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Warszawa, 31 grudnia 2021 r.

WNP-1.4131.333.2021.MW1

Rada Gminy tack
ul. Gostyninska 2
09 — 520 tack

Rozstrzygniecie nadzorcze
Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 i 1834)
stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr XXII1/238/2021 Rady Gminy tack z 23 listopada 2021 r. ,w sprawie: Studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy tgck”.
Uzasadnienie

Rada Gminy tack na sesji 23 listopada 2021 r., podjeta uchwate Nr XXI11/238/2021 ,w sprawie:

Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy tqck”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 12
ust. 1, art. 27 i art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pdzn. zm.), przy czym w przedmiotowej sprawie nie ma
zastosowania art. 27 ustawy o p.z.p., bowiem odnosi sie on do trybu zmiany studium, nie za$
uchwalenia zupetnie nowego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego gminy.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzenne] 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 zrownowazony

rozwdj za podstawe tych dziatan.
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Stosownie do ustaled art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan witasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzisze 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 uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwfaszcza przestrzegania zasad planowania

przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty

rady gminy, w catosci lub w czesci, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania studium,

istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wfasciwosci organéw w tym

zakresie.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegétowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy

uwzglednieniu wartosci, o ktédrych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposéb szczegdtowy, kwestie dotyczace planowania
i zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajgcego do
okreslenia, przez wtasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie, co nastepuje

w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wsréd ogdétu uchwat rady gminy podlegajgcych nadzorowi pod wzgledem
zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duiym stopniu opisowym,

na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktada sie z dwdch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami, ktéra
stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowigcg punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujgcymi dyspozycje
realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzgce organy gminy

przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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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, biorqgc pod uwage cel, ktéremu ma stuzy¢
studium. Nie mozna zatem utrzymywad, Zze wymaog zawarcia w studium danego elementu jest juz
spetniony, jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymdg ten jest spetniony
dopiero wowczas, gdy napisano o nim tak, by wynikaty z tego konkretne dyrektywy na przysztosc,
pozwalajgce napisac »spdjny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia
studium sq zatem sprzeczne z ustawq wtedy, gdy nie realizujg dyspozycji konkretnej normy

ustawy, a_takie wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »hastowosé« nie pozwalajg na realizacje

celow, ktore ma do spetnienia studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., Il SA/Kr 608/02, 0SS

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 nastepnie
w kierunkach rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania

oceny, czy w_studium uwzgledniono wartos$ci planowania przestrzennego okre$lone w art. 1

ustawy o p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych

przepisow odrebnych, a takze nie wykraczajg 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 ,Nalezy stwierdzi¢, ze organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustalenia
nie tamig obowiqzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
jednak znalez¢ zbadanie studium pod kgtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza
poza granice okreslone w art. 10 i nie zawiera np. ustalen zastrzezonych dla miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.”.

Nie ulega rowniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje wiadztwo
planistyczne dajace jej mozliwos¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania
terenu, w ramach ktérego 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 okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
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zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do

sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wtadzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wtfadzy publicznej, podlega ograniczeniom wynikajgcym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy witadzy
publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.

wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktérych mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegolnych obszaréow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, 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 wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe lub takg funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne

i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego

sg konsekwencijg zapiséw studium. W ramach uprawnien wynikajgcych z wtadztwa planistycznego,

gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow
gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne, rowniez wigzg organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,

zas zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst i rysunek
studium oraz rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zatgczniki do uchwaty
o uchwaleniu studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materiatow
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczenn, nazewnictwa,
standardéw oraz sposobéw dokumentowania prac planistycznych okredlito, wydane na podstawie

upowaznienia zawartego w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie w sprawie zakresu
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projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W § 4 ust. 1 obowigzujgcego w dacie podjecia uchwaty 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, ze projekt studium
powinien zawieraé: 1) cze$¢ okreslajaca uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1
ustawy, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej, 2) czes¢ tekstowg zawierajacy ustalenia
okreslajgce kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2
ustawy, 3) rysunek przedstawiajgcy w formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze granice obszaréw, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2 ustawy, 4) uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen

projektu studium. Ponadto zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzgdzenia w studium nalezy okresli¢

wptyw uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., na ustalenie kierunkow

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

W tym miejscu uzasadnienia nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz Wojewddzki Saqd 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 XI1/108/2016 Rady Gminy tack z 10
czerwca 2016 r. w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tack, stwierdzit niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty. Po tym fakcie Rada
Gminy tack podjeta m.in. na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., uchwate Nr VII/67/2019
z 8 pazdziernika 2019 r. oraz Nr XIX/178/2021 z 19 lutego 2021 r. Organ nadzoru, réwniez
i w tych przypadkach stwierdzit niewazno$¢ uchwat w catosci, w sposéb jasny i precyzyjny,

wskazujac i wyjasniajac naruszenia prawa.

Tymczasem, dokonujgc analizy uchwaty Nr XXI11/238/2021 Rady Gminy tack z 23 listopada 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 XVIII/182/2013 Rady Gminy tack z 26 czerwca
2013 r., organ nadzoru ponownie stwierdzit wewnetrzne sprzecznosci i sporzadzenie bilansu

terendw przeznaczonych pod zabudowe niezgodnie z wymogami przepisdw ustawy o p.z.p.

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

przedmiotowej uchwaty.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemrug42c44dboaxdcmbxge2donzt
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemrug42c44dboaxdcmbxge2donzu
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Biorgc pod uwage powyzszg uchwate inicjujgcg proces sporzadzania nowego studium, organ
nadzoru wskazuje, iz zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planowaniu
przestrzennym uwzglednia sie m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni;

prawo wtasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwos¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, sSrodowiskowych

i spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 okreslono katalog przestanek, ktdrymi majg sie kierowac

organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobdéw zagospodarowania i korzystania

z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniag i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy majg bowiem dazy¢ do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancéw
publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy
na obszarach juz zurbanizowanych, badZz przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
Powyzsze oznacza, iz nowe przesadzenia planistyczne mogg nastgpic tylko i wytacznie 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
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dqzenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy: a)na obszarach o w petni wyksztatconej 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 obiektow fizjograficznych (Dz. U.
poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potoionych
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

charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
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wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz

sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.

Konkretyzacje ww. wartosci 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. c ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485), z dniem
18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujgc uchwate w sprawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezato uwzgledni¢ uwarunkowania

wynikajgce w szczegdlnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych bilans

terendéw przeznaczonych pod zabudowe.

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

zabudowe, kolejno:

1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1

pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyrazone

w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje sie chtonnosc, poftozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztatconej 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 obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwosé¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3) szacuje sie chtonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosc
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

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

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy

- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
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b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
terendw pod zabudowe uzupetnia sie o rdznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej
Z uzupetnionego bilansu;

5) okresla sie:
a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy,
b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wfasnych, zwigzane
z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku,
o ktorym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktorych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg 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, bgdz zmiany obszaréw

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac¢ oceny chtonnosci:

— obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktorej moze byé realizowana nowa zabudowa;

— obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni wyksztatconej

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chtonnosci i zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, 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 okreslong chtonnos¢. W _przypadkuy,

gdy chtonnos¢ terendw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania w planach

miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nhowa zabudowe, w studium nie mozna zmienié

funkcji kolejnych obszarow.

Z analizy zatacznika Nr 1 do uchwaty — tekstu Studium, Rozdziat 7. pn. ,Potrzeby
i mozliwosci rozwoju gminy”, Podrozdziat 7.4. pn. , Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe”,

maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe (str. 61 — 68) wynika, ze w roku 2047:
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= maksymalne zapotrzebowanie powierzchni nha nowa zabudowe (str. 63):

+ mieszkaniowg w gminie tack oszacowano na poziomie:

— 144 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, gdzie zostato uwzglednione juz
zwiekszenie 0 30% ze wzgledu na niepewnos¢ procesdw rozwojowych, zajmujacej
tacznie powierzchnie 72 ha, w wariancie demograficznym;

— 202 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, gdzie zostato uwzglednione juz
zwiekszenie 0 30% ze wzgledu na niepewnos¢ proceséw rozwojowych, zajmujacej
tacznie powierzchnie 101 ha, w wariancie ekonomicznym (uwzgledniajacym
pozwolenia na budowe);

— 520 800 m? powierzchni uzytkowej zabudowy, gdzie zostato uwzglednione juz
zwiekszenie 0 30% ze wzgledu na niepewnos¢ procesdw rozwojowych, zajmujace;j
tacznie powierzchnie 260,4 ha, w wariancie spotecznym (uwzgledniajacym
powierzchnie mieszkaniowa);

« ustugowa w gminie tack oszacowano na poziomie:

— 31 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy w wariancie ekonomicznym

(uwzgledniajagcym pozwolenia na budowe).

=  chtonnos¢ obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej, pod funkcje zabudowy (str. 65):

« mieszkaniowej oszacowano na poziomie 234 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujacej tacznie powierzchnie 117 ha;

« ustugowej i przemystowej oszacowano na poziomie 75040 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy, zajmujacej facznie powierzchnie 18,76 ha;

« letniskowej oszacowano na poziomie 173 600 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujacej facznie powierzchnie 86,8 ha;

= chionno$é¢ obszarow w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
przeznaczonych pod funkcje zabudowy (str. 68):

« mieszkaniowej oszacowano na poziomie 314 400 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujacej tacznie powierzchnie 157,2 ha;

« ustugowej oszacowano na poziomie 75 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
zajmujgcej facznie powierzchnie 18,8 ha;

« letniskowej oszacowano na poziomie 96 600 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,

zajmujacej facznie powierzchnie 48,3 ha.
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W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz tak okreslone zapotrzebowanie nie spetnia zadnych
wymogow okreslonych w przepisie art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p, ktére nakazuje, by
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowag zabudowe, wyrazone bylo w ilosci
powierzchni  uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, albowiem
w przedmiotowym przypadku maksymalne zapotrzebowanie okreslone zostato w sposob tgczny

dla réznych - niezaleznych - funkcji i to w trzech wariantach dla zabudowy mieszkaniowej.

Powyzsze potwierdza Urzad Gminy w tacku w swoim piSmie z 28 grudnia 2021 r., znak:
RP.6720.1.2013, bedacym odpowiedzig na zawiadomienie Wojewody Mazowieckiego o wszczeciu
postepowania nadzorczego z 22 grudnia 2021 r., znak: WNP-1.4131.333.2021.MW1, w ktorym

stwierdzono: , Wyliczenia maksymalnego zapotrzebowania dla funkcji zabudowy mieszkaniowej

i ustugowej dokonano w trzech wariantach odnoszqc sie do art. 10 ust. 1 pkt 7 lit a) i ust. 5 pkt 1

ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére mowig
o okreslaniu potrzeb gminy i maksymalnego zapotrzebowania na zabudowe na podstawie analiz

ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych i prognoz demograficznych.”.

Jezeli zatem stosownie do wymogow art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.z.p. w studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajagce m.in. z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania
i uzbrojenia terenu, to nalezy zauwazy¢, iz w studium, na planszy uwarunkowan, stanowigcej
zatacznik nr 2 do uchwaly, wyodrebnione zostaty m.in. tereny istniejgcych uktadéw osadniczych
wg dominujacej funkcji:

— mieszkaniowej;

— zagrodowej;

— ustugowej;

— letniskowej;

— produkcyjnej;

— ustug publicznych,

to dla tak wyodrebnionych obszaréw funkcjonalnych, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 5 pkt 1
ustawy o p.z.p. nalezato okresli¢c osobno zapotrzebowanie na dang funkcje (ewentualnie grupe

pokrewnych funkcji) i odnies¢ jg do powierzchni uzytkowej zabudowy.

Z kolei na zatgczniku nr 4 do uchwaly, przedstawiajgcym kierunki zagospodarowania

przestrzennego, wyodrebnione zostaty m.in. obszary:

10



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 12665

terendw adaptacji, przeksztatcen, porzgdkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji mieszkaniowej;

terendw adaptacji, przeksztatcenn, porzadkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej;

terenédw o dominujgcej funkcji zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy

mieszkaniowej i ustugowej;

terenow o dominujacej funkcji zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy

mieszkaniowej i letniskowej;

terendw adaptacji, przeksztatcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji ustugowej;

terendw adaptacji, przeksztatcenn, porzadkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujgcej funkcji ustugowej zwigzanej z wypoczynkiem i rekreacjg;

terendw adaptacji, przeksztatcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji rekreacyjnej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej;
terendw adaptacji, przeksztatcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji produkcyjno-ustugowej;

terendw potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowej;

terendw potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej;

terendw potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji ustugowo-produkcyjno-sktadowej;
terendw rozwoju funkcji ustugowej w zakresie sportu, rekreacji i turystyki;

terendéw 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, rekreacja i sportem.

Powyisze oznacza, iz_maksymalne zapotrzebowanie, a w _jego nastepstwie takze chtonnos¢,

winna by¢ okreslona odrebnie przynajmniej dla_podstawowych obszaréw funkcjonalnych

wyréinionych 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 ustugowej. Powyzsze nalezy rowniez rozpatrywaé¢ w kontekscie

szacowania chtonnosci obszarow w ramach zwartej struktury funkcjonalno - przestrzennej,

ktorego dokonano odrebnie dla funkcji: mieszkaniowej, letniskowej, ustugowej, przemystowej

11
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i produkcyjno-ustugowej (vide str. 66 tekstu uwarunkowan), jak réwniez chtonnosci wynikajacych

z obowiazujacych planéw miejscowych (poza zwartg strukturg), ktérego dokonano odrebnie dla

funkcji: mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej i ustugowej (vide str. 68 tekstu

uwarunkowan).

Organ nadzoru wskazuje, ze juz samo okre$lenie maksymalnego zapotrzebowania, w_trzech
wariantach, tj. demograficznym, ekonomicznym uwzgledniajgcym pozwolenia na budowe oraz

spotecznym uwzgledniajgcym powierzchnie mieszkaniowg, uniemoiliwia prawidtowe

wykonanie bilansow oraz oszacowanie faktycznej mozliwosci predysponowania nowych

terendw z przeznaczeniem pod dang funkcje zabudowy. Kluczowym w sprawie jest zatem

mozliwos¢ jednoznacznego wykazania, w ramach sporzadzanego bilansu, mozliwosci
wyznaczania nowych obszarow pod zabudowe, poza zwartg 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 mozna to uczyni¢, czy tez alternatywnie wskazanie, ze
nie jest moiliwe predysponowanie nowych terenéw gminy pod danag funkcje zabudowy,

w zwigzku z dyspozycjg 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 sformutowanie
,ha podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych
oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a-c, maksymalnego w skali
gminy zapotrzebowania na nowgqg zabudowe, wyrazonego w ilosci powierzchni uzytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy”. Powyisze oznacza, iz okre$la sie jedno

maksymalne zapotrzebowanie dla kaidej odrebnej funkcji zabudowy, ktorg przewiduje sie

w ramach danego studium.

Tymczasem okreslenie zapotrzebowania w réznych wariantach, wigze sie z faktycznym brakiem

mozliwosci kreowania kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Brak takiej kreacji wynika

z faktu, iz nie jest wiadomym jakie jest faktyczne maksymalne zapotrzebowanie na dana funkcje

zabudowy. Przyjmujac zatem, za gming, zatozenie moziliwosci alternatywnego okreslania

maksymalnego zapotrzebowania otrzymamy rézne wyniki bilansu, ktory to bilans obligatoryjnie

nalezy uwzgledni¢ zarowno przy okreslaniu kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy
i W przeznaczeniu terendw, jak tez przy formutowaniu ustalen w zakresie okreslenia kierunkow

i wskaznikdw dotyczagcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym terendéw

12



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -14 - Poz. 12665

przeznaczonych pod zabudowe oraz terendow z niej wytaczonych, co wynika z dyspozycji art. 10

ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. Z ustalen studium jasno ma zatem wynika¢ jakie jest maksymalne

zapotrzebowanie na dana funkcje zabudowy (wymoég wynikajacy z dyspozycji art. 10 ust. 5 pkt 1

ustawy o p.z.p.) nie zas jakie jest maksymalne zapotrzebowanie w wariancie demograficznym,

ekonomicznym uwzgledniajagcym pozwolenia na budowe czy tez spotecznym i to w dodatku

w_rozbiciu na taczone funkcje, co uniemozliwia prawidtowe ich zestawienie z odmiennymi

funkcjami zabudowy w ramach szacowanej chtonnosci.

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy zauwazyq, iz jezeli maksymalne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg np. w wariancie demograficznym oszacowano
na poziomie: 144 000 m? powierzchni uzytkowej, zas suma chtonnosci, na ktdorg sktada sie
chtonnos$¢ zwarte] struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz chtonnos¢ wynikajgca z planu

miejscowego z wytgczeniem tej struktury, wynosi 548 400 m? powierzchni uzytkowej o funkcji

mieszkaniowej, to powyisze oznacza, iz chtonnos¢ 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 mozliwosci wyznaczenia nowych obszaréw pod zabudowe poza

zwartg strukturg funkcjonalno — przestrzenng oraz poza planami miejscowymi.

Nastepnie przyjmujagc dane dotyczace maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w wariancie ekonomicznym, uwzgledniajgcym pozwolenia na budowe
oszacowanym na poziomie: 202 000 m? powierzchni uzytkowej, przy sumie chtonnosci, na ktora
sktada sie chtonnos$¢ zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz chtonno$¢ wynikajgca
z planu miejscowego z wytgczeniem tej struktury, wynoszgcej 548 400 m? to przy takich
wyliczeniach chtonno$é przewyzsza zapotrzebowanie o 346 400 m?, a tym samym na podstawie
art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p., brak mozliwosci wyznaczenia nowych obszaréw pod

zabudowe poza zwartg strukturg funkcjonalno — przestrzenng oraz poza planami miejscowymi.

Przyjmujgc dane dotyczace maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
W wariancie spotecznym, oszacowanym na poziomie: 520 800 m? powierzchni uzytkowej, przy
sumie chtonnosci, na ktérg sktada sie chtonno$é¢ zwartej struktury funkcjonalno — przestrzenne;j
oraz chtonnos$¢ wynikajgca z planu miejscowego z wytaczeniem tej struktury, wynoszacej
548 400 m? to przy takich wyliczeniach chtonno$é przewyzsza zapotrzebowanie o 27 600 m?, a tym

samym na podstawie art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p., brak mozliwosci wyznaczenia
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nowych obszaréw pod zabudowe poza zwarta struktura funkcjonalno — przestrzenng oraz poza

planami miejscowymi.

Podsumowujac, zapotrzebowanie oraz suma chtonnosci w przypadku ww. trzech wariantéw
przekracza moziliwosci inwestycyjne, tym samym nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych
obszaréw pod zabudowe poza zwarta strukturg funkcjonalno — przestrzenng oraz poza planami

miejscowymi.

Powyzsze potwierdza rowniez Gmina tgck, bowiem w ramach tekstu Studium, stanowigcego

zatgcznik nr 1 do uchwaty (str. 69), stwierdzono, iz: ,(...) Brak jest mozliwosci wyznaczenia nowych

obszarow pod zabudowe mieszkaniowg poza zwartg strukturg obszarow funkcjonalno-

przestrzennych i poza terenami objetymi planami miejscowymi. {(...)".

Tymczasem, zgodnie z zatgcznikiem nr 4 do uchwaty, stanowigcym kierunki zagospodarowania
przestrzennego, wyznaczono nowe obszary funkcjonalne, oznaczone m.in. jako tereny
potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowej (MN) w miejscowosci Wtadystawdw,

poza zwartg strukturg obszaréw funkcjonalno - przestrzennych i poza terenami objetymi planami

miejscowymi, co zostato pokazane na ponizszych fragmentach rysunkdéw). Jak wynika z rysunku

studium, stanowigcego uwarunkowania rozwoju, powyzsza zmiana wynika m.in. ze ztozonego

whiosku mieszkancow.

Fragment zatacznika nr 2 pn. Fragment zatgcznika nr 4 pn.

,yUwarunkowania rozwoju” »Kierunki zagospodarowania przestrzennego”

odcius?
! .

Nz Wa

POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
: WNIOSKI MIESZKANGOW 2tOZONE DO STUDIUM : i i A K i
re—y TERENY ADAPTACJI, PRZEKSZTALCEN, PORZADKOWANIA | INTENSYFIKACJI ISTNIEJACEGO UKEADU OSADNICZEGD
f ; 0 DOMINUJACEJ FUNKC.JI ZABUDOWY ZAGRODOWE. Z DOPUSZCZENIEM ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ | USLUGOWEJ
TERENY OBJETE MPZP
* &
TERENY PREEZNAGZONE DO URBAKMZAC! 7 / TERENY POTENCJONALNEGO ROZWOJU O DOMINUJACE) FUNKCJI MIESZKANIOWEJ
W OBOWIAZUJACYM STUDIUM l
LACK MIEJSCOWOSCI O DUZYM RUGHU INWESTYCYJNYM

TERENY PRZEZNACZONE DO URBANIZACJI
W DECYZJACH ADMINISTRACYJNYCH

GRANICE OBSZAROW
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH
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Analizujac bilans w odniesieniu do funkcji zabudowy ustugowej nalezy uznaé, ze w tym przypadku,

réwniez w sposob nieprawidtowy wyznaczono zapotrzebowanie na nowa zabudowe.

Rowniez analogicznie do funkcji mieszkaniowej, przedstawia sie kwestia samego bilansu
w odniesieniu do funkcji zabudowy ustugowe]. Pomijajac juz kwestie, ze w jednym miejscu
Studium poddano analizie tylko zabudowe ustugowg, w innych zas tgcznie zabudowe produkcyjno
— ustugowg, nalezy zauwaziy¢, iz w przypadku przyjecia maksymalnego zapotrzebowania na
nowg zabudowe dla funkcji ustugowej w wariancie ekonomicznym, uwzgledniajgcym
pozwolenia na budowe, juz sama chionno$¢ obszarow usytuowanych w ramach zwartej
struktury funkcjonalno — przestrzennej przewyisza tak okreslone zapotrzebowanie, albowiem
chtonnosé¢ (zabudowy ustugowej i przemystowej) oszacowano na poziomie 75 040 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy, zas zapotrzebowanie okreslono na poziomie 31 200 m?2. Jezeli
zatem doliczona zostanie chtonnos¢ wynikajgca z obowigzujgcego planu miejscowego dla samej
zabudowy ustugowej to chtonno$¢ ta przekracza zapotrzebowanie o 119 040 m?, a tym samym

brak mozliwosci wyznaczana nowych obszaréw o funkcji ustugowej.

Majac na uwadze fakt, iz bilans wptywa 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. ai b
ustawy o p.z.p.), to tym samym takie alternatywne kierunki zagospodarowania przestrzennego
nie spetniajg roli ustalen wigzgcych przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego i nie moga stanowi¢ podstawy do sporzadzenia projektu planu miejscowego
z ustaleniami obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy.

Prawidtowa wyktadnia przepisu art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p., w ramach ktérego
ustawodawca postuzyt sie pojeciem maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq

zabudowe oznacza, iz gmina zobowigzana jest do okreslenia jednego mozliwego scenariusza

zapotrzebowania, nie zas jego wariantowosci.

Ponadto, w tym miejscu nalezy podkresli¢, ze Gmina tack, ponownie oparta wyliczenia m.in.

na decyzjach o warunkach zabudowy i wypisach z planéw miejscowych, ktére nie moga stanowié

podstawy do wyliczania zapotrzebowania na nowga zabudowy.

Powyzsze wynika m.in. z zapisdw zawartych w czesci tekstowej uwarunkowan, stanowigcej

zatgcznik nr 1 do uchwaty (str. 65), w brzmieniu: ,Mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy
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na w/w terenach okreslono na podstawie stosunku ilosci zamierzen (decyzje o w.z. i wypisy

Z plandw) do ilosci pozwoleri na budowe (ok. 50%), ktory to wskaznik dostosowano na

poszczegolnych terenach positkujgc sie widocznym zainwestowaniem na ortofotomapach.”.

Tym samym, oceniajgc wielkos¢ obszaréw istniejgcej zabudowy w ramach uktadéw osadniczych
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze jednostki osadniczej (w granicach obszaréw
funkcjonalno-przestrzennych), Rada Gminy tack dokonata oceny obszaréw o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, m.in. w oparciu
0 wypisy z planéw miejscowych, zamiast w oparciu o faktyczny stan mozliwosci realizacji nowej
zabudowy w ramach wykrystalizowanej, w stanie istniejagcym, 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 wglqgdu do studium lub planu miejscowego oraz otrzymania z nich wypiséw i wyrysow.”.
W zwigzku z tym o wypis z planu dla konkretnej dziatki moze wystapi¢ kazdy, w tym m.in.
w celach: notarialnych, prowadzonych postepowan sgdowych i administracyjnych, zwigzanych
z planowanym podziatem dziatki, a takze jedynie w celach informacyjnych. Analogiczna sytuacja
dotyczy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, ktéore rdwniez wydawane sg w réznych celach,
nie tylko tych zmierzajacych do realizacji zabudowy. Co wiecej, zgodnie z art. 63 ust. 1 ustawy
0 p.z.p. ,W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac

wiecej niz jednemu wnioskodawcy”.

Ponownie wskazac nalezy, ze skoro wyliczona chtonnos¢ przekracza znaczgco zapotrzebowanie,

to brak byto jakichkolwiek podstaw prawnych do wyznaczania nowych terenéw

z_przeznaczeniem pod zabudowe m.in. mieszkaniowa i zagrodowa, poza obszarami zwartej

struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi na taki cel

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Tymczasem, szczegétowa analiza ustalen czesci graficznej studium, okreslajgcej uwarunkowania
oraz kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej odpowiednio zatacznik nr 2 i nr 4,
w zestawieniu z wyznaczonymi granicami funkcjonalno-przestrzennych, ktére jak wynika z pisma
Urzedu Gminy tack z 28 grudnia 2021 r., stanowig wyznaczone obszary o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w_granicach jednostek osadniczych, wykazata

jednoznacznie, iz wyznaczone zostaly nowe obszary z przeznaczeniem m.in. pod tereny
potencjalnego rozwoju o dominuijacej funkcji mieszkaniowej, czy tez pod tereny wielofunkcyjne
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zwigzane z rekreacjg, mieszkalnictwem i wypoczynkiem. Tereny te dotychczas byty przeznaczone
pod: ,uzytki rolne (..) nie przeznaczone do urbanizacji mozliwos¢ zalesienia i tworzenia

gospodarstw lesnych” oraz ,,tereny do zalesienia i zadrzewienia”.

Powyisze dotyczy, m.in. miejscowosci: Zazdzierz, Zofiowka, czy tez Wincentdéw i znajduje swoje
potwierdzenie réwniez w wyjasnieniach Urzedu Gminy tack z 28 grudnia 2021 r.: ,(...) Obszary,
dla ktérych dokonano zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej zajmujq powierzchnie
ok. 168ha. Dla terenow tych rozszerzono zakres mozliwych do realizacji funkcji okreslajgc je jako
tereny adaptacji, przeksztafcen porzgdkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu osadniczego
o dominujgcej funkcji rekreacyjnej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej /ML/MN/ tereny
adaptacji, przeksztatcenn porzqdkowania i intensyfikacji istniejgcego uktadu osadniczego
o dominujgcej funkcji mieszkaniowej /MN/ oraz tereny wielofunkcyjne zwigzane z rekreacjq,
mieszkalnictwem i wypoczynkiem /USM/ i w niewielkim zakresie tereny potencjalnego rozwoju

o dominujgcej funkcji mieszkaniowej /MN/. (...)".

Odnoszgc sie, w tym miejscu uzasadnienia, do wyznaczonych w dotychczas obowigzujgcym
studium gminy tack, obszaréw funkcjonalnych oznaczonych jako uZytki rolne oraz tereny

do zalesienia i zadrzewienia, nalezy wskaza¢, iz przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumie¢ obszary zurbanizowane, w ktdorych struktura

przestrzenna, ciggi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej oraz
infrastruktura spoteczna zostaly zrealizowane w takim zakresie, ze zlokalizowanie na tych
obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych,
np. budowy nowych drég czy szkét, zwielokrotnienia przepustowosci istniejgcych sieci uzbrojenia
(tak tez: wyroki Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w: Poznaniu w sprawie sygn. akt
IV SA/Po 1132/18 z 6 marca 2018 r.; Biatymstoku w sprawie sygn. akt IISA/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 Saddow Administracyjnych). Trudno zatem zaliczy¢ do obszardéw
zurbanizowanych pojedynczg, rozproszong zabudowe mieszkaniowa, czy tym bardziej
zagrodowg, ktéra w tym przypadku, w sposob btedny, potraktowana zostata w ramach
oznaczenia: ,Granice  obszarow funkcjonalno-przestrzennych”, skoro to dopiero
w przedmiotowym studium dokonano de facto zmiany funkcji terendéw: ,uZytki rolne {(...)
nie przeznaczone do urbanizacji mozliwos¢ zalesienia i tworzenia gospodarstw lesnych” oraz

Jtereny do zalesienia i zadrzewienia” pod tereny potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji
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mieszkaniowej (MN), czy tez pod tereny wielofunkcyjne zwigzane z rekreacja, mieszkalnictwem

i wypoczynkiem (USM).

Kluczowe w niniejszej sprawie jest zatem poréwnanie, wyznaczonych na mapie przedstawiajgcej
kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatgcznik nr 4, poszczegdlnych obszaréw
funkcjonalnych i ich zestawienie z:

— dotychczas obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tack;

— rysunkiem przedstawiajagcym uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy tack,
stanowigcym zatgcznik nr 2 do przedmiotowej uchwaty, na ktérej zostaty wyznaczone granice
obszaréw funkcjonalno-przestrzennych, ktére zgodnie z wyjasnieniami Urzedu Gminy tgck
zawartymi w piSmie z 28 grudnia 2021 r. stanowig granice obszaréw zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych,

ktore z jednej strony wykazato, ze pojedyncza, rozproszona zabudowa mieszkaniowa oraz

zagrodowa zostata potraktowana jako obszary zurbanizowane. Z drugiej zas strony

z ww. dokumentdéw wynika, ze Rada Gminy tack dokonata oceny chtonno$ci obszaréw o w petni

wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze pozostatych obszaréw, dla

ktérych obowigzujg plany miejscowe, na podstawie wprowadzonej juz korekty obszaréw

o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki

osadniczej, wynikajgcej z podjetej uchwaty Nr XXIII/238/2021 z 23 listopada 2021 r., bedacej

przedmiotem niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

W ten sposdéb, do obszardw zwartej zabudowy zaliczono znaczne powierzchnie gruntdow, ktére
dopiero w przysztosci podlega¢ mogg nowej zabudowie, co w konsekwencji sugeruje wieksze
ich zageszczenie, niz wynika to z faktycznej zabudowy. Powyzszym dziataniem doprowadzono
do wyznaczenia nowych terendw z przeznaczeniem pod zabudowe poza ostatecznymi wynikami
bilansu, co stanowi o istotnym naruszeniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d, art. 10 ust. 5 pkt 2 i pkt 4,
art. 10 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 1 ust. 3 i art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy o p.z.p., ktére nalezy
kwalifikowac jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, w trybie art. 28 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., skutkujgce koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci.

Jak stwierdzit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 11 lutego 2021 r., sygn.
akt IV SA/Wa 1459/20, po rozpoznaniu sprawy ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate

Nr 1.8.2020 Rady Gminy Jasieniec z 30 stycznia 2020 r. ,,w sprawie uchwalenia studium
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jasieniec”: ,(...) Nalezy sie

zgodzi¢ z Wojewodq, Zze w studium nie mozna zmienic¢ funkcji kolejnych obszaréw w przypadku

ady chtonnos¢ terendw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania w planach
miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowg zabudowe. Podstawe dokonania wszelkich

wyliczen zapotrzebowania stanowiq natomiast m. in. szczegofowe analizy i prognozy
demograficzne opracowane dla danej gminy. Bilanse, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 oraz
art. 10 ust. 5-7 u.p.z.p. winny stanowic integralng czes¢ uwarunkowan. Natomiast ostateczny
wynik bilansu w zwigzku z przepisem art. 10 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinien by¢ dopiero podstawq
do wyznaczenia kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow,
a takze kierunkdw i wskaznikdéw dotyczqcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
terenow przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw wyfgczonych spod zabudowy. (...)

W konsekwencji, wyznaczenie nowych obszarow z przeznaczeniem pod zabudowe, pomimo
braku takich mozliwosci, oznacza istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium. Podobnie rzecz
sie ma z wyznaczeniem nowych terenéw pod zabudowe, pomimo braku przeprowadzenia
jakiegokolwiek bilansu dla danej funkcji zabudowy, w zwiqgzku z brakiem okreslenia dla nich
zapotrzebowania. Takie dziatanie w rozpatrywanej sprawie doprowadzito do wyznaczenia
nowych terendw z przeznaczeniem pod zabudowe, poza ostatecznymi wynikami bilansu. {(...)

W realiach rozpatrywanej sprawy, trafna jest wiec konstatacja Organu nadzoru, ze skoro tgczna
maksymalna chfonnos¢ potfozonych na terenie gminy obszarow przeznaczonych w miejscowych
planach pod zabudowe wynosi ok. 5 836 774 m? p.u. (str. 48 - 49 zatgcznika nr 2 do uchwaty,
rozdziat 17.3. pn. "Chtonnos¢ terenow w granicach obowiqzujgcych mpzp"), a zapotrzebowanie
okreslone zostato na poziomie 5 777 778 m2, to chtonnos¢ ta przewyzsza zapotrzebowanie o 58
996 m2 powierzchni uzytkowej. Zatem juz z tego powodu, w zwigzku z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a)
u.p.z.p., brak jest mozliwosci, wyznaczenia nowych obszaréw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowgq, ustug nieucigzliwych i zabudowy zagrodowej. Trzeba tez sie zgodzi¢ z Wojewodg,
Ze przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumiec
obszary zurbanizowane, w ktdrych struktura przestrzenna, ciqgi komunikacyjne i wyposazenie
w sieci infrastruktury technicznej oraz infrastruktura spoteczna zostaty zrealizowane w takim
zakresie, Ze zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych
inwestycji infrastrukturalnych. Wobec tego do obszarow zurbanizowanych nie zalicza sie
rozproszonej zabudowy zagrodowej. Analiza wyznaczonych kierunkow zagospodarowania

przestrzennego, w tym analiza czesci graficznej zmiany studium Swiadczy zas o wyznaczeniu
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nowych, powierzchniowo znaczgcych obszardow z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg,
ustugi nieucigzliwe i zabudowe zagrodowq. Zgodzi¢ sie wiec nalezy z Wojewodq, ze na rysunku
kierunkow zagospodarowania przestrzennego wyznaczono nowe obszary, w tym m. in. obszary
zabudowy mieszkaniowej, ustug nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej, pomimo chtonnosci
przekraczajgcej wartos¢ szacowanego zapotrzebowania. Wyznaczenie nowych obszaréw
z przeznaczeniem pod zabudowe, pomimo braku takich mozliwosci, niewgtpliwie stanowi istotne
naruszenie zasad sporzqdzania studium. Podobnie jak i wyznaczenie nowych terendw pod
zabudowe, pomimo braku przeprowadzenia jakiegokolwiek bilansu dla danej funkcji zabudowy,
w zwigzku z brakiem okreslenia dla niej zapotrzebowania. Doszto wiec do wyznaczenia nowych

terendw z przeznaczeniem pod zabudowe poza ostatecznymi wynikami bilansu.”.

Majgc na uwadze powyzisze organ nadzoru wskazuje, ze nie kwestionuje mozliwosci dokonania
zmiany przeznaczenia terendw pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy t3ck
jest jednoznaczne dokonanie oceny chtonnosci obszaréow o w petni wyksztatconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej, opartej na_faktycznej chtonnosci wynikajacej

z istniejacego i aktualnego zagospodarowania gminy, oraz chtonnosci wynikajacej z ustalen

obowiazujacych planéw miejscowych, w podziale na poszczegdlne funkcje zabudowy, nie za$s

dokonywanie oceny chtonnosci zgodnie z potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy, czyli na

podstawie planowanych dopiero w przysztosci obszarow zwartej zabudowy na terenie gminy tack.

W przedmiotowe] sprawie, organy Gminy tack nie miaty mozliwosci wyznaczania obszardw

o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w ramach obszarow

pn. ,Potrzeby i mozZliwosci rozwoju Gminy”, zgodnie z legendg zamieszczong na rysunku Studium,

stanowigcym uwarunkowania rozwoju, bowiem winny byly wyznaczy¢ obszary zgodnie
z faktycznie istniejagcymi terenami ukifadéw osadniczych wedtug dominujacej funkgji,

tj. mieszkaniowej, zagrodowej, ustugowej, letniskowej, produkcyjnej i ustugi publiczne.

W tym przypadku doszto de facto do wyznaczenia nowych obszaréw z przeznaczeniem pod m.in.
tereny potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji mieszkaniowej (MN), czy tez pod tereny
wielofunkcyjne zwigzane z rekreacjg, mieszkalnictwem i wypoczynkiem (USM) w wymienionych
przykladowo miejscowosciach, na skutek wprowadzonej korekty obszaré6w o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej,

zgodnie z potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy, bedacymi przedmiotem niniejszego

rozstrzygniecia nadzorczego, mimo wyliczen w oparciu o dane zawarte przez samg gmine tack,
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w ramach wykonanego bilansu, z ktorego wynika brak jakiejkolwiek mozliwosci wyznaczenia
nowych obszaréw funkcjonalnych, co oznacza istotne naruszenie art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., a w konsekwencji takze § 4 ust. 1 pkt 3 i § 6 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, w zwigzku

z art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p.

Tymczasem, jedynie w przypadku gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowag

zabudowe, przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

bilans terenéw pod zabudowe uzupetnia sie o réznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej

zabudowy poza ww. obszarami, maksymalnie w ilosci wynikajacej z uzupetnionego bilansu.

W tym miejscu ponownie wskaza¢ nalezy, iz w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowga zabudowe, nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami,
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze na obszarach

przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, poza takga struktura.

Niewtasciwe sporzgdzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe stanowi niezaleing
podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty, z uwagi na istotne naruszenie zasad

sporzadzania studium.

Majac to na uwadze, nalezy wskazaé, ze sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe sporzadzonego niezgodnie z wymogami art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy o p.z.p., nie moze
stanowi¢ podstawy do wyznaczania nowych terenéw 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 powyzisze wskazuje réwniez szerokie stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone

w wyrokach:

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa
2418/19, w ktérym Sad stwierdzit: ,,Zestawienie tych wartosci jest o tyle wszak istotne — na co
wskazat organ nadzoru, a Sqd w skfadzie rozpoznajgcym sprawe w petni podziela
— ze w warunkach wynikajgcych z przytoczonych powyziej unormowan nie jest moiliwe

przeznaczenie kolejnych obszarow w studium albo zmianie studium pod nowq zabudowe,
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jesli chtonnos¢ terenow zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania
w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowq zabudowe (wynika to wprost
z art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p.). Oznacza to, Ze na organie gminy sporzqdzajgcym studium
(zmiane studium) cigzy bezwzgledny obowigzek, by wszelkie dane zwiqzane
z poszczegolnymi sktadnikami wyliczen stuiqcymi ustaleniu takich wartosci jak m.in.:
chtonnosc¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
chtonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, czy
zapotrzebowanie gminy na nowq zabudowe byty w petni prawidtowe i odzwierciedlaty stan
faktyczny, a takze by wyliczenia z ich uwzglednieniem zostaly przeprowadzone poprawnie,

tj. zgodnie z wszelkimi regutami matematycznymi. Tylko bowiem w takiej sytuacji mozliwe

jest _ustalenie w_zgodzie ze stanem rzeczywistym niezbednych wartosci_pozwalajgcych

na udzielenie odpowiedzi, czy z perspektywy art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p. mozliwe jest

przeznaczenie w studium (zmianie studium) kolejnych terenow pod zabudowe. Kazde

zatem naruszenie w powyzszym zakresie, ktore prowadzi do uzyskania wynikow

nieodzwierciedlajgcych rzeczywistego stanu, a_w_konsekwencji skutkuje zastosowaniem

nieadekwatnej normy prawnej, musi by¢ traktowane jako istotne naruszenie zasad

sporzgdzania studium. Nie moze bowiem ulegac wagtpliwosci, iz skoro ustawodawca natozyt na

organy uchwatodawcze gminy obowigzek sporzgdzenia bilansu terenow przeznaczonych pod

zabudowe, a nadto okreslit szczegotowo metodyke przeprowadzenia stosownych wyliczen,

to celem tego byto zapewnienie, aby na skutek podjetych przez organ uchwatodawczy

czynnosci powstafo spdjne i zgodne z rzeczywistymi uwarunkowaniami demograficznymi

i ekonomicznymi opracowanie, na podstawie ktdrego bedzie mozna jednoznacznie ocenic

mozliwos¢ przeznaczenia kolejnych terendw pod zabudowe. Zestawienie tylko przytoczonych

przez Wojewode Mazowieckiego uchybien, ktorych ponowne powielanie w tym miejscu jest
zbyteczne, a ktorych wystqgpienie Sqd potwierdzit w toku samodzielnej analizy zaskarzonej
uchwaty, nie pozostawia wgqgtpliwosci, ze bilans sporzqdzony na potrzeby zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosndw nie spetnia
wymagan, jakie wzgledem tego opracowania formutuje ustawodawca. Stwierdzone w nim
liczne btedy rachunkowe, prowadzq bowiem do zasadniczych przektaman co do oceny wielu
aspektow wptywajgcych na potencjalng mozliwos¢ przeznaczenia kolejnych terendw pod
zabudowe, przy czym przede wszystkim prowadzq do bftednego wniosku, iz takie przeznaczenie

jest uzasadnione, choc¢ prawidfowo sporzgdzone wyliczenia wiodg do zgota przeciwnego

22



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego —-24 - Poz. 12665

wniosku. Tak sporzqdzonego bilansu nie daje sie zatem pogodzi¢ z ustawowymi wymaganiami
dotyczqcymi zasad jego sporzqdzania. W rezultacie wiec sporzqdzenie bilansu terenow
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.z.p., 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 terenow pod nowgq zabudowe. Okolicznos¢ ta musi by¢
wiec uznana za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium (zmiany studium) i stanowi
podstawe do stwierdzenia jego niewaznosci, zgodnie z art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit: , Wojewoda zasadnie wskazat, zZe podejmujgc
uchwate w sprawie Zmiany Studium nalezato uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce
z potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy, uwzgledniajgc bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowe. W studium — w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d u.p.z.p. — uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgcych w szczegdlnosci bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei z art.
10 ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. wynika, Zze dokonujgc bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe, w okreslonej kolejnosci porownuje sie maksymalne 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 ktérejf mowa w pkt 2 i 3 tej normy, a nastepnie,
gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:
nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3.
W celu wyznaczenia, bqgdZ zmiany obszarow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢
oceny chtonnosci: - obszaréow o w peitni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, na ktérej moie byc¢ realizowana nowa
zabudowa; - obszarow przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni
wyksztatconej 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 ustug podstawowych
realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, a takze wyznaczania nowych

terendw produkcyjno - ustugowych. Tymczasem wbrew bilansowi faktycznie dokonano
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delimitacji nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowq i zabudowe produkcyjno-ustugowq.
Swiadczy 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.z.p. szczegétowo wykazanego przez Wojewode na str.
15-19 rozstrzygniecia nadzorczego. W tej materii tez organ nadzoru podkreslit,
ze nie kwestionuje mozliwosci dokonania zmiany funkcji poszczegdlnych obszaréw
i wyznaczania nowych obszaréw pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy
Stupno byfo spetnienie wymogow stawianych przez ustawodawce, w tym udokumentowanie
faktycznych potrzeb do delimitacji nowych obszaréw.”,;

Wojewddzkiego Sgdu 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 sporzqdzonym i znajdujgcym sie w aktach bilansem terenow
przeznaczonych pod zabudowe, jest istotnym naruszeniem. Istotne naruszenie trybu
postepowania nalezy w tym wypadku rozumiec jako takie naruszenie trybu, ktore prowadzi
do sytuacji, w ktdrej przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych ktére bytyby podjete,
gdyby nie naruszono trybu sporzqdzenia aktu planistycznego. W niniejszej sprawie
z akt wynika, ze gdyby organ zastosowat sie do sporzqdzonego bilansu i tresci wskazanego
wyzej 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 ktérym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,,Z zestawienia cytowanych przepisow
wynika, ze ewentualne sporzgdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu
terenow 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.z.p. — a zwfaszcza sformutowanie
wskazanego w art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p. "maksymalnego w skali gminy zapotrzebowanie
na nowq zabudowe" w sposob wadliwy, bo np. bez dostatecznego oparcia w wynikach analiz
ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych Ilub mozliwosci
finansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. a-c u.p.z.p., albo na skutek
btednego operowania danymi wynikajgcymi z tych analiz — bedzie miato swoje bezposrednie
przetozenie (z prawdopodobieristwem graniczgcym z pewnosciq) na wadliwos¢ tresci
opracowywanego studium, wyrazajgcq sie bqdz to w bfednym przeznaczeniu (w sytuacji braku
obiektywnej potrzeby), bqdZ w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom),

okreslonych terendw na cele nowej zabudowy.”;
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Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2440/16, w ktérym Sad stwierdzit, ze ,Zasadnie réwniez Wojewoda wskazat
na niespdjnosci i wewnetrzne sprzecznosci w poszczegolnych czesciach studium, odnosnie
do prognoz demograficznych. Chodzi o zatgcznik nr 1 do uchwaty, materiaty planistyczne,
str. 54 wersy: 24 — 26, oraz str. 53 wersy: 12 — 15, w ktorych mowa jest o korzystnych
uwarunkowaniach demograficznych i dodatnim wskazniku przyrostu naturalnego i salda
migracji, podobnie w zatgczniku nr 1 do uchwaty str. 33 i str. 34, mowa jest o wzroscie liczby
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i ludnosci w wieku produkcyjnym, co pozytywnie moze
rokowac na przysztosc¢ jesli chodzi o procesy demograficzne, natomiast na str. 35 zaskarzonej
uchwaty mowa jest o zmniejszeniu wieku przedprodukcyjnego, produkcyjnego
i poprodukcyjnego, oraz o procesie starzenia sie spoteczeristwa w gminie [...]. Spadek liczby
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, a takze wzrost liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym
wynika rowniez zdanych zawartych w tabeli nr 9 na str. 36 - 37 zatqcznika nr 1 do studium.
Przytoczone stwierdzenia wzajemnie sie wykluczajqg i nie mogqg tym samym zosta¢ uznane
za podstawe do dokonywania jakichkolwiek wyliczen 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 dotyczqcych
gminy tqck, co powoduje, Ze nie mozna uznac¢ by zapotrzebowanie na nowgqg 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
u.p.z.p. (...) Ustawodawca w art. 10 ust. 5 pkt 5 i 6 u.p.z.p. natozyt obowigzek okreslenia
potrzeb inwestycyjnych gminy, wynikajgcych z koniecznosci realizacji zadan wtfasnych,
zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy, a takze mozliwosci jej finansowania,
a w art. 10 ust. 5 pkt 6 u.p.z.p. - obowigzek dokonania zmian 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 mozliwosci ich finansowania. Jednak w studium nie okreslono
w sposob szczegotowy ustalern dotyczqcych kierunkdw rozwoju systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., a takze w zakresie
okreslenia obszaréw, na ktdrych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu

lokalnym, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.”;
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— 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 ktdrej mowa w art. 10 ust. 2 u.p.z.p. okresSlanie kierunkdw zmian w strukturze
przestrzennej oraz w przeznaczeniu terendw oraz okreslenie kierunkéw i wskaZnikéw
dotyczqcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym terendw przeznaczonych

pod zabudowe oraz terendw wytqgczonych z zabudowy musi_uwzgledniaé bilans terenow

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, Ze ewentualne sporzgdzenie, 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
miato swoje bezposrednie przefozenie na wadliwosc¢ tresci opracowywanego studium,
wyrazZajgcq sie bgdz to w bfednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby),
bgdz w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenow
na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium

(odpowiednio: zmiany studium) na wadliwie sporzgdzonym bilansie terenéw przeznaczonych

pod zabudowe musi byé uznane za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium

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

— Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1132/18, w ktérym Sad wyrazit poglad, iz: ,Nalezy jednak zauwazyé, ze przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg na uwzglednianie przy
okreslaniu zapotrzebowania na nowq zabudowe ustalenn "starego" studium, czy wydanych juz
decyzji o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowac ryzyko roszczen odszkodowawczych
mieszkaricow i inwestorow. Prawidfowe sporzgdzenie i uwzglednienie bilansu terendw ma
wptyw na tresc¢ rozwiqzan przyjetych w studium, mi.in. na okreslenie dla wyznaczonego terenu
maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyt takze skarigcy,
ze w czesci tekstowej studium zdefiniowane zostaty obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za ktdre zgodnie z informacjq zawartq na str.129 tekstu
Studium przyjeto "tereny zabudowane (mieszkaniowe, ustugowe i aktywnosci gospodarczej)
posiadajgce dostep do drogi publicznej, wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociqggi

i kanalizacje) wraz z towarzyszgcymi im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszaréw
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o w petni wyksztafconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi
ok.34 % powierzchni gminy. W granicach obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
zawierajq sie luki budowlane (tereny niezabudowane), ktérych powierzchnia wynosi ok. 100 ha
— co stanowi chfonnos¢ terendw zainwestowanych". W Studium nie zostata jednoznacznie
okreslona w wartosci metrycznej powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jaka zostata
wyznaczona w niniejszym Studium poza obszarami o w petni wyksztatconej 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 ktorych mowa w art. 10
ust. 5 pkt 3 PlanZagospU. Tym samym sposob okreslenia granic obszarow o w petni
wyksztafconej strukturze jest nieprawidfowy i aby zachowac¢ pozostate ustalenia w zakresie
wyznaczenia terenow przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowac obszar catego miasta

w jego granicach administracyjnych. Biorgc powyisze pod uwage Sqd wskazuje,

Ze ewentualne sporzgdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terenow

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 przetozenie na wadliwos¢ tresci opracowywanego studium, wyrazajgcq sie

bgdz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), bgdz

w nhieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenow

na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium

na wadliwie sporzgdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznane

za istotne naruszenie zasad sporzqdzania 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.gov.pl/).”;
— Wojewddzkiego Sgdu 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 stowach

n n

"dokonujgc bilansu {(...), kolejno" kategorycznych zwrotéw:, "formutuje sie", "szacuje sie",

n n

"porownuje sie", "okresla sie" dowodzi, ze ustawodawca w _sposob bezwzglednie wigigcy

organy uchwatodawcze okreslit _obowigzki w_zakresie sporzgdzenia bilansu terendw

przeznaczonych pod zabudowe. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze dokonujqc bilansu nalezy

kolejno, a zatem nie w sposob wyrywkowy, lecz uporzgdkowany pod wzgledem kolejnosci,

podejmowaé nakazane ustawg czynnosci. Zaznaczy¢ w zwigzku z tym przyjdzie,

Ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzgledniac okres nie dtuiszy niz 30 lat, to co do
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zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowq zabudowe niezaleznie od jej
rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczad, ze gmina przez najblizsze 30 lat nie ma
zamiaru dalej sie rozwijac i prowadzic¢ jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie. W realiach
rozpoznawanej sprawy, co potwierdza zatgczony do akt materiat dowodowy bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe zostat wprawdzie opracowany, jednakze - co prawidtowo
wyartykutowat organ nadzoru w zaskarzonym rozstrzygnieciu nadzorczym - nie odpowiada on
wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktdry, o czym byta wyzej mowa, precyzuje Scisle
kolejnos¢ poszczegdlnych 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 spéjnym, uporzgdkowanym i kompleksowym, a jego
poszczegolnych elementow nalezy poszukiwac w tresci catego studium. Powyzsza okolicznos¢
nie stanowita jednak bezposredniej przestanki stwierdzenia niewaznosci uchwaty, choc
niewgtpliwie utrudniata weryfikacje bilansu w swietle przestanek materialnoprawnych. Sqgd
odnoszqc sie do rozwazanego bilansu terendw stwierdzit w slad za organem nadzoru, iz przede
wszystkim nie spetnia on wymagan okreslonych w art. 10 ust. 5 pkt 1 PlanZagospU, poniewaz
nie okresla maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq zabudowe, wyrazonego
w ilosci 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 wyfqcznie do terenow zabudowy mieszkaniowej
w miejscowosciach - Bielawy i Sobota i pominiecie mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy
(niekoniecznie mieszkaniowej) na terenie catej 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
Il SA/OIl 958/16, w ktorym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,W tej dacie obowigzywaty 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
zmienionych, czy dodanych przepisow u.p.z.p. odnosnie do procedur uchwalania studium, czy
planu miejscowego, bedgcych juz 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 programdéw

rewitalizacji sporzqdzanych dla wyznaczonych uprzednio w drodze uchwaty obszaru
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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 zostat obowigzek
sporzqdzenia analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, w celu wywazZenia
interesu spotecznego i publicznego, w tym realizacji wprowadzonej zasady koncentracji
zabudowy w obszarach o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej i wykazania zapotrzebowania na nhowg zabudowe poza takimi jednostkami

osadniczymi, a takze zweryfikowania mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej. Stosownie do art. 10 ust. 5 pkt 6
u.p.z.p. w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne gminy we wskazanym zakresie przekraczajq
mozliwosci 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 chfonnosci
obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W_mysl

art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. ai b u.p.z.p., lokalizowanie nowej zabudowy poza obszarami o w petni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w podziale na funkcje, jest

dopuszczalne _tylko, gdy powierzchnia zabudowy w__jednostkach osadniczych _jest

niewystarczajgca. (...) Z art. 10 ust. 5 pkt 1 — 6 u.p.z.p. wynika, ze co do zasady bilans terenow

przeznaczonych pod zabudowe winien by¢ sporzgdzony dla obszaru catej gminy, w podziale na
funkcje zabudowy. Jak wspomniano to juz wyZej ma to przeciwdziata¢ rozproszeniu
zabudowy i stuzy¢ racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu gminy w zakresie planowania
nowej zabudowy.”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1156/18, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,Przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej rozumie¢ bowiem nalezy obszary zurbanizowane, w ktdrych
struktura przestrzenna, ciggi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej
oraz infrastruktura spoteczna zostaty zrealizowane w takim zakresie, Ze zlokalizowanie na tych
obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych (np.
budowy nowych drog czy szkdt, zwielokrotnienia przepustowosci istniejgcych sieci uzbrojenia).
Biorgc pod uwage powyisze nie sposob uznac, ze wszystkie tereny, na ktorych w studium
dopuszczono zabudowe spetniajq te kryteria. Sqd wskazuje, ze w niniejszej sprawie bilans

terendw zostat sporzqdzony w logiczny i racjonalny sposdb, lecz sprzecznie z obowiqzujgcym
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prawem. Wojewoda Wielkopolski oraz organ nie kwestionujq 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, ktory stanowi czesc¢ tresci
studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowgqg zabudowe,
okreslono chtonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno
- przestrzennej, chtonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe
oraz dokonano poréwnania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego pordwnania
(str. 83, czes¢ Il studium, rozdziat 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowgq zabudowe mieszkaniowo - ustugowq (kl, MN,MU,U) - 660 295 m 2 pow. uzytkowej
zabudowy oraz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe na terenach
aktywizacji gospodarczej i obstugi rolnictwa (IVU,U,RU) - 629 963 m 2 pow. uzytkowej
zabudowy nie przekracza sumy chfonnosci terendw, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2i 3
ustawy, ktora dla terenéw (RI, MN, MU, U) wynosi 2 934 130 m 2 pow. uzytkowej zabudowy,
a dla terenéw (P/U, U, RU) wynosi | 375 439 m 2 pow. uzytkowej zabudowy. Wobec
powyzszego Sqd uznat, iz zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) u.p.z.p., nowa zabudowa nie
powinna by¢ lokalizowana poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod
zabudowe. Organ gminy w pismie z dnia 22 czerwca 2018 r. wskazatl, iz w studium poza
obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz poza obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe przeznaczono tereny aktywizacji
gospodarczej P/U w potencjalnej ilosci : P - 4 445 460 m 2, U - 2 963 640 m2. Burmistrz
Czempinia poinformowat takZze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 r., iz w studium nie zostaty
wyznaczone tereny mieszkaniowo - ustugowe poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych
pod zabudowe. Tym samym organ potwierdzit, Ze zapisy studium sg niezgodne ze
sporzgdzonym bilansem w zw. z tresciq 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 Sqgd
postanowit odnies¢ sie do jej tresci. Mianowicie w odpowiedzi na skarge petnomocnik organu
wskazat, Zze 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. specyfikq przestrzenng terenu oraz

mozliwosciami rozwoju gminy. Organ szczegofowo opisat argumenty przemawiajgce za kazdym
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z wymienionych terendw. Wskazat rowniez, ze cel nadrzedny (tad przestrzenny) zostat
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 sformutowanym przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 lit a) u.p.z.p., zgodnie
z ktorym: "gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym
mowa w pkt 1 nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy (w niniejszej sprawie
zapotrzebowanie nie przekracza sumy powierzchni uziytkowej 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 sposob niezgodny ze sporzqdzonym
bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe jest istotnym naruszeniem i uzasadnia
stwierdzenie niewaznosci uchwaty w cafosci. Istotne naruszenie trybu postepowania nalezy
rozumiec jako takie naruszenie trybu, ktore prowadzi do sytuacji, w ktorej przyjete ustalenia
planistyczne sq odmienne od tych, ktore zostafyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzqdzania aktu planistycznego. W niniejszej sprawie z zebranych dokumentow wprost
wynika, ze gdyby organ zastosowat sie do sporzqgdzonego 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 gospodarczq nie lokalizuje sie ich
zawsze w ramach obszarow o w petni wyksztatconej strukturze przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej. Strefy takie mogqg by¢ bowiem tworzone poza obszarami osadniczymi,
tam gdzie jest zapewniona dobra dostepnos¢ komunikacyjna, a prowadzona dziatalnos¢ nie
bedzie oddziatywata niekorzystnie na sqsiadujgce tereny mieszkaniowe.", jest nieprawidtowe
i niezgodne z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqd podkresla, ze zapisy studium nie stanowiq podstaw, aby
uznaé, ze w studium mozna byto wyznaczy¢ tereny aktywizacji gospodarczej poza obszarami
zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach
miejscowych pod zabudowe.”;

— Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt Il SA/Go 752/16;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 15 wrze$nia 2016 r. sygn. akt

IV SA/Po 420/16.
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Nalezy zauwazy¢, iz organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci wprowadzania nowych terenéw

z przeznaczeniem pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy tack 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 terenéw przeznaczonych pod rézne 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 obszarow 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 sposdb wynikajacy z przytoczonych powyiej przepisow ustawy

0 p.z.p.

Skoro zatem bilans, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., zostat wykonany

Z naruszeniem zasad okreslonych 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 istothym naruszeniem zasad jego sporzadzania, i tym samym w zwiazku 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¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonnos$¢ obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, potozonych poza zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenna,
rozumiang jako mozliwo$¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong

w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaty wskazuje, iz w zatgczniku nr 1,
stanowigcym cze$¢ tekstowa uwarunkowan Studium, Rozdziat 7., Podrozdziat 7.4., wykonano
,Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe”, w ktéorym dokonano m.in. oceny terendow
Histniejgcej zabudowy w zwartej strukturze jednostek osadniczych z podziatem na funkcje
zabudowy” odnoszgc sie do projektu Studium. Na podstawie zapisow zawartych
na str. 65-66 zatgcznika nr 1, mozna stwierdzié, iz w tym rozdziale wyliczana jest chtonnos¢

obszaréw o w petni wyksztatconej zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
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jednostek osadniczych. Tymczasem, w tym przypadku, jest oceniona chtonnos¢, przy ktérej
nastepuje przywotanie poréwnania z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe wraz
ze stwierdzeniem ile juz zostato wyznaczonych obszaréw, ktére powinny by¢ de facto wyznaczone
dopiero po poréwnaniu zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz ocenie chtonnosci, ktéra

to dopiero daje mozliwos¢ wyznaczenia nowych obszaréw funkcjonalnych. Oznacza to, iz juz na

etapie wyliczania chtonnosci 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 ktdrych mowa w art. 10 ust. 5 pkt

2 ustawy o p.z.p.

W zwigzku z powyziszym zgodnie z wykazem tabelarycznym, znajdujgcym sie na str. 65-66 tekstu
Studium, stanowigcym uwarunkowania rozwoju, zawarto juz przy ocenie chtonnosci zwartej
struktury funkcjonalno — przestrzennej, projektowane rozwigzania. Oznacza to, iz juz na
etapie badania chtonnosci zwartej struktury okreslono, gdzie beda wyznaczone tereny
z przeznaczeniem pod zabudowe, co powinno by¢ wyznaczone dopiero po wyliczeniu
zapotrzebowania i oszacowania obu chtonnosci, taki jest bowiem cel wykonania bilansu

terendéw przeznaczonych pod zabudowe.

Dodatkowo w Studium nie wskazano na jakiej podstawie i wedtug jakich zatozen oraz wyliczen
przyjeto odgdérnie np. wspotczynnik na poziomie 70% zainwestowania dla np. terendow o funkcji
zabudowy mieszkaniowej (w miejscowosci tgck, Wola tacka), przy wyliczaniu chtonnosci w ramach
obszaréw o w petni wykszattconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek

osadniczych (str. 63-64 tekstu Studium stanowigcego uwarunkowania rozwoju).

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzgdowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace
do skutkéw, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujagcych procedury podejmowania uchwat

(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle
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orzecznictwa NSA i poglagdéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyisze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktére nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym parstwie prawnym, ktore wpfywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien
nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta

uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, przy

uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajagc 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 niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen naleizy zaliczyé naruszenia znaczace, wplywajgce na tresé

uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisdw wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséow

ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepiséw

regulujgcych 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 terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad

dziatalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedfug kryterium legalnosci.”.
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Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi caty dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkraczaé w dziatalnos¢ samorzadu tylko wéweczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wifadzy publicznej
majq obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegodlnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych 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 wrzesnia 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 obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan (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 réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,na ograny
wtadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa (art. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatari 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).”.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowac 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 niescistos¢ prawna czy tez
btad, ktéry nie ma wptywu na istotng tre$é aktu. Tymczasem wadliwie poczynione ustalenia, majg
istotny wptyw na przyjete rozwigzania, ktére bytyby inne gdyby zastosowano obowigzujace

przepisy.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr XXI11/238/2021 Rady Gminy tack z 23 listopada 2021 r. ,w sprawie: Studium uwarunkowarn

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tqck”, co na mocy art. 92 ust. 1

35



Dziennik Urzgdowy Wojewoddztwa Mazowieckiego -37- Poz. 12665

ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia

rozstrzygniecia.

Gminie, na podstawie 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, ktéry skarzone orzeczenie

wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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