnie
dokona¢ ustalent przewidzianych w tych przepisach. Wyznaczenie wspomnianych wskaznikéw
w Zadnym razie nie stanowi ingerencji w materie zarezerwowanq dia plandw miejscowych.
W studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegélnych obszaréw gminy i ich przeznaczenia, jak
rowniez okresla podstawowe parametry i wskainiki urbanistyczne. Brzegowe zas wartosci
wskaznikow zabudowy nie muszq przejawiac sie w skonkretyzowaniu ich okreslonymi liczbami
miary, ale muszq byc¢ uchwytne na podstawie samej tresci studium. Studium joko akt
planistyczny okresla bowiem polityke przestrzenng gminy | wige organy gminy przy
sporzqdzeniu planu miejscowego (tak tez w wyroku Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Olsztynie z dnia 27 czerwca 2019 r., sygn. akt Il SA/OI 389/19, CBOSA).”:

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 lutego 2020 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2332/19, publ. Centralna Baza Orzeczer Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: ,Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. w studium okresla sie
w szczegolnosci: 1) uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 7 lit d: a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terenow, w tym wynikajqce z audytu krajobrazowego, b) kierunki i wskazniki
dotyczqce zagospodarowania oraz uZytkowaniag terendw, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe oraz tereny wyfqczone spod zabudowy. W rozporzqdzeniu w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ustalono
wymogi dotyczqce stosowania standardoéw przy zapisywaniu ustaleri czeici tekstowej projektu
studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczqce kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny okresla¢ dopuszczainy zakres i ograniczenia tych
zmian, a takie zawierac wytyczne ich okreslaniac w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzgdzenia), zas ustalenia dotyczgce kierunkéw
i wskainikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uiytkowania terenéw, powinny
w szczegolnosci okreslac minimaine i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajqce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zréwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylqgczenia spod zabudowy, a takie
zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2
ww. rozporzgdzenia). Zgodnie z art. 2 pkt 16 ustawy o p.z.p. przez parametry i wskazniki
urbanistyczne nalezy przez to rozumieé "parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach
planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art.



40". W kontekscie powyiszego prawidlowe jest stanowisko Wojewody, ie uiyty w przepisie
§ 6 pkt 2 rozporzqdzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego zwrot "minimalne i maksymaine parametry"” odnosi sie
do kierunkdw i wskainikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uiytkowania terendw
(art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy). Natomiast w czesci tekstowej zmiany studium pn. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego, stanowiqcym zalgeznik nr 1 do uchwafy, str. 36-41,
nie okreslono jakichkolwiek parametréw oraz wskaznikéw urbanistycznych dia dokonywanef
zmiany studium. (...) Podzieli¢ nalezy ocene organu nadzoru, e takie parametry i wskazniki nie
sq wiqzgce, bowiem stanowiq co najwyiej propozycje do rozwazania na etapie sporzqdzania
projektu planu miejscowego. {..) Tym samym, sformutowane w zmianie studium wytyczne
do sporzqdzanych planéw miejscowych sq w tej sytuacji jedynie propozycjami, postulatami
i zaleceniami i nie mogq byc tym samym uznane za ustalenia wigigce przy sporzqdzaniu
planéw miejscowych. (..) Niewgtpliwie w zmianie studium nie okreslono minimalnych
i maksymalnych parametrow i wskainikéw urbanistycznych, a takie wytycznych do ich
okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem studium
jedynie proponuje si¢ przyjecie wszystkich wymienionych wskaznikéw, zas w przypadku
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej warto$é parametru nie zostala w sposdb
precyzyjny okreslona w_formie jednoznacznej wartosci granicznej, co oznacza, ie zmiana
studium w tym zakresie zostata podjeta z naruszeniem § 6 pkt 2 rozporzqdzenia w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
w zwiqzku z art, 10 ust. 2 pkt 1 lit, b ustawy o p.z.p.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit: ,Stosownie do § 6 pkt 1 i pkt 2 rozporzgdzenia,
wymogi dotyczqce stosowania standarddw przy zapisywaniu ustaler czesici tekstowej projektu
studium obejmujq ustalenia dotyczqce kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terendw, wskazujqc, Ze powinny one okresla¢ dopuszczalny zakres
f ograniczenia tych zmian, a takie zawieraé wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego; ustalenia dotyczqce kierunkow i wskaznikow dotyczgcych
zagospodarowania oraz uiytkowania terenéw, wskazujqce, ze powinny one w szczegoélnosci
okreslac minimalne i maksymaine parametry i wskainiki urbanistyczne, uwzgledniajgce
wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego
rozwoju, wskazywac tereny do wyiqczenia spod zabudowy, a takie zawieraé wytyczne
okreslania tych wymagar w planach miejscowych. Opierajqgc sie na przytoczonych reguiacjach
prawnych, rowniez | w tym aspekcie sprawy organ nadzorczy trafnie zauwazyf, e w czesci
tekstowef Zmiany Studium, w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego - Etap ll, ppkt
1.2.2.1. pn. Kierunki i wskainiki dotyczgce zagospodarowania oraz uiytkowania terendw
(str. 27 - 32) nie okreslono parametréw oraz wskaznikéw urbanistycznych dla wyznaczonych
na rysunku obszaréw zabudowy: ustugowo - mieszkaniowej, mieszkaniowo — ustugowej,
letniskowej, ustug publicznych, istniejqcej produkcyjno - ustugowej oraz produkcji obsfugi
rolnictwa. Przyjeta przez Rade konstrukcja zmiany studium polegajgca na czesciowym
przytoczeniu, w czegsci tekstowej, wczesniejszych zmian Studium dokonanych na mocy wyzej
wymienionych uchwat z 2008 r., 2010 r,, 2011 r. i 2012 r., pomimo dokonania Zmiany Studium
w odniesieniu do catego obszaru Gminy Sfupno, skutkowafa tym, ze dla obszaréw objetych
wczesniejszymi  zmianami pozostawiono czes¢ zapiséw. Tym samym, w odniesieniu
do obszaréw zabudowy: mieszkaniowej z dopuszczeniem usfug podstawowych, produkcyjno-
ustugowej i rekreacyjno-sportowej, obowiqzujg jednoczesnie ustalenia zawarte odpowiednio
nastr. 29— 32, 30— 32 | 29 —~ 32. Wszystko to w istocie sprowadza sie do tego, ze dla obszaréw




o toisamym charakterze obowiqzujq inne wielkosci w zakresie wskaznikéw: intensywnosci
zabudowy, maksymalnej zabudowy, czy wysokosci zabudowy. Akceptacja zaprezentowanego
stanowiska organu nadzoru wigze sie réwniez z wczesniejszq oceng Sqdu, dokonangq whbrew
stanowisku zajmowanemu przez skarzqgeq ("wszystkie wykreslenia znajdujg sie w przypisach”),
Ze przypisy wskazujgce na dodanie tresci danej, wezesniejszej, zmiany Studium nie oznaczajq
wykreslenia tej tresci z obecnej Zmiany Studium. Czesé obszarow objetych wczesniejszymi
zmianami Studium zostata objeta modyfikacjami w czesci graficznej, w przeciwieristwie
do czesci tekstowej. Uprawnione jest twierdzenie, ze w odniesieniu do czesci terendw objetych
wezesniejszymi zmianami obowiqzywaé mogqg zamieszczone w czesci tekstowej réine
(w rozumieniu odmienne) parametry i wskazniki urbanistyczne. Dalej naleiy zgodzi¢ sie
z Wojewodyg, ze skoro w Studium w 2.1 "Standardy zabudowy w strefach funkcjonalnych”
jedynie “proponuje sie" okreslone wskainiki zagospodarowania terenéw (str. 29-30),
we wszystkich wczesniejszych jego zmianach, to oznacza, ie w czesci tekstowej Zmiany
Studium nie okreslonc w sposéb wiqgiqgcy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych
minimalnych i maksymalnych parametréw i wskaZnikow urbanistycznych. | wbrew
argumentacji skariqcej sq to ustalenia obowiqzujgce.”;

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 wrzesnia 2017 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1754/17, publ. Centraina Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: ,Minister Infrastruktury, dziatajgc na podstawie art, 10 ust. 4 p.z.p w § 6 ustalit
wymogi dotyczqgce stosowania standardéw przy zapisywaniu ustaleri czesci tekstowej projektu
studium wskazujge na powinnos$¢ okreslenia m.in, minimalnych i maksymalnych parametrow
i wskainikow urbanistycznych uwzgledniajgcych wymagania fadu przestrzennego w tym
urbanistyki i architektury, wskazania terenéw do wyfgczenia spod zabudowy a takie
wytycznych dla wymagar planéw miejscowych. Skoro zatem studium miafo spefniac
te powinno$¢ winno sprecyzowad te parametry. Minimalne i maksymalne wskaZniki
urbanistyczne to nic innego nii wskainiki "od-do". W zwiqgzku z tym wywody skarigcego,
Ze rozdziat 1 Czesé 2, tom 2 zafqeznika do uchwaty spetnia wymogi art. 10 ust. 2 pkt 1 lit b p.z.p.
i & 6 pkt 2 rozporzqdzenia, nie zastugujg na uwzglednienie. (...) O ile moina sie zgodzi¢ ze
skarzgeym, e organ nadzoru ustalenia co do naruszenia oparf na uzytym sformufowaniu
"nalezy dqzyc" jako stanowigcym postulat a nie wytyczng co do zakresu powierzchni
biologicznie czynnej, ktdre to rozumowanie nie jest do korica prawidfowe, to jednak nawet przy
pominieciu tego poglgdu nalezy ostatecznie dojs¢ do wniosku, ze organ gminy nie wskazat
w sposéb prawidfowy tego parametru, gdyz w odniesieniu do terendw 1 TW i 2 TW nie okresiif
wskaZnika minimalnego — nie wiadomo do jakiego poziomu mozna go obnizy¢ na terenach
przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne oraz terenach ktore pozostang lasami. Tego
rodzaju zapisy studium nie spefniajq wyrazonej w 9 ust. 4 p.z.p. zasady przejrzystosci,
czytelnosci a przede wszystkim jednoznacznosci. Zwrdcic nalezy uwage, Ze nie spetniajg
kryterium zasad fadu przestrzennego ustalenia, iz wysokos¢ budynkéw moze wynosic od zero
do 85 m. Tak uksztaftowane pdarametry mogq co najwyzej wprowadzi¢ chaos urbanistyczny,
tym bardziej gdy mowa jest o tym, ze budowle mogg by¢ budowane wg indywidualnych
potrzeb. Ta niejednoznacznos$é przesgdza o wadliwosci zapiséw studium a nie niefoertunnosc
uzytego w uchwale sformufowania "nalezy dgzyé" Z uchwaty mimo tego zapisu da si¢ ustalic
ww. parametry tyle tylko, Ze nie spefniajg one wymogow ustawowych z powodow podanych
wyzej. Ostatecznie zatem zapisy te sq niezgodne z § 6 ust. 2 rozporzqdzenia. Wbrew wywodom
skargi w odniesieniu do terendw TW1 i TW 2 nie chodzi o wieksze uszczegdlfowienie ale
o sprecyzowanie tych parametréw w sposob jasny i precyzyjny. Tak aby przy sporzqdzaniu
planu nie byto dowolnosci w tym zakresie. Oczywiécie ma racje skarigca gmina, Ze szczegofowe




parametry ustala sic w planie miejscowym — o czym stanowi § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnig 2003 r, w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1587). Jednakie Studium nie ma
na celu okreslenia szczegotowych parametréw zabudowy dla danej dziatki ewidencyjnej ale
okreslenia ram w jakich proponuje sie sposéb uksztaftowania na danym terenie zabudowy.
Te ramy to granice poiniejszego planowania — co potwierdza powofany przez gmine
komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcjg
Z Niewiadomskiego, Wydawnictwo BECK Warszawa 2006.

W kontekscie powyziszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwagi na naruszenie art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy
0 p.z.p., w zwigzku z § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz z ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy tack nie jest takie wiadomym, ktére z obszaréw gminy zostaty zaliczone do
obszaréw dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowege planu zagospodarowania
przestrzennego, dla ktdrych zas gmina zamierza sporzadzic taki plan. W tym miejscu podkreslenia
wymaga fakt, ze kwestie obligatoryjnego oraz fakultatywnego sporzadzenia planu miejscowego
ustawodawca uregulowat w odrebnych jednostkach redakcyjnych ustawy o p.z.p. | tak:
~obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalefi i podziatu nieruchomosci, o takze obszary przestrzeni publicznej” — to
wymog wynikajacy z dyspozycji art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.;

- ,obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzqdzic miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne” — to wymadg wynikajacy z dyspozycji art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy
o p.z.p.

W doktrynie przyjmuje sig, ze aktualny system planowania przestrzennego oparty jest na zasadzie

fakultatywnosci planowania miejscowego {por.: Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.

Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, art. 14, Nb 3; M, Szewczyk (w:)

Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 100).

Z kolei z art. 14 ust. 7 ustawy o p.z.p. jednoznacznie wynika, ze stanowigcy wyijatek od tej zasady

obowiazek sporzadzenia planu miejscowego powstaje tylko wowczas, gdy przewiduje go przepis

odrebny i regulacji tych, z uwagi na ich wyjatkowy charakter, nie moina interpretowac
rozszerzajaco (exceptiones non sunt extendendae).

Tymczasem w dokonywanej zmianie studium w Rozdziale IX pn. Obszary wymagajgce
sporzgdzenia MPZP (str. 38-39 zatgcznika nr 3 do uchwaty) okreslono, ze:
»0bszary objete obowigzkiem sporzgdzania planow wyznaczono biorgc pod uwage:

o obowigzujgce przepisy prawne

» fiste inwestycji publicznych

o skale i procesy zainwestowania terenow.

Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych
— tereny gérnicze, w przypadku jezeli przewidywane szkodliwe wplywy ng srodowisko bedg
nieznaczne rada gminy moze podjgé uchwate o odstgpieniu od planu,




— obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,

— obszary rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych,

— tereny przeznaczone do rozwoju, d_Zaimujgce grunty rolne chronione przed zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze fI-lii klasy bonitacyinej) lub lesne,

obszary wymagajgce sporzgdzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Przyjeto  nastepujgcy  zakres  wykonywania  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego:
w strefie ksztattowania uktaddw osadniczych - dla terendw potencjalnego rozwoju osadnictwa:

o tereny wielofunkcyjne zwiqzane z rekreacja , mieszkalnictwem i wypoczynkiem,

e 0 dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej,

e 0 funkcji usfugowej w zakresie sportu, rekreacji i turystyki,

e o dominacji funkcji ustugowej i produkcyjno — sktadowej

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzic miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego
e tereny rozwoju funkcji ustugowej w zakresie sportu, rekreacji i turystyki przy drodze nr 60
w Egcku
e tereny potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji ustugowo-produkcyjno-skfadowej
w Woli tgckiej,
s tereny potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowej w Matyldowie,
Zofiowce, Whadystawowie,
e tereny wielofunkcyjne zwigzane z ustugami, rekreacja i sportem w Zdworzu,
e tereny wielofunkcyjne zwigzane z rekreacjq, mieszkalnictwem | wypoczynkiem
w Sendeniu Matym, Matyldowie. {...}".

Organ nadzoru wskazuje, iz przepis art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. wyraznie wskazuje,

iz: ,W studium okresla sie w szczegdlnosci: (...) 8) obszary, dla ktérych obowiqzkowe jest

sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych, w tym obszary wymagajqgce przeprowadzenia scaleri i podziafu nieruchomosci,

a takze obszary przestrzeni publicznej;”. Tym samym musi istnie¢ konkretny przepis prawa, ktory

obliguje do sporzadzenia planu miejscowego. Przepisem odrebnym, z ktérego wynika obowigzek

sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zawarty zostat w:

~ art. 55 ust. 9 ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz. U. z 2020 r. poz. 1970, z pézn. zm.},
w brzmieniu: ,Dla terenéw objetych planem generalnym sporzqdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - zgodnego z zatwierdzonym planem generalnym - jest
obowiqgzkowe, z uwzglednieniem przepiséw dotyczgcych terendw zamknietych. Jezeli teren
zamkniety objety planem generalnym utraci status terenu zamknigtego, sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - zgodnego z zatwierdzonym planem
generalnym dla tego terenu jest obowigzkowe.”;

— art. 98 ust. 2 ustawy z 10 lipca 2015 r. ustawy o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 303}, w brzmieniu: ,,Dia nieruchomosci zajetych pod byfe lotniska wojskowe, przekazanych
wlasciwym jednostkom samorzqdu terytorialnego zgodnie z art. 95 i art. 96, sporzqdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obowiqzkowe, z uwzglednieniem
przepisow dotyczgcych terenow zamknietych.”;

— art. 38b ustawy z 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowe] oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1662, z péin.
zm.), w brzmieniu: ,Gming, ktéra na podstawie decyzji ministra wtasciwego do spraw zdrowid



uzyska potwierdzenie mozliwosci prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego na swoim obszarze,
sporzqdza i uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla strefy ,A” ochrony
uzdrowiskowej, na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach, w terminie do 2 lat od dnia
otrzymania tej decyzji.”;

— art. 16 ust. 6 ustawy z 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2020 r. poz. 282, z pdin. zm.), w brzmieniu: ,Dla obszardw, na ktérych utworzono park
kulturowy, sporzgdza sie obowigzkowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.”;

— art. 5 ust. 1 ustawy z 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady
(Dz. U. z 2015 r. poz. 2120), w brzmieniu: ,Gmina ma obowigzek sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dia obszaru Pomnika Zagtady i jego strefy ochronnej.”;

— art. 5 ust. 1 ustawy z 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa
przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej (Dz. U. Nr 79, poz. 363, z pdzn. zm.), w brzmieniu: ,Dia
nieruchomosci  sporzqdza  sie  obowigzkowo  miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego.”.

Z zadnego przepisu prawa materialnego nie wynika, obowigzek sporzadzenia planu migejscowego
dla terenow gdrniczych. Co wiecej w przepisie art. 7 ust. 2 ustawy z 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2020 r. poz. 1064, z pdin. zm.} ustawodawca przesadzit,
ze W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podejmowanie
i wykonywanie dziatalnosci okreslonej ustawg jest dopuszczalne tylko wowczas, jeZeli nie naruszy
ona sposobu wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w odrebnych przepisach.”.

Z kolei ,obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia terenow roinych na cele nierolnicze oraz
terenéw fesnych na cele nielesne” z woli samego ustawodawcy zostaty zaliczone, na podstawie
przepisu art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do obszardw, dla ktérych gmina co najwyzej zamierza
sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie jest zatem mozliwe by obszary
do obowiazkowego sporzadzenia planu miejscowego stanowity jednoczesnie obszary do jego
fakultatywnego uchwalenia.

Zaden przepis prawa nie nakazuje réwniez sporzadzi¢ obowigzkowo plan dla obszarow
Jrozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych”. W ustawie o p.z.p. jest mowa
o tym, e lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 2000 m? przewiduje sie
w studium, a nastepnie w planie miejscowym (odpowiednio art. 10 ust. 3ai art. 15 ust. 2a ustawy
o p.z.p.). Oznacza to, iz tego typu obiekty sg realizowane w oparciu o ustalenia planu miejscowego,
jednakze w tym przypadku ustawodawca nie moéwi o cbowigzkowym wskazanju tych obszaréw
do sporzadzenia planu miejscowego. Dodatkowo w ustawie o p.z.p. jest mowa o obiektach
handlowych o powierzchni powyzej 2000 m?, a nie jak wskazano w przedmiotowym studium
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych”.

Ponadto w ocenie organu nadzoru pozostaje poza sporem, ze dyspozycja art. 10 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p., w czesci dotyczacej sformutowania: ,obszary, dia ktorych obowigzkowe jest
sporzqgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw
odrebnych, w_tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalei i podziafu nieruchomosci,”
zobowiazuje do obligatoryjnego sporzadzenia planu miejscowego dla obszarow wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci, gdy? ma ono charakter przepisu odsytajagcego
do innych przepiséw, a wiec odsytajacych do przepisdw odrgbnych, co potwierdza uzyty przed
cytowanym wyrazeniem zwrot ,w tym”, opisujacy relacje ,zawierania sie”. Granice obszaréw
wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci ustalane sg w planie miejscowym w razie
potrzeby, a potrzeba taka wystepuje wtedy, gdy ksztatt i powierzchnia dziatek potozonych




na danym obszarze nie zapewniajg ich racjonalnego zagospodarowania, zgodnego z ustaleniami
planu miejscowego i zapewniajgcego tad przestrzenny oraz zréwnowazony rozwdj. Samo
dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci nie jest przy tym sposobem zagospodarowania
nieruchomosdci, lecz stuzy jedynie zrealizowaniu wiasciwego sposobu ich zagospodarowania
i wynikaé moze m.in. ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, a wiec z kluczowego dla niniejszej sprawy art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w zwigzku
7 art. 101 ust. 2 oraz z art. 102 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nalezy zauwaizyé, iz wiasciwe zaliczenie poszczegdinych obszaréw do obowigzkowego
sporzadzenia planu miejscowego jest szczegdinie istotne bowiem wywotuje okreslone skutki
prawne. Ot6# stosownie do dyspozycji art. 50 ust. 2b ustawy o p.z.p., ,W przypadku gdy wniosek
o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dotyczy inwestycji, ktorej
lokalizacja, zgodnie z przepisami odrebnymi, moze nastgpi¢ wylgcznie w oparciu o ustalenia planu
miejscowego, organ odmawia wszczecia postepowania.”.

W komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcjg Marka
Wierzbowskiego i Alicji Plucifskiej — Filipowicz {wydanie 2, Wyd. Wolters Kluwers, Warszawa 2016,
str. 141) wskazuje sie, e W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym zwracd sie uwage,
iz regulacia art. 10 ust. 1 formutuje wymogi dotyczgce elementéw analityczno-badawczych
(informacyjnych) studium, do czesci regulacyjnej studium odnosi si¢ zas art. 10 ust. 2. Jednakze
zaréwno wymogi dotyczqce elementow analityczno-badawczych, jak i regulacyjnych nalezy
interpretowac nie tylko jezykowo, lecz takze celowoéciowo, majgc na uwadze cel, ktéremu stuzy
studium. Celem tym jest zas okreslenie polityki przestrzennej gminy (por. wyrok NSA z dnia
25 sierpnia 2009 r. Il OSK 856/09, LEX nr 552886).”.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sie,
7e juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy 0 samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za istotne” haruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzgce
do skutkéw, ktére nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepisow regulujagcych  procedury podejmowania  uchwat
(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoécig samorzadu terytorialnego w Swietle
orzecznictwa NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyisze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 paZdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,Zg istotne naruszenie prawd uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzgce do takich skutkéw, ktére nie mogq zostac zaakceptowane
w demokratycznym paristwie prawnym, ktdre wplywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybieni
nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepiséw prawa ustrojowego, przepisow prawd materialnego przez wadliwg ich wykfadnie oraz
przepiséw regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta
uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpifo. “

Wobec ogdinie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznoéci aktéw organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny.



Wskazana regulacja, okreélajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistoéé prawna niemajaca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszeh nale?y zaliczyé naruszenia znaczace, wplywajgce na tresc
uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajgcych kompetencie
do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw
ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwa ich wykladnig - oraz przepiséw
regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnit, ze:,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytoriainego podiega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyiszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi caty dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wylgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylke co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalno$é samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie s3 za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak}.

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej
majq obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegac
wszelkich norm zwiazanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzeénia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowiazek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadar (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwnie?, Ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny
wiadzy publicznej nafozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa fart. 7
Konstytucji). Ich dziafania, podstawa i granice tych dziafari powinny byc scisle wyznaczone przez
prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te granice
(por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

Istotno$¢ powyzszych naruszef nalezy réwniei kwalifikowad przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato
znaczace, niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest
mniej donioste w porédwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niedcisto$é prawna czy tez
btad, ktéry nie ma wptywu na istotna tresé aktu. Tymczasem wadliwie poczynione ustalenia, majg
istotny wplyw na przyjete rozwiazania, ktére bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace
przepisy.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XIX/178/2021 Rady Gminy tack z 19 lutego 2021 r. ,w sprawie: Studium uwarunkowan



i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy tqck.”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia.

Gminie, w éwietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki
/podpisano elektronicznie/



