WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 10 kwietnia 2024 r.
WNP-1.4131.71.2024

Rada Miejska w Pultusku

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr XCVI1/793/2024 Rady Miejskiej w Puttusku z 28 lutego 2024 r. ,, w sprawie uchwalenia

., Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Puttusk™”.

Uzasadnienie

Na sesji 28 lutego 2024 r. Rada Miejska w Puttusku podjeta uchwale Nr XCVII/793/2024
w sprawie uchwalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Puttusk”.

Uchwatle te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 12 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”, w zwiazku z art. 65 ustawy
z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Powyzsza uchwat¢ dorgczono organowi nadzoru 14 marca 2024 r. przy piSmie Burmistrza
Puttuska z 5 marca 2024 r., znak: BR.0711.4.2024 Egz. nr 1, za$ dokumentacj¢ prac planistycznych
dorgczono 13 marca 2024 r. przy piSmie Burmistrza Puttuska z 6 marca 2024 r., znak:
GGA.6720.1.2020 Egz. nr 1.

W wyniku dokonanej analizy prawnej wraz z przeprowadzeniem stosownego postepowania
wyjasniajagcego przy pismie z 2 kwietnia 2024 r., znak: WNP-1.4130.230.2024 i stwierdzenia
istotnego naruszenia zasad sporzadzania studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, organ nadzoru skierowat do Rady Miejskiej w Pultusku zawiadomienie o wszczeciu

postepowania nadzorczego z 5 kwietnia 2024 r., znak: WNP-1.4131.71.2024.



Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in.
zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzagdowej oraz zakres i sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terendw
na okreslone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad
przestrzenny i zrOwnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (opcjonalnie ich zmian), nalezy do zadan wlasnych gminy. Bioragc pod uwage
powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycj¢ art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru
w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznos$ci dokonywanych w studium uwarunkowan
1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

uchwaly rady gminy, w calo$ci lub w cze$ci, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania

studium, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest z jego sporzadzeniem, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia
studium powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegdétowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartos$ci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegotowy, kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania zmierzajgcego
do okreslenia, przez wlasciwa do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub opcjonalnie, w zwigzku z dyspozycja art. 27 ustawy o p.z.p., w zmianie studium. Jak wynika
z tre$ci art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p. ,,3a. Zmiana studium dla czesci obszaru gminy wymaga
dokonania, zarowno w czesci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich
tresci, ktore w wyniku wprowadzonej zmiany przestajq by¢ aktualne, w szczegolnosci zmian
w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.”.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy ma specyficzny charakter wérod ogotu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod



wzgledem zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duzZym stopniu opisowym,
na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktada si¢ z dwoch zasadniczych czg¢$ci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami,
ktéra stanowi opis, tj. inwentaryzacj¢ dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru
gminy, stanowigca punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace
organy gminy przy sporzadzaniu 1 uchwalaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

W judykaturze wskazuje si¢, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,, nalezy interpretowac
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktoremu ma stuzyé¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywaé, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spetniony,
jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymaog ten jest spetniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaty z tego konkretne dyrektywy na przysztos¢, pozwalajgce napisaé
»Spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium sq zatem

sprzeczne 7 ustawq wtedy, gdy nie realizujg dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takze wtedy, gdy

ich »ogolnikowosé« i »hastowoscé« nie pozwalajg na realizacje celow, ktore ma do spelnienia

studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., IT 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 si¢ w tym przypadku do
weryfikacji zamieszczenia wszystkich obligatoryjnych tresci okreslonych w uwarunkowaniach,
a nastepnie w Kkierunkach 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 naruszaja innych

przepisOw odrebnych, a takze nie wykraczaja poza zakres regulacji okreslony przez ustawodawce.

Powyzsze 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie lamiq obowiqzujgcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
Jednak znalez¢ zbadanie studium pod kqtem 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 wtadztwo

planistyczne dajace jej mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania terenu,
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w ramach ktorego ustala przeznaczenie 1 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 zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu
do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
lub tez uchwatg o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany studium, w trybie art. 27 ustawy o p.z.p.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy jako organ wiladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wiladzy
publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawarto$ci aktu planistycznego, o ktorym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszaréw
gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okre$lone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcj¢. Podobnie nalezy traktowac ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow studium.
W ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego, gmina moze zmieni¢ w planie
miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko w granicach
zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego.
Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, rowniez wiagza
organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametrOw moze zostaé
dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczesénie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w art. 11 pkt 9, a tekst i rysunek studium
oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zatgczniki do uchwaly o uchwaleniu
studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materialow planistycznych, skali
opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobdw

dokumentowania prac planistycznych, okreslito wydane na podstawie upowaznienia zawartego
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w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., majace zastosowanie w przedmiotowe]j sprawie, rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233).

W § 4 ww. rozporzadzenia wskazano, ze ,,projekt studium powinien zawieraé: 1) czesé
okreslajgcq uwarunkowania, o ktorych mowa wart. 10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie
tekstowej i graficznej; 2) czes¢ tekstowg zawierajgcq ustalenia okreslajgce  kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek
przedstawiajgcy w  formie graficznej ustalenia, okreslajqce kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze granmice obszarow, o ktorych mowa wart. 10 ust. 2 ustawy;
4) uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu
studium.”.

Sama ustawa o p.z.p. odnosi si¢ rowniez do niezbednych czynno$ci administracyjnych, ktore
musza by¢ dokonane w tym celu. Sktadaja si¢ one na szczegotowy tryb sporzadzania i uchwalania
studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaty intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1 ustawy
0 p.z.p.) 1 kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony
podjeciem uchwaly uchwalajacej studium (art. 12 ust. 1). Uchwala ta jest wigec zaledwie ostatnig
czynnos$cia, szczegotowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania i uchwalania studium.
Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja na celu zapewnienie spelnienia wymogéw
planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego
rodzaju postepowaniem prawotworczym i1 wymaga dokonania kolejno szeregu czynno$ci prawnych
oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia studium
gmina uwzgledni stanowisko innych organdéw administracji publicznej, wol¢ mieszkancow gminy,
ktorych przyszte ustalenia studium beda dotyczyly 1 bedzie miala na uwadze, ze studium bedzie
w przysztosci podstawg do tworzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Procedura planistyczna shuzy wigc zapewnieniu partycypacji spolecznej, ochrony interesu
publicznego i intereséw podmiotow prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W przedmiotowe] sprawie zainicjowano proces sporzadzania ,,nowego” studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pultusk na podstawie
uchwaty Nr XX1IV/241/2020 Rady Miejskiej w Pultusku z 30 stycznia 2020 r.

Biorac wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage Rada Miejska w Pultusku winna zatem
sporzadzi¢ cze$¢ tekstowa 1 graficzng spdjng wewnetrznie, uwzgledniajacg zasade, i1z studium

to opracowanie o charakterze kompleksowym sporzadzonym w odniesieniu do calej sminy

(w jej granicach administracyjnych).



Zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planowaniu przestrzennym uwzglednia
si¢ m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury; walory architektoniczne
1 krajobrazowe; wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wilasnosci, a takze potrzeby interesu
publicznego. W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwos¢ dokonywania
zmian w zagospodarowaniu terenow z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, srodowiskowych

1 spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 okreslono katalog przestanek, ktérymi majg si¢ kierowad

organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposoboéw zagospodarowania i korzystania

z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i waloréw
ekonomicznych przestrzeni.

Organy gminy maja bowiem dazy¢ do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancéw publicznego transportu
zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach

juz zurbanizowanych, badZ przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele. Powyzsze

oznacza, iz nowe przesadzenia planistyczne moga nastapi¢ tylko i wylacznie w drodze wyjatku
w odniesieniu do innych obszaréw, co wynika wprost z dyspozycji art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu: ,,4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni
nastepuje poprzez: (...) 4) dqgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: a) na obszarach
o W peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt I ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci poprzez
uzupetnianie istniejqcej 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 potozonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.
Konkretyzacje ww. wartosci planowania przestrzennego odnalez¢ 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 1 lit. c ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278, z pdzn.
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zm.), z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujac uchwate w sprawie studium

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzglednié

uwarunkowania wynikajgace w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,

uwzgledniajacych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

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

zabudowe, kolejno:

1)

2)

3)

4)

5

formutuje sig, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktorych 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;

szacuje si¢ chtonnosc, potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztalconej 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 mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

szacuje sie chionnos¢, potozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach

miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy,

porownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktorym mowa
w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktorej
mowa w pkt 2 i 3, a nastgpnie, 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 si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
terenow pod zabudowe uzupetnia sie o roznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza
obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajqcej z uzupelnionego
bilansu;

okresla sig:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury

technicznej oraz spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wlasnych gminy,


http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.275157:part=a2p1&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.275157:part=a2p1&full=1

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wtasnych, zwigzane
z lokalizacjq 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, przekraczajq mozliwosci
finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badZz zmiany
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢ oceny chtonnosci:

— obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktorej moze by¢ realizowana nowa zabudowa;

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

Dopiero zestawienie otrzymanych warto$ci chtonnosci 1 zapotrzebowania, pozwala
na wyznaczenie obszarow przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje zabudowy, poza

obszarami obecnie zagospodarowanymi i wczesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach

miejscowych i to tylko w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslong
chlonnosé.

W przypadku, gdy chlonnos¢ terendéw faktycznie zagospodarowanych i przeznaczonych

do zagospodarowania w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudowe,

w studium nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszarow.

Tymczasem, dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly, organ nadzoru stwierdzil, iz bilans

terenéw przeznaczonych pod zabudowe, ktéry w tym przypadku stanowi integralng cze$¢

uwarunkowan tekstu studium, o ktorym mowa w § 1 ust. 2 pkt 1 uchwaly (vide Rozdzial 14.

pn. ,, Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.”, str. 88 — 109), zostal wykonany niezgodnie z

wymogami przepisow ustawy o p.z.p., co tym samym wptywa bezposrednio na wszystkie planowane

kierunki zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy Pultusk.
Z jednej bowiem strony, w przedmiotowej sprawie doszlo do sformulowania
sprzecznych wewnetrznie danych dotyczacych potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, ktore

w konsekwencji spowodowaly niespojne ustalenia w_zakresie okreslenia w_skali gminy

maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe, a takze szacunkow chlonnosci, co

potwierdza m. in. tre$¢ ustalen tekstu uwarunkowan studium, zawartych na stronie:
— 94 —-95, w formie Tabeli 24. pn. ,, Zapotrzebowanie na nowg zabudowe na terenie miasta i gminy

Pultusk, wyrazone powierzchniq uzytkowq zabudowy. Zrédlo: Opracowanie wlasne.”, w ktorej
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okreslono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowg tacznie na poziomie

2868.64 ha, podczas gdy w dalszej czesci tego samego rozdziatu, na str. 108 w Tabeli 33. pn.

., Porownanie zapotrzebowania na nowq zabudowe i sumy powierzchni uzytkowej zabudowy
miasta i gminy Pultusk wyrazonych w powierzchni uzytkowej nowej zabudowy Zrédlo:
Opracowanie wlasne.”, okreslono zapotrzebowanie na nowg zabudowe wyrazone w powierzchni
uzytkowej zabudowy tacznie na poziomie 617,70 ha;

- 99 — 100, w formie Tabeli 27. pn. ,, Obszary o w petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej [ha]. Zrédlo: Opracowanie

’

wiasne.”, w ktorej okreslono chtonno$¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach poszczegolnych obrebow tacznie na poziomie

1656.,57 ha, podczas gdy w dalsze] cze$ci tego samego rozdziatu, na str. 101 w Tabeli 28.

pn. ,,Obszary o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
Jednostki osadniczej z podzialem na poszczegdlne funkcje zabudowy [ha]. Zrédlo: Opracowanie
wlasne.”, okreslono taczna powierzchnie terenow poszczegolnych rodzajow zabudowy w zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej z podziatem na jednostki osadnicze na poziomie 765,75 ha,

a nastepnie na str. 102 w Tabeli 29. pn. ,, Powierzchnia luk w zwartej strukturze funkcjonalno

- przestrzennej z podziatem na jednostki osadnicze. ” okre§lono taczng powierzchnie luk w zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej z podziatem na jednostki osadnicze na poziomie 890,82 ha;
— 108, w formie Tabeli 33. pn. ,, Porownanie zapotrzebowania na nowq zabudowe i sumy
powierzchni uzytkowej zabudowy miasta i gminy Pultusk wyrazonych w powierzchni uzytkowej

nowej zabudowy Zrédlo: Opracowanie wlasne.”, w_ktérej dla_zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej okreslono jednoczesnie: 83.61 ha i 20,85 ha jako zapotrzebowanie na nowgq

zabudowe, wyraZone w powierzchni uzytkowej zabudowy, a takze 124,71 ha i 213,80 ha jako

suma_powierzchni uiytkowej w podziale na funkcje, ktora de facto nie jest lacznym

zestawieniem otrzymanych wartosci chlonnosci, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2i 3
ustawy o p.z.p.

Z. drugiej zas$ strony, majac na uwadze fakt, iz chtonno$¢ obszarow o w petni wyksztatcone;j

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej okre§lono

jednocze$nie na trzech roznych poziomach: 1656,57 ha, 765,75 ha i 890,82 ha, a nast¢pnie

uwzgledniajgc zawarty na str. 103 — 106 wykaz planéow miejscowych (vide Tabela 30. pn.
., Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — wskazniki. Zrédio:
Opracowanie wiasne.”), ktore obecnie obejmuja 2,3 % powierzchni miasta i gminy Pultusk
zgodnie z informacja zawarta w podrozdziale 2.3.1. pn. ,, Obowigzujgce miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.”, str. 28 — 31 tekstu studium, Rada Miejska w Pultusku
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okreslita w_Tabeli 31. pn. , Chionnos¢ obszarow przeznaczonych pod zabudowe, wyrazona

w powierzchni uzytkowej nowej zabudowy Zrodto: Opracowanie wiasne.” tozsama chlonnos¢ na

poziomie 890.82 ha, bez jakiegokolwiek uwzglednienia Tabeli 30. okreslajacej 1aczna chlonno$¢

obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod realizacj¢ nowej zabudowy, na poziomie
197,23 ha.

Majac na uwadze powyzsze, a takze niespojne wyjasnienia Burmistrza Miasta Pultusk
z 5 kwietnia 2024 r., znak: GGA.6720.1.2020, przekazane w odpowiedzi na pismo Wojewody
Mazowieckiego z 2 kwietnia 2024 r., znak: WNP-1.4130.230.2024, z ktorych jednocze$nie wynika,
iz:,,(...) *.okreslona w Tabeli 29 Powierzchnia luk w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

z podziatem na jednostki osadnicze nie jest tozsama 7 powierzchniq brutto terenow przeznaczonych

pod zabudowe okreslong w Tabeli 31, « wyjasnienia dotyczqgce: (...) - chlonnosci obszarow o w petni
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej: chtonnos¢ okresla sig jako mozliwos¢ lokalizowania
na obszarach ,,luk” nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na

funkcje zabudowy. Aby tego dokonaé podano _powierzchnie brutto terenow przeznaczonych pod

zabudowe w obszarach o w pelni zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, nastepnie

wyznaczono powierzchnie ,luk”, czyli powierzchnie dzialek, ktore moina jeszcze zabudowad.

Nastepnie przelicza sie_powierzchnie brutto na powierzchnie uZytkowq zabudowy. (...)”, to

stwierdzi¢ jednak nalezy, ze jedyne przeliczenie powierzchni brutto na powierzchnie uZytkowg

zabudowy zawarte zostalo tylko w Tabeli 31. To oznacza, iz Rada Miejska w Pultusku w ogole

nie dokonala lacznego zestawienia otrzymanych wartosci chlonnosci obszar6w przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe i obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, na ktorych istnieje mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy,

okreslonych odpowiednio w Tabeli 30. i Tabeli 29.

Suma chlonnosci wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy, zgodnie z trescia
art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o p.z.p., powinna w tym przypadku wynosi¢:

197,23 ha + 890,82 ha = 1088.05 ha, zamiast pomniejszonej ostatecznie w Tabeli 32.
i Tabeli 33., wartosci 775,0134 ha.

Powyzsze oznacza zatem, iz w przedmiotowej sprawie nie jest wiadomym, na jakim
faktycznie poziomie szacuje si¢ laczna chlonnos¢ obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz obszarow
przeznaczonych w planach miejscowych pod realizacje nowej zabudowy, o ktorych mowa

w art. 10 ust. 5 pkt 2, 3 i 4 ustawy o p.z.p.
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Jednoczes$nie nalezy doda¢, ze w ramach wyliczenia chlonnoSci obszarow przeznaczonych

pod zabudowe w Tabeli 31., zastosowano w_sposob nieuprawniony dodatkowe Kkryteria

pomniejszajace faktyczna chlonno$¢, wplywajac na ostateczny wynik bilansu, co wprost wynika

z ustalen tekstu studium, zawartych na stronie:

— 106 — 107, w brzmieniu: ,,(...) Na podstawie analiz przyjeto procent zabudowy wynoszgcy 70%
dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 40% dla terenow zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej, 70% dla zabudowy ustugowej; 80% dla zabudowy produkcyjnej. Ponizsze tabele
ukazujq tereny przeznaczone pod nowq zabudowe brutto, nastgpnie po przeliczeniach na
powierzchnie zabudowy (netto) oraz na powierzchnie uiytkowq terenow przeznaczonych pod
zabudowe. (...) Obliczenia przedstawia ponizsza tabela: (...) 31. Chionnos¢ obszarow
przeznaczonych pod zabudowe, wyrazona w powierzchni uzytkowej nowej zabudowy Zrédlo:
Opracowanie wiasne.”;

— 107, Tabela 32. otrzymata tytut , Uproszczona tabela ukazujgca chlonnosé obszarow
przeznaczonych pod zabudowe, wyrazona w powierzchni uzytkowej nowej zabudowy. Zrédlo:

’

Opracowanie wiasne.”, w ktorej okreslono jednoczesnie dwie rézne chlonnos$ci obszardéw

przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng tj. na poziomie 124,7148 ha 1 213,7968 ha.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze przede wszystkim brak jakichkolwiek podstaw prawnych

do stosowania dodatkowych kryteriow, czy tez wspolczynnikoéw. Ustawodawca przewidzial juz

bowiem, z uwagi na niepewno$¢ procesOw inwestycyjnych. mozliwo§é zwiekszenia

zapotrzebowania na nowa zabudowe o0 30%. ktore moze nastapi¢ na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2

ustawy o p.z.p., a z czego Gmina Pultusk skorzystala okreslajac zapotrzebowanie na nowa zabudowe.

Odnoszac si¢ do powyzszych pomniejszen wskaza¢ m.in. nalezy, iz przy sporzadzaniu
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego tereny przeznaczone pod uklad drogowy

(komunikacje¢) stanowia odrebne tereny np. od terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Powyzsze oznacza, ze uktad drogowy zostal juz okreslony i nie wlicza si¢ do terendw z przypisang
mu konkretng funkcja zabudowy (np. mieszkaniowa, czy produkcyjng). Tym samym, skoro
szacujemy chitonnos$¢ obszarow w granicach objetych planem miejscowym w podziale na funkcje
zabudowy, to wyliczamy ja dla konkretnej funkcji zgodnie z tym planem, nie za$ dla konkretnej
funkc;ji 1 uktadem drogowym, ktéry wynika z odrgbnego przeznaczenia okreslonego w planie.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzic¢, iz niewlasciwe sporzadzenie bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe stanowi niezalezng podstawe do stwierdzenia niewaznoSci

uchwaly w calosci, z uwagi na istotne naruszenie zasad sporzadzania studium.
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Niemniej jednak, gdyby nawet przyja¢ okreSlona w sposob nieprawidlowy
i pomniejszona w sposob nieuprawniony sume¢ chlonnosci na poziomie 775,01 ha, w poréwnaniu
z maksymalnym zapotrzebowaniem na nowgq zabudowe okreslonym lacznie na poziomie
617,70 ha (vide Tabela 33. pn. , Porownanie zapotrzebowania na nowq zabudowe i sumy
powierzchni uzytkowej zabudowy miasta i gminy Puftusk wyrazonych w powierzchni uzytkowej nowej
zabudowy Zrédlo: Opracowanie wlasne.”), to oznacza de facto brak zapotrzebowania na nowe
obszary przeznaczone pod zabudowe, z wyjatkiem zabudowy produkcyjnej.

Powyzsze znajduje swoje potwierdzenie rowniez w samej tresci ustalen tekstu studium, na
str. 108 — 109, w ktérym stwierdzono, iz: ,,(...) Z porownania okreslonego zapotrzebowania oraz
wyliczonej chlonnosci obszarow o w peilni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej przeznaczonych pod nowq zabudowe, wyrazong w powierzchni uzytkowej w podziale
na funkcje zabudowy wynika, Ze dla terenow przeznaczonych pod funkcje:

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - chtonnosé obliczona na poziomie 124,71 ha jest
wigksza nii zapotrzebowanie okreslone na poziomie 83,61 ha, co oznacza brak mozliwosci
sytuowania nowej zabudowy poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod te funkcje, a nowa
zabudowa moze by¢ realizowana tylko w granicach obszarow o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej;

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - chtonnos¢ obliczona na poziomie 213,80 ha jest
wieksza nii zapotrzebowanie okreslone na poziomie 20,85 ha, co oznacza brak moZzliwosci
sytuowania nowej zabudowy poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod te funkcje, a nowa
zabudowa moze by¢ realizowana tylko w granicach obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej;

-zabudowy ustugowej - chlionnosé obliczona na poziomie 187,07 ha jest wigksza niz
zapotrzebowanie okreslone na poziomie 87,24 ha, co oznacza brak mozliwosci sytuowania nowej
zabudowy poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno przestrzennej oraz
poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod te funkcje, a nowa zabudowa moze by¢
realizowana tylko w granicach obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej, wyjqtek stanowi¢ mogq ustugi o znaczeniu turystycznym, ktorve powinny by¢ sytuowane
w poblizu obiektow czy obszarow atrakcyjnych turystycznie;

- zabudowy produkcyjnej - chlonnosé obliczona na poziomie 249,43 ha jest wigcksza niZ

zapotrzebowanie okreslone na poziomie 426,00 ha, co oznacza brak mozliwosci sytuowania nowej

zabudowy poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej

12



oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod tq funkcje, a nowa zabudowa moze
by¢ realizowana tylko w granicach obszarow o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej; wyjgtek stanowic¢ mogq tereny produkcyjne pod eksploatacje surowcow; (...)", przy

czym doda¢ nalezy, iz chlonnos¢ obliczona na poziomie 249,43 ha jest MNIEJSZA niZ

zapotrzebowanie okreslone na poziomie 426,00 ha.

Tymczasem, Rada Miejska w Pultusku ostatecznie dokonala wyznaczenia lokalizacji

NOWYCH terenéw, poza obszarami obecnie zagospodarowanymi i wczeSniej przeznaczonymi

pod zabudowe w planach miejscowych, m.in. pod zabudowe mieszkaniowa (M), ktoére

dotychczas bvly przeznaczone pod tereny zieleni naturalnej z zamiarem utrzymania terenow

otwartych.

Ponadto, mimo wskazanych powyzej rozbiezno$ci w ramach bilansu terenow przeznaczonych
pod zabudowe, Rada Miejska w Pultusku nie tylko wyznaczyla nowe tereny pod zabudowe, ale

takze dopuscila funkcje mieszkaniowa w ramach obszarow o podstawowej funkcji uslugowej

(U) 1 produkcji rolnej (RU), co wynika wprost z tresci ustalen CzeSci II. pn. , Kierunki

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Puftusk”, zawartych w formie tabeli,

odpowiednio na str. 132 i 139, w brzmieniu: ,,(...) /1. U Tereny zabudowy ustugowej * w formie

ustug: (...) * dopuszcza sie lokalizacje funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej zwigzanej z prowadzong

dziatalnoscig gospodarczq; (...) 27. RU Tereny produkcji rolnej: * w formie zabudowy zwigzanej

z obstugq produkcji rolnej; * dopuszczenie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej,

().

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz przede wszystkim wskazanie nowych

terenow pod zabudowe wynikaé powinno z porownania maksymalnego zapotrzebowania na

nowa zabudowe z obliczona w sposob prawidlowy chlonnoscia, nie tylko obszaréw o w pekni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, na ktorych istnieje mozliwos¢
lokalizowania nowej zabudowy, ale rowniez obszarow przeznaczonych w planach miejscowych
pod realizacje nowej zabudowy. Tym samym, obowigzkiem Rady Miejskiej w Pultusku jest
zaro6wno, dokonanie oceny chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej, jak rowniez pozostalych obszaréw przeznaczonych w_planach

miejscowych pod realizacje zabudowy (poza zwarta struktura).

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczegolnosci z ,, dotychczasowego
przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu”. Powyzsze oznacza, ze przy konstruowaniu
uwarunkowan przede wszystkim chodzi o uwzglednienie dotychczasowego stanu, zar6wno

formalnoprawnego, w tym m.in. w odniesieniu do ustalen wcze$niej przyjetych i obowigzujacych
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na danym terenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, jak i stanu faktycznego.
Innymi slowy, dokonanie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe powinno opieraé si¢
wylacznie o faktyczny stan mozliwosci realizacji nowej zabudowy w ramach wykrystalizowanej,
w stanie istniejacym, struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz w oparciu o obowiazujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace poza obszarami zwartej
struktury.

Odnosnie ww. kwestii Wojewddzki Sagd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 6 marca
2019 r. sygn. akt IV SA/Po 1132/18, wyrazit poglad, iz: Nalezy jednak zauwazy¢, ze przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg na uwzglednianie przy okreslaniu
zapotrzebowania na nowgq zabudowe ustalen "starego" studium, czy wydanych juz decyzji
o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowa¢ ryzyko roszczen odszkodowawczych mieszkancow

i inwestorow. Prawidfowe sporzadzenie i uwzglednienie bilansu terenow ma wphyw na tresc

rozwigzan przyjetych w_studium, mi.in. na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego

wskaznika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyt takze skarzgcy, ze w czesci tekstowej studium
zdefiniowane zostaly obszary o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej, za ktore zgodnie z informacjq zawartg na str.129 tekstu Studium przyjeto "tereny
zabudowane (mieszkaniowe, ustugowe i aktywnosci gospodarczej) posiadajgce dostep do drogi
publicznej, wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociqgi i kanalizacje) wraz z towarzyszqcymi
im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszarow o w pelni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi ok.34 % powierzchni gminy. W granicach
obszarow o w peini wyksztalconej zwartej strukturze zawierajq sie Iluki budowlane (tereny
niezabudowane), ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha — co stanowi chlonnos¢ terenow
zainwestowanych". W Studium nie zostala jednozmacznie okreslona w wartosci metrycznej
powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jaka zostata wyznaczona w niniejszym Studium
poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o ktorych
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 wyksztalconej strukturze jest nieprawidtowy i aby zachowac

pozostale ustalenia w zakresie wyznaczenia terenow przeznaczonych pod zabudowe winien

obejmowac obszar catego miasta w jego granicach administracyjnych. Biorgc powyzsze pod uwage

Sqd wskazuje, Ze ewentualne sporzgqdzenie, 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

przelozenie na wadliwosé tresci opracowywanego studium, wyrazajgcq sie bagdz to w blednym
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przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), badz w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym

obiektywnie potrzebom), okreslonych terendow 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, 1V SA/Po 956/16, dostepne pod adresem: ttps://orzeczenia.nsa.gov.pl/).

Skoro zatem w tym przypadku doszlo do wewnetrznych sprzecznos$ci juz na etapie
obliczenia chlonnos$ci, bowiem w ramach bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudoweg okreslono
chlonno$¢ obszar6w o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej na trzech ré6znych poziomach: 1656,57 ha, 765,75 ha i 890.82 ha,

a jednoczesnie w ogole nie uwzgledniono wynikéw Tabeli 30. okreslajacej laczng chlonnos$¢
obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod realizacje¢ nowej zabudowy, na poziomie
197.23 ha, to stwierdzi¢ nalezy, iz bledny sposob wyliczenia samej chlonnosci w sposéb
zasadniczy wplynal na ostateczny wynik bilansu, a w konsekwencji na wszystkie planowane
kierunki zagospodarowania przestrzennego. PowyZsze oznacza, iz bilans terenow zostal
wykonany w sposob nieprawidlowy, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania
studium, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 10 ust. S ustawy o p.z.p., i przesadza
o koniecznosci stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly w calosci.

Jednoczes$nie organ nadzoru wyjasnia, ze stwierdzajgc niewazno$¢ uchwaty w catosci, organ
wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo§¢ kontynuowania rozpoczgtej procedury planistycznej
w oparciu o przepis art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., przy czym podejmujac na nowo uchwate w tym
przedmiocie winien zosta¢ przywotany ww. przepis.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze nie kwestionuje mozliwosci wprowadzania nowych
terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Miejskiej w Puttusku
jest jednoznaczne wykazanie realnej potrzeby zmiany obszaréw przeznaczonych pod zabudowe lub
nowego zapotrzebowania pod tereny inwestycyjne, bowiem taka zasade ustanowil ustawodawca
w przepisie art. 1 ust. 4 pkt 4 1 art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o p.z.p.

Sporzadzenie wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terendow
przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., niezgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., bedzie miato swoje bezposrednie
przetozenie na wadliwos¢ studium, wyrazajacg si¢ badz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji
braku obiektywnej potrzeby), badz w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom),

okreslonych terendw na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci
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studium na wadliwie sporzadzonym bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe musi by¢
uznane za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

W przypadku, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe,
nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy

- nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o w pelni wyksztalconej

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze na obszarach przeznaczonych

w planach miejscowych pod zabudowe, poza taka struktura. Jedynie w przypadku,

ody maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, przekracza sume powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia sie

0 réznice tych wielko$ci wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcije

zabudowy, 1 przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza ww. obszarami, maksymalnie w ilo$ci

wynikajacej z uzupelnionego bilansu.

Wszystkie wskazane powyzej kwestie nalezy kwalifikowac jako istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowigce samodzielng
przestanke do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci.

Kwestia poprawnie sporzadzonego bilansu, byta juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska
judykatury, w tym m.in. wyrazonego w wyrokach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w:

— Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt IV SA/Wa 1769/20, z ktorego wynika, iz: ,,(...)
Sporzgdzenie bilansu terenow ma wplyw na tres¢ rozwiqzan przyjetych w studium, w tym
na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy (zob.
wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., II OSK 1608/17). W konsekwencji wskazuje sie, zZe brak oparcia
tresci studium w prawidlowo sporzqdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi
by¢ uznany za istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.
(zob. wyrok NSA z 27 listopada 2018 r., Il OSK 2916/16).”;

— 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 ktorej mowa w art. 10 ust. 2 u.p.z.p.
okreslanie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow oraz
okreslenie kierunkow i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzZytkowania terenow,
w tym terenow przeznaczonych pod zabudowe oraz terenow wylgczonych z zabudowy musi
uwzgledniad bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe. ”;

— Lodzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt II SA/Ld 65/17, w ktorym Sad stwierdzil, ze ,, Analiza

przywolanego unormowania i uzytych w nim po stowach "dokonujgc bilansu (...), kolejno"

"onm " on "non

kategorycznych zwrotow:, "formutuje sie", "szacuje sie", "porownuje sie", "okresla si¢" dowodzi,

ze ustawodawca w sposob bezwzglednie wigzqcy organy uchwatodawcze okreslit obowiqzki
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w zakresie sporzqdzenia bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe. Podkresli¢ przy tym
nalezy, ze dokonujgc bilansu nalezy kolejno, a zatem nie w sposob wyrywkowy, lecz
uporzgdkowany pod wzgledem kolejnosci, podejmowac nakazane ustawq czynnosci. Zaznaczyé
w zwigzku z tym przyjdzie, Ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzglednia¢ okres nie diuzszy
niz 30 lat, to co do zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowq zabudowe
niezaleznie od jej rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczac, zZe gmina przez najblizsze
30 lat nie ma zamiaru dalej si¢ rozwijac i prowadzic¢ jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie.
W realiach rozpoznawanej sprawy, co potwierdza zalqczony do akt materiat dowodowy bilans
terenow 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, ktory, o czym byta wyzej mowa, precyzuje Scisle
kolejnos¢ poszczegolnych dzialan przy jego sporzqdzaniu i elementy podlegajqce badaniu.
Ponadlto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie tresci skargi z trescig studium dowodzi, iz rzeczony
bilans nie jest opracowaniem spojnym, uporzqgdkowanym i kompleksowym, a jego poszczegolnych
elementow nalezy poszukiwac w tresci catego studium.”;

Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa 2418/19, w ktérym Sad stwierdzil, ze:
,,Oznacza to, ze na organie gminy sporzqdzajgcym studium (zmiang studium) cigzy bezwzgledny
obowiqgzek, by wszelkie dane zwigzane z poszczegolnymi sktadnikami wyliczen stuzgcymi
ustaleniu takich wartosci jak m.in.: chlonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, chlonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, czy zapotrzebowanie gminy na nowq zabudowe byly w petni
prawidtowe i odzwierciedlaly 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 sporzqdzania studium. Nie mozZe bowiem
ulegac watpliwosci, iz skoro ustawodawca natozyl na organy uchwatodawcze gminy obowiqgzek
sporzgdzenia bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe, a nadto okreslit szczegolowo
metodyke przeprowadzenia stosownych wyliczen, to celem tego byto zapewnienie, aby na skutek
podjetych przez organ uchwalodawczy czynnosci powstato spojne i zgodne z rzeczywistymi

uwarunkowaniami demograficznymi i ekonomicznymi opracowanie, na podstawie ktorego bedzie
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mozna jednoznacznie oceni¢ mozliwos¢ przeznaczenia kolejnych terenow pod zabudowe.
Zestawienie tylko przytoczonych przez Wojewode Mazowieckiego uchybien, ktorych ponowne
powielanie w tym miejscu jest zbyteczne, a ktorych wystgpienie Sqd potwierdzit w toku
samodzielnej analizy zaskarzonej uchwaly, nie pozostawia wagtpliwosci, zZe bilans sporzgdzony
na potrzeby zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czosnow nie spetnia wymagan, jakie wzgledem tego opracowania formutuje
ustawodawca. Stwierdzone w nim liczne bledy rachunkowe, prowadzq bowiem do zasadniczych
przeklaman

co do oceny wielu aspektow wplywajgcych na potencjalng mozliwos¢ przeznaczenia kolejnych
terenow pod zabudowe, przy czym przede wszystkim prowadzq do blednego wniosku, iz takie
przeznaczenie jest uzasadnione, cho¢ prawidlowo sporzqdzone wyliczenia wiodg do zgola
przeciwnego wniosku. Tak sporzqdzonego bilansu nie daje sie zatem pogodzi¢ z ustawowymi
wymaganiami dotyczqcymi zasad jego sporzqdzania. W rezultacie wigc 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 wadliwosciqg tresci opracowywanego
studium (jego zmiany), wyrazajqcq si¢ albo w blednym 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
sporzqdzania studium (zmiany studium) i stanowi podstawe do stwierdzenia jego niewaznosci,
zgodnie z art. 28 ust. 1 u.p.z.p.”;

Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt IT SA/O1 958/16, w ktérym Sad wyrazil 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 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 1V SA/Po 180/16 oraz WSA w Lodzi z dnia 27 kwietnia 2016r. sygn. akt Il SA/Ld 185/16,
dostegpne CBOSA). Ustawa o rewitalizacji reguluje przede wszystkim kwestie stworzenia
gminnych programow rewitalizacji sporzqdzanych dla wyznaczonych uprzednio w drodze
uchwaly obszaru rewitalizacji. Odrebnie, dodatkowo ustawa o rewitalizacji wprowadzita zmiany
doup.zp. wart. 10 ust. I pkt 7, ust. 2, ust. 5-7. Mianowicie na gminy natozony zostat obowiqzek
sporzqdzenia analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, w celu wywazenia interesu
spolecznego i publicznego, w tym realizacji wprowadzonej zasady koncentracji zabudowy

w obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i wykazania
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zapotrzebowania na nowq zabudowe poza takimi jednostkami osadniczymi, a takze
zweryfikowania mozZliwosci finansowania przez gming 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 przekraczajg mozliwosci finansowania,
to wowczas organ wykonawczy gminy musi dokonac¢ zmian w opracowywanym akcie w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowq zabudowe do swoich mozliwosci finansowych. Podobnie
jest przy ocenie zapotrzebowania na nowq zabudowe ze wzgledow demograficznych, ktora
dokonywana jest wedlug oszacowania chtonnosci obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej.”,

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 sporzqdzenie,
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 przelozenie na wadliwosc tresci
opracowywanego studium, wyrazajgcq si¢ bqgdz to w blednym 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 sporzqdzonym bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzqdzania
studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU.”,;

Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po 1132/18, w ktérym Sad wyrazit poglad, iz:
., Nalezy jednak zauwazyc, ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie pozwalajq na uwzglednianie przy okreslaniu zapotrzebowania na nowg zabudowe ustalen
"starego" studium, czy wydanych juz decyzji o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowac
ryzyko roszczen odszkodowawczych mieszkancow i inwestorow. Prawidltowe sporzgdzenie
i uwzglednienie bilansu terenow ma wphyw na tres¢ rozwigzan przyjetych w studium, mi.in.
na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.
Stusznie zauwazyt takze skarzqcy, ze w czesci tekstowej studium zdefiniowane zostaly obszary
0 W pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za ktore zgodnie
z informacjq zawartg na str.129 tekstu Studium przyjeto "tereny zabudowane (mieszkaniowe,
ustugowe i aktywnosci gospodarczej) posiadajgce dostep do drogi publicznej, wyposazone
w infrastrukture techniczng (wodociqgi i kanalizacje¢) wraz z towarzyszqcymi im terenami zieleni
rekreacyjnej. Powierzchnia obszarow o w peini wyksztatconej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi ok.34 % powierzchni gminy. W granicach obszarow
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o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze zawierajq sie luki budowlane (tereny niezabudowane),
ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha — co stanowi chlonnos¢ terenow 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 ktorych 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 wyksztatconej strukturze jest nieprawidlowy i aby zachowa¢ pozostate
ustalenia w zakresie wyznaczenia terenow przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowac
obszar catego miasta w jego granicach administracyjnych. Biorgc powyzsze pod uwage Sqd
wskazuje, ze ewentualne sporzqdzenie, 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 przelozenie na wadliwos¢ tresci opracowywanego studium, wyrazajgcq sie bgdz
to w blednym 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 na wadliwie sporzqdzonym bilansie
terenow przeznaczonych pod zabudowe musi by¢é uznane za istotne naruszenie zasad
sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU (por. wyroki WSA w Poznaniu
223.02.2017 1 30.03.2017, sygn. akt [V SA/Po 1051/16, IV SA/Po 956/16, dostepne pod adresem:
https://orzeczenia.nsa.gov.pl/).”;

Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po 1156/18, w ktérym Sad, iz: ,, Przez obszary
o W petni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej rozumie¢ bowiem nalezy obszary
zurbanizowane, w ktorych 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 drog czy szkol, zwielokrotnienia przepustowosci
istniejgcych sieci uzbrojenia). Biorgc pod uwage powyzsze nie sposob uznac, ze wszystkie tereny,
na ktorych w  studium dopuszczono zabudowe spetniajq te kryteria. Sqgd wskazuje,
Ze w niniejszej sprawie bilans terenow zostat sporzqdzony w logiczny i racjonalny sposob, lecz
sprzecznie z obowiqzujgcym 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 sporzqdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe, ktory

stanowi czes¢ tresci studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowgq
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zabudowe, okreslono chlonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej, chtonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe oraz dokonano porownania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego
porownania (str. 83, czes¢ Il studium, rozdzial 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowo - ustugowq (kl, MN,MU,U) - 660 295 m 2 pow.
uzytkowej zabudowy oraz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe
na terenach aktywizacji gospodarczej i obstugi rolnictwa (IVU,U,RU) - 629 963 m 2 pow.
uzytkowej zabudowy nie przekracza sumy chionnosci terenow, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5
pkt 2 i 3 ustawy, ktora dla terenow (R, MN, MU, U) wynosi 2 934 130 m 2 pow. uzytkowej
zabudowy, a dla terenow (P/U, U, RU) wynosi I 375 439 m 2 pow. uzytkowej zabudowy. Wobec
powyzszego Sqd uznal, 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 peitni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
- przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe. Organ
gminy w pismie z dnia 22 czerwca 2018 r. wskazal, 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
takze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 r., iz w studium nie zostaly wyznaczone tereny
mieszkaniowo - ustugowe poza obszarami o w peini wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod
zabudowe. Tym samym organ potwierdzil, Ze zapisy studium sq niezgodne ze sporzgdzonym
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 odniesc sie
do jej tresci. Mianowicie w odpowiedzi na skarge petnomocnik organu wskazal, Ze zarzucone
naruszenie nie ma istotnego charakteru, a lokalizacja terenow 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 szczegotowo opisat argumenty przemawiajqce za kazdym z wymienionych terenow.
Wskazat rowniez, zZe cel nadrzedny (lad przestrzemny) zostal zachowany. W ocenie Sqdu
stanowisko organu jest bledne. Uzasadnienie co do poprawnosci lokalizacji terenow P/U poza
obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami wyznaczonymi
w planach miejscowych ma swoj 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 ktorym mowa w pkt 1 nie przekracza sumy powierzchni
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uzytkowej zabudowy (w niniejszej sprawie zapotrzebowanie nie przekracza sumy powierzchni
uzytkowej zabudowy), w podziale na funkcje zabudowy - nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej
zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, Opracowanie studium w sposob niezgodny
ze sporzqdzonym bilansem terenow przeznaczonych pod zabudowe jest istotnym naruszeniem
i uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci. Istotne naruszenie trybu postegpowania
nalezy rozumie¢ jako takie naruszemie trybu, ktore prowadzi do sytuacji, w ktorej przyjete
ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzqdzania aktu planistycznego. W niniejszej sprawie z zebranych dokumentow wprost wynika,
ze gdyby organ zastosowat sie do sporzqdzonego bilansu i tresci art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) .u.p.z.p.,
to ustalenia planistyczne w studium bytyby odmienne. Wskazanie na str. 82 (czes¢ 1l studium,
rozdzial 7) studium , iz "W tym miejscu nalezy zaznaczyc¢ jednak, ze w przypadku terenow
przeznaczonych pod aktywizacje gospodarczq nie lokalizuje si¢ ich zawsze w ramach obszarow
o w petni wyksztalconej strukturze przestrzennej w granicach jednostki osadniczej. Strefy takie
mogq by¢é bowiem tworzone poza obszarami osadniczymi, tam gdzie jest zapewniona dobra
dostepnos¢ komunikacyjna, a prowadzona dziatalnosé nie bedzie oddziatywala niekorzystnie na
sgsiadujqce tereny mieszkaniowe.”, jest nieprawidlowe i niezgodne z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqgd
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. ”;

Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt [V SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit:
., Wojewoda zasadnie wskazal, Ze podejmujgc uchwale w sprawie Zmiany Studium nalezato
uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy, uwzgledniajgc
bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe. W studium — w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d
u.p.z.p. — uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegolnosci bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe.
Z kolei z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. wynika, Ze dokonujqc bilansu terenow przeznaczonych
pod zabudowe, w okreslonej kolejnosci porownuje si¢ maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1 tej normy, oraz sume powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktorej mowa w pkt 2 i 3 tej normy, a
nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktorym mowa
w pkt 1: nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2i 3. W
celu wyznaczenia, bqdz zmiany obszarow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny

chionnosci: - obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w
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granicach jednostki osadniczej, na ktorej moze by¢ realizowana nowa zabudowa; - obszarow
przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w peini 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 ustug podstawowych realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,
a takze wyznaczania nowych terenow produkcyjno - ustugowych. Tymczasem wbrew bilansowi
faktycznie dokonano delimitacji nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowg 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. szczegolowo wykazanego przez
Wojewode na str. 15-19 rozstrzygniecia nadzorczego. W tej materii tez organ nadzoru podkreslit,
Ze nie kwestionuje mozliwosci dokonania zmiany funkcji poszczegolnych obszarow i wyznaczania
nowych obszarow pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Stupno byto
spetnienie wymogow stawianych przez ustawodawce, w tym udokumentowanie faktycznych
potrzeb do delimitacji nowych obszarow.”;
— Poznaniu z 15 wrze$nia 2016 r. sygn. akt IV SA/Po 420/16.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie
doszto do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwagi na naruszenie art. 10 ust. 1 pkt 7, ust. 2 pkt 1
lit. a oraz ust. 5 pkt 2, 3 1 4 ustawy o p.z.p.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisoOw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).

Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV
SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie

prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie
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prawnym, ktore wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq 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 uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia uchwata innej tresci, niz gdyby
naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogoblnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdow administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne
naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly. Za nieistotne
naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie
naruszenia prawa jak blad lub niescisto$¢ prawna niemajaca wptywu na materialng tres¢ uchwaty.

Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wplywajace
na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw wyznaczajacych
kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwal,
przepisOw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego — przez wadliwa ich wyktadni¢ — oraz
przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunal 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 powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.” .

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno§¢ samorzadu
terytorialnego wytacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnos$ci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢é w dzialalno$¢ samorzadu tylko woéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ 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 witadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu

do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
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przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrze$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).

Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu
wynika obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan
(tak: wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ.
Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzil rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie 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).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, szczegoélowo wyjasnionym w uzasadnieniu
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XCVI11/793/2024 Rady Miejskiej w Puttusku z 28 lutego 2024 r. ,, w sprawie uchwalenia ,, Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pultusk””’, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydatl.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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