WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 11 lipca 2024 .
WP-1.4131.132.2024

Rada Gminy Wieczfnia KoScielna

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 2024 r. poz. 609 1 721)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr 11/10/2024 Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna z 28 maja 2024 r. w sprawie uchwalenia

studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna.

Uzasadnienie

Na sesji 28 maja 2024 r. Rada Gminy Wieczfnia Koscielna podj¢ta uchwate w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia
Koscielna.

Uchwatle te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 11 pkt 9 i art. 12 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”, w zwiazku
z art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), w brzmieniu przed wejsciem
w zycie ww. ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.

Powyzsza uchwale dorgczono organowi nadzoru 11 czerwca 2024 r. przy piSmie Wojta
Gminy Wieczfnia Kos$cielna z 3 czerwca 2024 r., znak: Or.G.0008.4.2024, za$ dokumentacj¢ prac
planistycznych dorgczono 2 lipca 2024 r. przy pisSmie Wojta Gminy Wieczfnia Koscielna
z 25 czerwca 2024 r., znak: GKil.6720.1.2022.

W wyniku dokonanej analizy prawnej 1 stwierdzenia istotnego naruszenia zasad sporzadzania

studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, organ nadzoru



skierowal do Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna zawiadomienie o wszczeciu postepowania
nadzorczego z 4 lipca 2024 r., znak: WP-1.4131.132.2024.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in.
zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw
na okreslone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i1 zabudowy, przyjmujac tad
przestrzenny 1 zrbwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (opcjonalnie ich zmian), nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorgc pod uwage
powyzsze 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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnie¢, 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 calosci lub w cze$ci, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania

studium, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéow
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 szczegétowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 14 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegdtowy, kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajacego
do okreslenia, przez wilasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
lub opcjonalnie, w zwiazku z dyspozycja art. 27 ustawy o p.z.p., w zmianie studium. Jak wynika
z tredci 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy ma specyficzny charakter wérdéd ogétu uchwatl rady gminy podlegajacych nadzorowi pod
wzgledem zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duzym stopniu opisowym,
na co wskazuje sama nazwa studium.

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

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

sprzeczne 7 ustawq wtedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takie wtedy, gdy

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

studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., II 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 kierunkach rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym

do dokonania oceny, czy w studium uwzgledniono wartosci planowania przestrzennego okreslone

w art. 1 ustawy o p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium, nie naruszaja innych

przepisoOw odrebnych, a takze nie wykraczaja poza zakres regulaciji 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 stwierdzié, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie lamig obowigzujgcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno si¢
Jjednak 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 mozliwos¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania terenu,
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 uchwate o przystapieniu do sporzadzania
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, lub tez uchwate
o przystapieniu do sporzadzenia zmiany studium, w trybie art. 27 ustawy o p.z.p.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skr¢gpowanej wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy jako organ wiladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisoOw prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktorym organy wiladzy
publicznej dziataja na podstawie 1 w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowi¢
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 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 okre$la polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okres$lone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczes$niej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub takg funkcje. Podobnie nalezy traktowac ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
1 wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencjg zapisow studium.
W ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego, gmina moze zmieni¢ w planie
miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko w granicach
zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
Ustalone w studium minimalne 1 maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, rOwniez wigza
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
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w art. 11 pkt 9, a tekst i rysunek studium
oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zalaczniki do uchwaly o uchwaleniu

studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materiatow planistycznych, skali
4



opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobow
dokumentowania prac planistycznych, okreslito wydane na podstawie upowaznienia zawartego
w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., majace zastosowanie w przedmiotowej 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) czesc
okreslajgcq uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 10 ust. I ustawy, przedstawiong w formie
tekstowej i graficznej; 2) czes¢ tekstowg zawierajgcq ustalenia okreslajqce  kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktorych mowa wart. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek
przedstawiajgcy w  formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze granmice obszarow, o ktorych mowa wart. 10 ust. 2 ustawy,
4) uzasadnienie zawierajqce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu
studium.”.

Sama ustawa o p.z.p. odnosi si¢ réwniez do niezbednych czynno$ci administracyjnych, ktore
muszg by¢ dokonane w tym celu. Sktadajg si¢ one na szczegdtowy tryb sporzadzania i uchwalania
studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaty intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1 ustawy
0 p.z.p.) 1 kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony
podjeciem uchwaty uchwalajacej studium (art. 12 ust. 1). Uchwala ta jest wiec zaledwie ostatnig
czynnoscig, szczegdlowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania i1 uchwalania studium.
Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja na celu zapewnienie spelnienia wymogow
planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego
rodzaju postgpowaniem prawotworczym i wymaga dokonania kolejno szeregu czynnos$ci prawnych
oraz materialno — technicznych, ktére majg na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia studium
gmina uwzgledni stanowisko innych organéw administracji publicznej, wolg¢ mieszkancow gminy,
ktorych przyszte ustalenia studium beda dotyczyty i bedzie miala na uwadze, Ze studium bedzie
w przysztosci podstawa do tworzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Procedura planistyczna stuzy wigec zapewnieniu partycypacji spolecznej, ochrony interesu
publicznego i intereséw podmiotow prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W przedmiotowej sprawie zainicjowano proces sporzadzania studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia KosScielna na podstawie uchwaty
Nr XIX/193/2021 Rady Gminy Wieczfnia Koscielna z 29 wrzesnia 2021 r.

Biorac wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage Rada Gminy Wieczfnia Koscielna winna

zatem sporzadzi¢ czg$¢ tekstowa 1 graficzng spojng wewnetrznie, uwzgledniajacg zasade, iz studium



to opracowanie o charakterze kompleksowym sporzadzonym w odniesieniu do calej gminy
(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
i krajobrazowe; wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wlasnosci, 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, srodowiskowych

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

organy publiczne przy okre$laniu przeznaczenia terenu, sposobdéw 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 utatwiajacych 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, 1z nowe przesadzenia planistyczne moga nastgpi¢ 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 pelni wyksztalconej wartej 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 szczegdlnosci poprzez
uzupelnianie 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 polozonych 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 si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz

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



Konkretyzacje ww. warto$ci planowania przestrzennego odnalezé mozemy w art. 10 ust. 1

pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt 1 1 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 p6zn.

zm.), z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujac uchwate w sprawie studium

uwarunkowan 1 kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzgledni¢

uwarunkowania wynikajace 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 uiytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

szacuje sie chtonnos¢, potoionych 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 chlonnosé, poloZonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach

miejscowych _pod_zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako moZzliwosé¢

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

porownuje si¢ 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 wynikajgcej z uzupetnionego

bilansu;

okresla sig:
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a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spolecznej, stuzqcych realizacji zadan wlasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wlasnych, 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, przekraczajqg mozliwosci
finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spolecznej.”.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badz zmiany
obszardéw 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 pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzenne;.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chlonno$ci i zapotrzebowania, pozwala
na wyznaczenie obszarow przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje zabudowy, poza

obszarami obecnie zagospodarowanymi 1 wczesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach

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

W przypadku, edy chlonno$é terendéw faktycznie zagospodarowanych i1 przeznaczonych

do zagospodarowania w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudowe,

w studium nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszaréow.

Tymczasem, dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit, iz bilans

terenow przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy

0 _p.z.p., zostal wykonany niezgodnie z wymogami przepisOw ustawy o p.z.p., co tym samym

wpltywa bezposrednio na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy

Wieczfnia Kosciclna, a w szczegolnosci na wyznaczone nowe obszary funkcjonalne pod zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowe wielorodzinna i zabudowe zagrodowa z dopuszczeniem

ustug.

Nieprawidlowosci sporzadzonego bilansu, przedstawionego w pkt 9 czgSci tekstowej
studium pn. Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna,

stanowigcej zatacznik nr 1 do uchwaty, dotycza zaréwno okreslenia zapotrzebowania na nowa




zabudowe, o ktorym mowa w art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak tez szacowania chlonnosci

obszarow, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 i pkt 3 ustawy o p.z.p.

Nalezy podkresli¢, iz podstawa dokonania wszelkich wyliczen jest w pierwszej kolejnosci
sformulowanie zapotrzebowania na nowg zabudowe, ktore by¢ okreslone m.in. na podstawie

szczegolowych analiz i prognoz demograficznych dla danej gminy, o ktorych mowa w art. 10

ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p. Prognoza oznacza projekcj¢ zdarzen przysztych, a wiec przewidywanie
zdarzen, ktére dopiero maja zajsc.

Organ nadzoru wskazuje, ze uwzglednienie w studium prognozy demograficznej dla danej
gminy wynika wprost z dyspozycji:
— art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b ustawy o p.z.p.;
— art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d, w zwiazku z art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p.;
— art. 10 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 26 wrze$nia 2019 r. sygn. akt
IT OSK 2699/17: ,,(...) Art. 10 ust. 5 u.p.z.p. okresla zagadnienia, ktore muszq zostaé ujete przy

sporzqdzaniu bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe. I tak dla przykiadu formutuje sie,

na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz

mozliwosci finansowych gminy, o ktorych mowa w 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¢ chlonnosé¢, potozonych na terenie gminy, obszarow
o w pelni 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 si¢ chlonnosé, potozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych

w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwos¢

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy. (...)”" (LEX nr 2778758).

Z podjetej uchwaly wynika, iz zapotrzebowanie na nowga zabudowe okreslono dla obszarow
funkcjonalnych przeznaczonych pod zabudowg:
— mieszkaniowa jednorodzinng, wielorodzinng oraz zagrodowa z dopuszczeniem ushug;
— ustugowa, w tym ustug publicznych;
— produkcyjnag, sktadowa 1 magazynowg z ustugami,


https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(10)ust(5)&cm=DOCUMENT

— ushug sportu i rekreacji.

Odnosnie zapotrzebowania na mowa zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,

wielorodzinna oraz zagrodowa z dopuszczeniem ushug organ nadzoru stwierdza, ze zostalo ono

okreslone w studium na podstawie danych liczbowych historycznych, a nadto nieaktualnych

1 sprzecznych z publicznie dostepnymi danymi zamieszczonymi w Banku Danych Lokalnych GUS,

dla eminy Wieczfnia Koscielna w 2020 r.. w zakresie: liczby mieszkan, powierzchni uzytkowej

1 mieszkania, liczby 0s6b w 1 mieszkaniu, powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 osobe.

Z publicznie dostepnych danych liczbowych zawartych w Banku Danych Lokalnych GUS

oraz z przedstawionych na Wykresie 14 pn. Stan ludnosci na terenie gminy Wieczfnia Koscielna
w latach 2014 — 2021, zamieszczonym na str. 80 zatacznika nr 1 do uchwaly 1 opracowanego na
podstawie Banku Danych Lokalnych GUS, dla gminy Wieczfnia Kos$cielna wynika, ze w 2020 r.:
— powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosita 110 061 m?;
— liczba mieszkan wynosita 1222;
— powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosita 90,1 m?;
— liczba 0s6b w 1 mieszkaniu wynosita 3,09;
— powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na 1 osobe wynosita 29,1 m?;
— liczba ludnos$ci wynosita 3996 oséb.

Tymczasem z danych liczbowych zawartych na str. 83 zalgcznika nr 1 do uchwaty oraz
z przedstawionych na Wykresie 14 pn. Stan ludnosci na terenie gminy Wieczfnia Koscielna w latach
2014 — 2021 (str. 80) oraz na Wykresie nr 15 pn. Stan zasobow mieszkaniowych gminy Wieczfnia
Koscielna w latach 2014 — 2020 (str. 81) wynika, ze w gminie Wieczfnia Kos$cielna, w 2020 r.:
— liczba mieszkan wynosita 1212;
— przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosita 85,3 m?;
— liczba 0s6b w 1 mieszkaniu wynosita srednio okoto 3 osoby;
— powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na 1 osob¢ wynosita 25,84 m?2;

co oznacza, ze postuzono sie danymi liczbowymi niezgodnymi z danymi liczbowymi Banku Danych

Lokalnych GUS, przy czym przyjete dane wprost wplynely na ostateczny wynik bilansu terenow

zwiazanych z funkcja mieszkaniowa.

Zgodnie z zalozeniami przyjetymi na str. 85 zatgcznika nr 1 do uchwaty, liczba mieszkancow
gminy Wieczfnia Koscielna w 2050 r. bedzie ksztattowac si¢ na poziomie 4000 0s6b, a powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania na 1 osob¢ bedzie wynosita 40,0 m2, co oznacza, ze nowa powierzchnia
uzytkowa mieszkan w 2050 r. bedzie wynosita 160 000 m? (4000 os6b x 40 m?pu/losobe
=160 000 m?pu).
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Wedlug ustalen studium przedstawionych str. 85 zalacznika nr 1 do uchwaty,
zapotrzebowanie na nowg powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w 2050 r. w gminie Wieczfnia
Koscielna bedzie ksztaltowaé si¢ na poziomie w 56 640 m?, a po jej zwigkszeniu o 30% ma
ksztaltowac si¢ maksymalnie na poziomie 73 632 m?.

Tymczasem organ nadzoru wskazuje, ze przyjmujac wskazana w_studium $rednig

powierzchnie uzytkowa 1 mieszkania na 1 osobe — 25,84 m?, powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie Wieczfnia KosScielna w 2020 r. winna wynosi¢ 103 257 m?2 (3996 osoéb x 25.84
m?pu/losobe = 103 257 m?pu). Natomiast w 2050 r. nowa powierzchnia uzytkowa mieszkan winna
ksztaltowac sie na poziomie 56 743 m? (160 000 m?pu — 103 257 m?pu = 56 743 m’pu), a po jej
zwiekszeniu o 30% winna ksztattowac¢ sie maksymalnie na poziomie 73 766 m?. Powyzsze oznacza
rozbieznosci pomiedzy ustaleniami studium w zakresie wyliczenia maksymalnego
zapotrzebowania na nowa powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w 2050 r.

Natomiast przyjmujac dane liczbowe okreslone w GUS, tj. srednig powierzchni¢ uzytkowa

1 mieszkania na 1 osobg — 29,1 m?, powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Wieczfnia Ko$cielna
w 2020 r. wynosita 116 284 m? (3996 0sob x 29,1 m?pu/losobg = 116 284 m?pu), a w 2050 r. winna
ona wynosi¢ 43 716 m?pu (160 000 m?pu — 116 284 m’pu = 43 716 m?pu), za$ po jej zwickszeniu
0 30% winna ksztattowac si¢ maksymalnie na poziomie 56 831 m?.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze maksymalne zapotrzebowanie nowej powierzchni
uzytkowej na zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng, wielorodzinng i zagrodowg z ustugami:

— wedlug wyliczen studium ksztaltuje si¢ na poziomie 73 632 m?pu;

— wedtug danych liczbowych GUS, przy tych samych zatozeniach co do projekcji zapotrzebowania,
winno ksztaltowac¢ si¢ na poziomie 56 831 m?pu;

co oznacza, ze rozbieznosci w okresleniu zapotrzebowaniu na te funkcje, przy uwzglednieniu

oficjalnych danych GUS, wynosza 16 801 m?pu, co stanowi blisko 14,5% wszystkich

istniejacych zasobow mieszkaniowych.

Ponadto organ nadzoru stwierdza, ze w sposob bledny wyliczono réwniez zapotrzebowanie
na powierzchni¢ uzytkowa dla zabudowy ustlugowe;j i produkcyjne;.

Na str. 86 tekstu studium ustalono, iz ,, (...) maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe
ustugowq i produkcyjng wyniesie 42 421,1 m? powierzchni uiytkowej zabudowy.

Biorgc pod uwage dotychczasowy rozktad przestrzenny i zroznicowanie zabudowy ustugowej
oraz produkcyjnej szacunkowo mozna stwierdzi¢, iz pod wzgledem liczebnym, zabudowa ustugowa
zdecydowanie przewyzsza liczbe podmiotow produkcyjnych, zatem 60% ustalonego maksymalnego
zapotrzebowanie na nowg zabudowe winno by¢é przeznaczone pod zabudowe ustugowq, a 40% pod

zabudowe produkcyjng. Ostatecznie okresla sie maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe
11



ustugowaq, w tym dla ustug publicznych wynoszacg 27 853,0 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,

natomiast dla zabudowy produkcyjnej, skladowej i magazynowej wraz 7 ustugami 14 568,0 m?

powierzchni uZytkowej zabudowy. .

Organ nadzoru wskazuje, ze uwzgledniajac przyjete w ww. ustaleniach studium zatozenie

udziatu procentowego powierzchni uzytkowej maksymalnego zapotrzebowania wyliczonego tacznie

dla zabudowy ustugowej i produkcyinej 42 421,1 m?, na;

— 60% dla zabudowy uslugowej, w tym uslug publicznych — maksymalne zapotrzebowanie
powierzchni uzytkowej na te zabudowe winno wynosi¢ 25 452,66 m?, nie za$ jak wyliczono
w cytowanych wyzej ustaleniach studium 27 853.0 m?;

— 40% dla zabudowy produkcyjnej, skladowej i magazynowej wraz z ustlugami — maksymalne

zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej na te zabudowe winno wynosi¢ 16 968,44 m?2, nie za$
jak wyliczono w cytowanych wyzej ustaleniach studium 14 568.0 m?.
W zwigzku z powyzszym, przy dopuszczeniu zwigkszenia o 30% tak wyliczonego
zapotrzebowania, maksymalne zapotrzebowanie na nowg powierzchni¢ uzytkowa dla zabudowy:
— uslugowej, w tym uslug publicznych winno wynosi¢ 33 088,46 m2, nic za$ jak wyliczono
na str. 87 tekstu studium 36 209 m?;

— produkcyjnej, skladowej i magazynowej wraz z uslugami winno wynosi¢ 22 058,97 m?,

nie za$ jak wyliczono na str. 87 tekstu studium 18 938 m?.
Nalezy jednoczes$nie zauwazy¢, ze skoro na str. 86 tekstu studium ustalono laczne

maksymalne zapotrzebowanie na zabudowe ustugowa i produkcyjna, to nie jest mozliwe ponowne

jego zwiekszanie o 30% przy podziale tej powierzchni na zabudowe uslugowa i zabudowe

produkcyjng, sktadowa i magazynowa, jak wyliczono na str. 87.

Wyliczone w btedny sposob maksymalne zapotrzebowanie wyrazone w ilosci powierzchni
uzytkowej, w podziale na funkcje zabudowy, tj.: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem ushug, dla zabudowy ustugowej, w tym dla ustug
publicznych oraz dla zabudowy produkcyjnej, sktadowej 1 magazynowej z ustlugami, stato si¢
podstawa do pordwnania z oszacowang chtonno$cig dla tej zabudowy 1 wptyneto na ostateczny wynik
bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Z kolei odnos$nie szacowania chlonnosci organ nadzoru wskazuje, iz ustalenia studium
naruszajg przepisy art. 10 ust. 5 pkt 2 1 pkt 3 ustawy o p.z.p., ktérych dyspozycja zobowigzuje gming
do starannego i1 wiarygodnego oszacowania chtonnosci, polozonych na terenie gminy, obszarow
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej w granicach jednostki

osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
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miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), rozumiang jako mozliwo$¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy, a takze pozostatych obszarow objetych planami miejscowymi poza
zwartg strukturg funkcjonalno — przestrzenna.

Przez obszary o w_pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nalezy

rozumie¢ obszary zurbanizowane, w ktorych struktura przestrzenna, ciagi komunikacyjne

i_wyposazenie w_sieci_infrastruktury technicznej oraz infrastruktura spoleczna zostaly

zrealizowane w takim zakresie, ze zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy
nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych, np. budowy nowych drog czy
szkot, zwielokrotnienia przepustowosci istniejacych sieci uzbrojenia (tak tez wyroki Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w: Poznaniu w sprawie sygn. akt IV SA/Po 1132/18 z 6 marca 2018 r.;
Bialymstoku 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 Sadéw
Administracyjnych).

Warunkiem podstawowym dla delimitacji obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej winna by¢é zatem juz istniejaca zabudowa. Co wigcej,

w przepisie art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy o p.z.p. ustawodawca zdecydowat si¢ na wzmocnienie roli
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej poprzez uzycie dodatkowo sformutowania ,,0 w pelni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej”. Wyksztatcona struktura oznacza

zatem juz istniejaca strukture (juz istniejaca zabudowe), nie za$§ strukture. ktora dopiero,

w_wyniku nowych przesadzen planistycznych, bedzie si¢ ksztattowaé. Co wigcej, struktura

ta ma by¢ juz w_pelni wyksztalcona, co dodatkowo oznacza, iz stanowi¢ ma ona juz zamknigtg
catos¢, w ramach ktorej jedynie sporadycznie (incydentalnie) moga pojawiaé sie tzw. luki
w zabudowie, na ktorych mozna realizowaé tzw. zabudowe plombowq. Zabudowa ta ma zatem
wypetni¢ juz istniejaca, zdefiniowana przestrzenie, cato$¢.

Na powyzsze wskazuje rowniez sam ustawodawca wlasnie w ramach przepisu art. 10 ust. 5
pkt 2 ustawy o p.z.p. wskazujac, ze przy wyliczaniu chtonnosci obszarow o w petni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej pojecie to nalezy stosowac, a zatem takze rozumiec,
w kontek$cie mozliwosci lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazonej
w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. W przepisie tym

ustawodawca wyraznie odnosi sie zatem do luk w juz istniejace] zabudowie, w ramach w pelni

wyksztalconej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

Ponadto z przepisu tego wynika, ze w pelni wyksztalcona zwarta struktura funkcjonalno-

przestrzenna winna by¢ rozpatrywana (delimitowana) w granicach jednostki osadniczej
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w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych.
Tymczasem z przepisu tego wynika wprost, ze jednostka osadniczg jest ,, wyodrebniony przestrzennie
obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkany przez

ludzi”.

W kontekscie przywotanych powyzej przepisOw nalezy zauwazy¢, iz z ustalen zawartych
w pkt 9.15. pn. Chlionnos¢ potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej w granicach jednostki osadniczej (str. 87) wynika, ze

nie zostala oszacowana chlonno$¢, polozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, w granicach jednostki

osadniczej, wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy oraz,

ze nie wyznaczono w czesci graficznej studium obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej

strukturze funkcjonalno — przestrzennej.

W ww. ustaleniach studium wprost stwierdzono, iz ,, Dia terenu gminy Wieczfnia Koscielna

nie dokonano analizy chionnosci obszarow o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno

-przestrzennej, gdyz w zdecydowanej wigkszosci w obszarach, w ktorych mozna byloby wyznaczyé zwarte

jednostki_osadnicze, obowiqzujg ustalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Natomiast na pozostatych obszarach dominuje zabudowa rozproszona, a zatem wyroznienie obszarow

0 w pelni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nie jest mozliwe. Analizujgc ustalenia 16

obowiqgzujgcych planow miejscowych uznano, iz brak jest podstaw do wyznaczenie obszarow o w petni

wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w jednostkach osadniczych, natomiast wystepujq

rezerwy terenow, ktore mozna przeznaczy¢ pod zabudowe w w/w planach miejscowych.”.
W kontekscie powyzszych ustalen wskaza¢ nalezy, iz skoro gmina sama przyznata, ze ,, moZna

byloby wyznaczyé zwarte jednostki_osadnicze”, to_jej obowiazkiem bylo wyznaczenie obszaréow

o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej oraz oszacowanie
chlonnosci obszaréw polozonych w jej granicach, stosownie do wymogu art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy
0 p.Z.p.

Natomiast szacujac chtonno$¢ potozonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych

w_planach miejscowych pod zabudowe, innych niz obszary o zwartej strukturze funkcjonalno

— przestrzennej, w odniesieniu do terenéw zabudowy mieszkaniowej, na str. 90 zatacznika nr 1 do
uchwaty gmina stwierdzita, iz: ,, Po przeprowadzeniu szczegotowej analizy ustalen obowigzujgcych
na terenie gminy Wieczfnia KoScielna miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
i wyodrebnieniu z nich istniejgcej zabudowy oszacowano powierzchnie rezerw terenow w obrebie
granic ich opracowania. W celu obliczenia chionnosci w ramach obowigzujgcych planow

miejscowych przyjeto nastegpujgce zatozenie:

14



o tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i zagrodowej
z dopuszczeniem ustug — srednia powierzchnia dziatki — 3000 m?, Srednia powierzchnia
uzytkowa zabudowy na pojedynczej dziatce — 250 m?;”.

Przyjecie zalozen, w zakresie ustalenia jednakowej Sredniej powierzchni dziatki dla

wszystkich wymienionych rodzajéw zabudowy, gmina uzasadnita ustaleniami przedstawionymi na

str. 91 zalacznika nr 1 do uchwaly, w brzmieniu: ,,Z uwagi na wielofunkcyjnos¢, rozne funkcje
i architektoniczne zabudowy w przyjetej metodzie szacowania chionnosci ustalono, ze wielkos¢
powierzchni uzytkowej budynku jest tozsama z powierzchnig zabudowy terenu, a zatem istniejgcg,
czy projektowang na dzialce zabudowe traktowac nalezy jako powierzchnie uzytkowq zabudowy.
Obowigzujgce plany miejscowe na terenie gminy Wieczfnia KosScielna to w znaczqcej czesci zmiany
planow, ktore uchwalono ponad 20 lat temu. Plany te sq w wigkszosSci pozbawione szczegotowych
parametrow zabudowy i zagospodarowania terenow, ich konstrukcja bardzo odbiega od aktualnych

zasad sporzgdzania planow miejscowych. Dla wielu jednostek planistycznych utrzymano mozliwos¢

odbudowy, rozbudowy oraz przebudowy zabudowy zagrodowej stqd tez uzasadnionym jest przyjecie

sredniej powierzchni_pojedynczej dziatki dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

2

wielorodzinnej oraz zagrodowej tji. 3000 m>.”.

Z powyzszego uzasadnienia wynika, ze Srednia powierzchnia 1 dzialki w zabudowie

mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i zagrodowej 3000 m?2, zostala okre§lona

wylacznie z uwagi na ,, mozliwos¢ odbudowy, rozbudowy oraz przebudowy zabudowy zagrodowe;j”.

Tymczasem ze zmiany planu miejscowego przyjetego uchwatg Nr VIII/44/07 Rady Gminy
Wieczfnia Koscielna z 14 sierpnia 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentow wsi: Bgki, Bonistaw, Chmielewko, Chmielewo
Wielkie, Dtugokqty, Grzebsk, Grzybowo, Grzybowo - Kapusnik, Kuklin, Kulany, Kobiatki, Leg,
Michalinowo, Peplowo, Pogorzel, Turowo, Uniszki-Cegielnia, Uniszki Gumowskie, Uniszki
Zawadzkie, Wgsosze, Wieczfnia-Kolonia, Wieczfnia Koscielna, Windyki, Zakrzewo Wielkie, Zaleze,
w miejscowosciach: Bgki, Grzybowo, Kuklin, Kulany, Michalinowo, Peplowo, Pogorzel, Uniszki
-Cegielnia, Uniszki Zawadzkie, Wieczfnia-Kolonia, Wieczfnia Koscielna, uchwalonej uchwata
Nr XIX/151/2013 Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna z dnia 26 lutego 2013 roku, wynika, ze dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN ustalono minimalng powierzchni¢ dziatki na poziomie
800 m?, a dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami MN/U na poziomie 1200 m?.
Ustalono w nim réwniez powierzchnie dziatki 1000 m2 dla zabudowy letniskowej ML.

Nalezy zauwazy¢, ze co prawda w obowigzujacych planach miejscowych, poza ww. planem
miejscowym, wymienionych na str. 15 — 17 zalgcznika nr 1 do uchwaty, nie ustalono wielkosci

powierzchni dziatek pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i1 mieszkaniowa jednorodzinng
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z ushugami, jednak przyjety normatyw 3000 m? powierzchni dzialki, jest nieadekwatny dla dziatki
pod realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Powierzchnia zabudowy mieszkaniowe;
zagrodowej nie moze determinowaé powierzchni zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1 nie powinna by¢ z nig utozsamiana, bowiem prowadzi to do btednych wynikéw bilansu, w oparciu
o ktore mozliwe jest, lub nie, wyznaczenie nowych obszaréw funkcjonalnych pod zabudowe.

W ocenie organu nadzoru zardwno zapotrzebowanie na nowg zabudowe, jak 1 chtonnos¢,
winny by¢ wyliczane odrebnie dla kazdego rodzaju zabudowy mieszkaniowej, bowiem kazda z nich
wymaga innych parametrow dzialek pod jej realizacj¢ zwlaszcza, Zze dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w zalaczniku nr 2 do uchwaty, w pkt 2.1. ramach kierunkéw i wskaznikow
zagospodarowania 1 uzytkowania terendw, dopuszczono mozliwos¢ realizacji zabudowy
wolnostojacej, blizniaczej 1 szeregowej, jednak bez okreslenia normatywow powierzchniowych
dziatek pod te formy zabudowy (str. 11).

Z ustalen studium nie wynika, jakie wielko$ci powierzchni dziatek winny zosta¢ przyjmowane
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a jakie dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
w planach miejscowych sporzadzanych na podstawie tego studium. Powyzsze oznacza mozliwo$¢
ustalania dowolnej powierzchni dzialek pod te rodzaje zabudowy, a zatem w studium
nie okreslono jednoznacznych wytycznych do planéw miejscowych, w tym zakresie, co stanowi
o naruszeniu art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Powyzsze oznacza, iz przyjecie na potrzeb chlonnosci powierzchni dziatki na poziomie
3000 m? nie znajduje odzwierciedlenia zar6wno w powierzchniach dzialek okreslonych
w przywolanym powyzej planie miejscowym, z drugiej za$ strony w ustaleniach studium
nie wskazano jakichkolwiek analiz 1 wyliczen uprawdopodabniajacych, ze kazda z klas funkc;ji
zabudowy mieszkaniowej tj. wielorodzinnej, jednorodzinnej i zagrodowej, realizowana ma by¢ na
dziatkach o tak duzej powierzchni.

Niezaleznie od wskazanych uprzednio btednych wyliczen w zakresie zapotrzebowania
1 chtonnos$ci, nalezy wskaza¢, iz bledy rachunkowe znajduja si¢ réwniez w zestawieniu
tabelarycznym przedstawionym na str. 92 zatacznika nr 1 do uchwaly, w Tabeli 28. Chionnos¢
obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe:

— w kolumnie 2. pn. £gczna powierzchnia rezerw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (mkw) wynosi 1 553 588,0 m?;

— w kolumnie 3. pn. £gczna powierzchnia rezerw w mpzp (mkw) z podzialem na funkcje wynosi
2 257 204,0 m?2, a wiec jest wigksza 0 703 616 m? niz okre$lona w kolumnie 2.
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Bilans teren6w uwzgledniajacy dane liczbowe GUS dotyczace zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowg 2z porOwnaniem wyliczonej w studium chtonno$ci obszarow
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe oraz uwzgledniajacy faktyczna, prawidiowo

wyliczong powierzchni¢ uzytkowa zabudowy ustugowej i produkcyjnej, sktadowej i magazynowe;:

Maksymalne w skali Chlonnos¢ — Bilans
Funkeja zabudowy gmin‘y zapot‘rze'sbowanif: powierzchnia uzytkowa — poréwnanie
powierzchni uzytkowej zabudowy, maksymalnego
na nowa zabudowe w podziale zapotrzebowania na
(m?) na funkcje zabudowy nowa zabudowe z suma
w planach miejscowych powierzchni uzytkowej
(m?) (kolumna 2 - 3)
(m?)
1 2 3 4
Tereny zabudowy 56 831 434382 13392,8
mieszkaniowej
jednorodzinne;j,
wielorodzinnej oraz
zagrodowej
z dopuszczeniem ustug
(wedtug danych GUS)
Tereny zabudowy
ushugowej, w tym ushug 33089 70431,1 -37342,1
publicznych
(zgodnie z udziatem 60%)
Tereny zabudowy
produkcyjnej, sktadowej 22 059 302458 -8186,8
i magazynowej z ustugami
(zgodnie z udziatem 40%)
Tereny zabudowy ustug 3000 46 907,7 -43907,7
sportu i rekreacji
SUMA 114 978 191 022,8 - 62 652

Z powyzszego zestawienia wynika:

— mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej
1 zagrodowej z dopuszczenie ustug, poza obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych
o powierzchni uzytkowej 13 392,8 m?, podczas gdy wedlug studium powierzchnia ta zostata
wyliczona na poziomie 30 193,8 m?, co oznacza rdznice wielko$ci powierzchni uzytkowej
pomigdzy wyliczeniami o 16 801 m?;

— brak mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy ustugowej, w tym ustug publicznych, poza
obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych, z uwagi na przekroczenie wielkosci
powierzchni uzytkowej o 3 120 m?, w stosunku do powierzchni uzytkowej wyliczonej w studium
na poziomie 34 222,1 m?;

— brak mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy produkcyjnej, skladowej 1 magazynowej

z ushugami, poza obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych, z uwagi na przekroczenie
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wielkosci powierzchni uzytkowej o 3 121 m?, w stosunku do powierzchni uzytkowej wyliczonej
w studium na poziomie 11 307,8 m?.

Ponadto nalezy wskazac, ze z ustalen pkt 2.1. czesci tekstowej studium stanowigcej zatgcznik
nr 2 do uchwaly pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna oraz
z rysunku studium pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna,
stanowigcego zalgcznik nr 4 do uchwaly wynika, ze dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej 1 zagrodowej z dopuszczeniem ustug, wyznaczono obszary funkcjonalne

stanowigce zarowno jej kontynuacje, uzupelnienie, jak tez nowoprojektowane tereny rozwoju

tej zabudowy. Biorac pod uwage powyzsze ustalenia oraz wyniki bilansu nalezy stwierdzi¢, ze
na rysunku kierunkéw wyznaczono wiecej obszaréw pod te funkcje, niz wynikaloby to
z bilansu, co oznacza, Ze zostaly one wyznaczone poza bilansem. W ocenie organu nadzoru

kontynuacja, uzupelnienie, jak tez nowoprojektowane tereny rozwoju tej zabudowy stanowia

nowe obszary przeznaczone pod te zabudowe, ktorej dopuszczony w bilansie limit powierzchni

uzytkowej winien zosta¢ uwzgledniony na ryvsunku Kierunkow.

Jednoczes$nie nalezy wskaza¢, iz z bilansu wynika brak mozliwosci wyznaczania nowych
terenéw pod zabudowe uslugows, w tym ustug publicznych. Tymczasem na rysunku kierunkéw

wyznaczono nowoprojektowane obszary funkcjonalne stanowiace tereny kontynuacji

zabudowy uslugowej oraz odrebne tereny rozwoju tej zabudowy.

Na rysunku kierunkow wyznaczono réwniez obszary nowoprojektowanej zabudowy

produkcyjnej, skladowej i magazynowej z uslugami, podczas gdy z bilansu wynika brak takiej
mozliwos$ci ich wyznaczania.

Powyzsze oznacza, Ze nowoprojektowane obszary zabudowy uslugowej oraz
produkcyjnej, skladowej i magazynowej z uslugami wyznaczono poza wynikami bilansu,
bowiem chtonnos$¢ przekracza maksymalne zapotrzebowanie na powyzsze funkcje a tym samym
stanowi o naruszeniu art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p. oraz art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy
0 p.Z.p.

Skoro obowigzkiem gminy jest w pierwszej kolejnosci okreslenie maksymalnego

zapotrzebowania na nowg zabudowe, a nastgpnie jego zestawienie z suma chtonnosci, o ktorej mowa

w art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o p.z.p., to stwierdzi¢ nalezy, iz bledny sposéb wyliczenia

zapotrzebowania, jak tez chlonno$ci, w sposob zasadniczy wplynal na ostateczny wynik bilansu,

a w konsekwencii na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz bilans terenow zostal wykonany
w sposob nieprawidlowy, co stanowi w tym przypadku o istotnym naruszeniu zasad

sporzadzania studium, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p.
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Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze kazdy z przytoczonych powyzej zarzutow stanowi
samodzielng przestanke do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci, z uwagi na fakt, iz
niedopethienie tych wymogoéw stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania studium,
okreslonych w przywotanych powyzej przepisach ustawy o p.z.p.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze Rada Gminy Wieczfnia Ko$cielna winna sporzadzi¢
bilans w sposoéb spelniajacy wymogi ustawowe, 1 w przypadku potrzeby wyznaczenia nowych
obszardw z przeznaczeniem na rézne funkcje zabudowy poza obszarami predysponowanymi na takie
cele w ramach obowigzujacych plandw miejscowych, winna wykaza¢ taka potrzebe w sposob
wiarygodny.

Tymczasem sporzadzony bilans zostal wykonany w sposob nieprawidlowy, co stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania studium, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7
iart. 10 ust. 5 pkt 1, 2, 3,4 1 5 ustawy o p.z.p.

Nalezy zauwazy¢, iz organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci wprowadzania nowych

terendw z przeznaczeniem pod zabudowe, niemnie] jednak obowigzkiem Rady Gminy Wieczfnia

Kos$cielna jest jednoznaczne wykazanie realnej potrzeby wprowadzenia nowych obszarow

funkcjonalnych w studium, bowiem taka zasade ustanowil ustawodawca w przepisie art. 1 ust. 4

pkt 4 i art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.

Celem sporzadzenia bilansu terendw przeznaczonych pod rézne funkcje zabudowy, o ktoérych

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 obszardéw przeznaczonych pod zabudowe lub nowego zapotrzebowania pod

tereny inwestycyjne. Do powyzszego niezbedne jednak jest spelniajace wymogi ustawowe oraz

oszacowanie chlonnos$ci obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, czego gmina nie dokonala

w sposob wynikajacy z przytoczonyvch powvzej przepisow ustawy o p.z.p.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz przede wszystkim wskazanie nowych
terenow pod zabudowe¢ wynika¢ powinno z porownania maksymalnego zapotrzebowania na
nowa zabudowe¢ z chlonnoscia obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe, na ktorych istnieje mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy. Jednakze w tym
przypadku, zarowno wadliwos¢ wyliczenia zapotrzebowania oraz faktycznej chlonnosci,
w sposéb zasadniczy wplywa na ostateczny wynik bilansu, co skutkowalo blednym wyliczeniem
wartosci wskazujacych na mozliwo$¢ wyznaczenia nowych obszaréw pod zabudowe dla
wszystKkich obszaréw funkcjonalnych, oraz mialo bezposredni wplyw na wyznaczenie nowych

kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
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Powyzsze oznacza, iz bilans terenow zostat wykonany w sposdb nieprawidtowy, co stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania studium, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7
1art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p. oraz na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. przesadza o koniecznosci
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci.

Niewlasciwe sporzadzenie bilansu terendow przeznaczonych pod zabudowe stanowi
niezalezng podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosSci, z uwagi na istotne
naruszenie zasad sporzgdzania studium.

W komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcja
Marka Wierzbowskiego i1 Alicji Plucinskiej — Filipowicz (wydanie 2, Wyd. Wolters Kluwers,
Warszawa 2016, str. 141) wskazuje si¢, ze ,, W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym zwraca si¢
uwage, iz regulacja art. 10 ust. 1 formutuje wymogi dotyczqce elementow analityczno-badawczych
(informacyjnych) studium, do czesci regulacyjnej studium odnosi sie zas art. 10 ust. 2. Jednakze
zarowno wymogi dotyczqce elementow analityczno-badawczych, jak i regulacyjnych nalezy
interpretowac nie tylko jezykowo, lecz takze celowosciowo, majgc na uwadze cel, ktoremu stuzy
studium. Celem tym jest zas okreslenie polityki przestrzennej gminy (por. wyrok NSA z dnia
25 sierpnia 2009 r. I OSK 856/09, LEX nr 552886). .

Organ nadzoru wskazuje, Ze niewlasciwe sporzadzenie bilansu terenow przeznaczonych
pod nowg zabudowe nalezy kwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium,
0 ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w calo$ci, organ

wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o0 p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej 1 doprowadzenia do zgodno$ci przedmiotowe] zmiany

studium z wymogami przepisOw ustawy o p.z.p., przy czym podejmujac na nhowo uchwale w tym

przedmiocie winien zostaé przywolany ww. przepis.

Kwestia poprawnie sporzadzonego bilansu, bvyla juz przedmiotem wielokrotnego

stanowiska judykatury, w tym m.in. wyrazonego w wyrokach:

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt [V SA/Wa

1769/20, z ktorego wynika, iz: , (...) Sporzadzenie bilansu terendw ma wplyw na tresé rozwigzan

przyjetych w studium, w tym na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika

intensywnosci zabudowy (zob. wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., Il OSK 1608/17). W konsekwencji

wskazuje sig, Ze brak oparcia tresci studium w prawidlowo sporzqdzonym bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe musi byé uznany za istotne naruszenie zasad sporzgdzania
studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. (zob. wyrok NSA z 27 listopada 2018 vr.,

11 OSK 2916/16).”;
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt II SA/Go 752/16, w ktérym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,, W czesci regulujgcej
studium,

o ktorejf 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 uzytkowania terenow, w tym terenow przeznaczonych pod zabudowe

oraz terenow wylqczonych z zabudowy musi uwzgledniaé bilans terenow przeznaczonych pod

’

zabudowe. ”’;

Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt I SA/L.d 65/17,
w ktorym Sad stwierdzil, ze ,, Analiza przywotanego unormowania i uzytych w nim po stowach

"dokonujgc bilansu (...), kolejno" kategorycznych zwrotow:, "formutuje si¢", "szacuje si¢",

"porownuje sie", "okresla si¢" dowodzi, e ustawodawca w sposob bezwzglednie wigigcy

organy uchwalodawcze okreslit obowigzki w zakresie sporzadzenia 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 ustawg czynnosci. Zaznaczy¢ w zwiqzku z tym przyjdzie, ze skoro ocena w tym zakresie
powinna uwzgledniac okres nie diuzszy niz 30 lat, to co do zasady brak sprecyzowania w bilansie
zapotrzebowania na nowg zabudowe niezaleznie od jej rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala
przypuszczac, ze gmina przez najblizsze 30 lat nie ma zamiaru dalej si¢ rozwijac i prowadzic¢
Jjakichkolwiek inwestycji na swoim terenie. W realiach rozpoznawanej sprawy, co potwierdza
zatgczony do akt material dowodowy bilans terenow przeznaczonych pod zabudowg zostat
wprawdzie opracowany, jednakze - co prawidlowo wyartykutowat organ nadzoru w zaskarzonym
rozstrzygnieciu nadzorczym - nie odpowiada on wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktory,
o czym byla wyzej mowa, precyzuje Scisle kolejnos¢ poszczegolnych dziatan przy jego
sporzqdzaniu i elementy podlegajgce badaniu. Ponadto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie
tresci skargi z tresciq studium dowodzi, iz rzeczony bilans nie jest opracowaniem spojnym,
uporzqgdkowanym i kompleksowym, a jego poszczegolnych elementow nalezy poszukiwac w tresci
calego studium.”;
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2418/19, w ktorym Sad stwierdzil, ze: , Oznacza to, Ze na organie gminy

sporzqgdzajgcym studium (zmiane studium) cigly bezwzgledny obowiqzek, by wszelkie dane

wiazane 7 poszczegolnymi skiadnikami wyliczen stuigcymi ustaleniu takich wartosci jak m.in.:

chionnosé¢ obszarow o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,

chlonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, czy
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zapotrzebowanie gminy na nowg zabudowe byly w pelni prawidlowe i odzwierciedlaly stan
faktyczny, a takie by wyliczenia 7 ich uwzglednieniem zostaly przeprowadzone poprawnie, tj.

zgodnie 7 wszelkimi regulami 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 powyiszym

zakresie, ktore prowadzi do uzyskania wynikow nieodzwierciedlajqcych rzeczywistego stanu,
a w konsekwencji skutkuje zastosowaniem nieadekwatnej normy prawnej, musi by¢ traktowane
jako istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium. Nie moze bowiem ulegac wqtpliwosci, iz

skoro ustawodawca nalozyt na organy uchwatodawcze gminy obowigzek sporzqdzenia bilansu

terenow przeznaczonych pod zabudowe, a nadto okreslil szczegotowo metodyke przeprowadzenia

stosownych wyliczen, to celem tego bylo zapewnienie, aby na skutek podjetych przez organ

uchwalodawczy czynnosci _powstato spojne i zgodne z rzeczywistymi uwarunkowaniami

demograficznymi i ekonomicznymi opracowanie, na podstawie ktorego bedzie 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 potwierdzil w toku samodzielnej analizy
zaskarzonej uchwaly, nie pozostawia watpliwosci, zZe bilans sporzqdzony 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 zgota przeciwnego wniosku.
Tak sporzgdzonego bilansu nie daje si¢ zatem pogodzic z ustawowymi wymaganiami dotyczgcymi

zasad jego sporzgdzania. W rezultacie wigc sporzgdzenie bilansu terendw przeznaczonych pod

zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p., niezgodnie 7 zasadami okreslonymi

w art. 10 ust. 5 u.p.z.p., skutkuje wadliwoscig tresci opracowywanego studium (jego zmiany),

wyraZajacq sie _albo w blednym przeznaczeniu (mimo braku obiektywnej potrzeby), albo

w nieprzeznaczeniu (pomimo istnienia ku temu stosownych potrzeb), okreslonych terenow pod

nowg zabudowe. Okolicznosé ta musi by¢ wiec uznana za istotne naruszenie zZasad sporzadzania

studium (zmiany studium) i stanowi podstawe do stwierdzenia jego niewainosci, zgodnie

zart. 28 ust. 1 u.p.z.p.”’;

22



Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt
IT SA/O1 958/16, w ktérym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,, W tej dacie obowigzywaty
juz znowelizowane przepisy u.p.z.p. w brzmieniu opisanym ustawqg 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 Lodzi z dnia 27 kwietnia 2016r. sygn. akt Il SA/Ld 185/16, dostepne CBOSA). Ustawa
o rewitalizacji reguluje przede wszystkim kwestie stworzenia gminnych programow rewitalizacji
sporzqdzanych dla wyznaczonych uprzednio w drodze uchwaty obszaru rewitalizacji. Odrebnie,
dodatkowo ustawa o rewitalizacji wprowadzita zmiany do u.p.z.p. w art. 10 ust. I pkt 7, ust. 2,
ust. 5-7. Mianowicie na gminy nalozony zostal obowigzek sporzqdzenia analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych, w celu wywaZenia interesu spotlecznego i publicznego, w tym
realizacji wprowadzonej zasady koncentracji zabudowy w obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i wykazania zapotrzebowania na nowg
zabudowe poza takimi jednostkami osadniczymi, a takie zweryfikowania moZliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz
spolecznej. 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 dokona¢ zmian w opracowywanym akcie w celu dostosowania zapotrzebowania na
nowq zabudowe do swoich mozliwosci finansowych. Podobnie jest przy ocenie zapotrzebowania
na nowq zabudowe ze wigledow demograficznych, ktora dokonywana jest wedtug oszacowania
chlonnosci obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. ”;
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 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 mialo swoje
bezposrednie przetozenie na wadliwosé tresci opracowywanego studium, wyrazajgcq sie bqdz
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 sporzadzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznane

za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU.”;
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Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1132/18, w ktorym Sad wyrazit poglad, iz: ,, Nalezy jednak zauwazyé, zZe przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg 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. Prawidlowe sporzadzenie i uwzglednienie bilansu terenow

ma_wplyw _na_tres¢ rozwigzan przyjetych w_studium, mi.in. na okreslenie dla wyznaczonego

terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyl takze skarzgcy,
ze w czesSci tekstowej studium zdefiniowane zostaly obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za ktore 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 (wodociggi
i kanalizacje) wraz z towarzyszqcymi im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszarow
o w pelni wyksztalconej 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), ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha
— co stanowi chionnos¢ 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 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
wyksztatconej strukturze jest nieprawidlowy 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
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 przetozenie na wadliwos¢ 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 na wadliwie sporzqgdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi byé

uznane za istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1
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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, dostgpne pod adresem: https://orzeczenia.nsa.gov.pl/).”;
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1156/18, w ktorym Sad, iz: ,, Przez obszary o w petni wyksztalconej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej rozumie¢ bowiem nalezy obszary zurbanizowane, w ktorych struktura
przestrzenna, ciqgi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej oraz
infrastruktura spoleczna zostaly zrealizowane w takim zakresie, zZe 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 uznal, ze wszystkie tereny, na ktorych w studium
dopuszczono zabudowe spetniajq te kryteria. Sqd wskazuje, Ze w niniejszej sprawie bilans terenow
zostat sporzgdzony w logiczny i racjonalny sposob, lecz sprzecznie z obowigzujgcym prawem.
Wojewoda Wielkopolski oraz organ nie kwestionujqg poprawnosci jego sporzqdzenia. Z akt
sprawy wynika, ze ustalenia studium sq niezgodne z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) up.zp. W
sporzgdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe, ktory stanowi czes¢ tresci
studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, okreslono
chtonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej,
chlonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe oraz dokonano
porownania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego porownania (str. 83, czes¢ 11
studium, rozdzial 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe
mieszkaniowo

- ustugowg (kI, 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 chtonnosci
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) up.z.p., nowa zabudowa nie powinna by¢ lokalizowana poza obszarami o w pelni
wyksztatlconej 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
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Czempinia poinformowat takze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 r., iz w studium nie zostaly
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 potwierdzil, ze zapisy studium sq niezgodne ze sporzqdzonym
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 Sqd postanowit odnies¢ sig
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
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 uchwaly w catosci. Istotne naruszenie trybu postepowania
nalezy rozumie¢ jako takie naruszenie 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
sgsiadujgce tereny mieszkaniowe.", jest nieprawidtowe i niezgodne z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqd

podkresla, ze zapisy studium nie stanowiq podstaw, aby uznal, ze w studium mozna byto
26



wyznaczy¢ tereny aktywizacji gospodarczej poza obszarami zwartej strukturze funkcjonalno
- przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe. ”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Wojewoda zasadnie wskazal, Ze podejmujgc
uchwate w sprawie Zmiany Studium naleZato uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce
z potrzeb i moZiliwosci 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 mozZliwosci 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 sie 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 2 i 3. W celu wyznaczenia, bgdz zmiany
obszarow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny chtonnosci: - obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej,
na ktorej moze by¢ realizowana nowa zabudowa; - obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych, poza obszarami o w petni 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 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. szczegotowo wykazanego przez

Wojewode na str. 15-19 rozstrzygniecia nadzorczego. W tej materii tez organ nadzoru podkreslil,

Ze nie kwestionuje moZliwosci dokonania zmiany funkcji posziczegolnych obszarow

i wyznaczania nowych obszarow pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy

Stupno bylo spelnienie wymogow stawianych przez ustawodawce, w tym udokumentowanie

faktycznych potrzeb do delimitacji nowych obszarow.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.

sygn. akt IT SA/Go 752/16;
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— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 15 wrzed$nia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Po 420/16.
Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do wymogoéw dotyczacych stosowania
oznaczen, nazewnictwa 1 standardow przy sporzadzaniu rysunku projektu studium, zawartych w § 7
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy, rysunek projektu studium powinien zawiera¢ m.in.:

okreslenie granic obszarow, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, a takze symbole literowe

i numery wyrozniajace je spos$rod innych obszaréw (§ 7 pkt 1 lit. d);

— objasnienia wszystkich uzytych na rysunku projektu studium oznaczen i symboli (§ 7 pkt 1 lit. e).
Ponadto, zgodnie z § 7 ww. rozporzadzenia:

— przy sporzadzaniu rysunku projektu studium nalezy uzywaé¢ oznaczen, nazewnictwa

i standardow umozliwiajacych jednoznaczne powiazanie czesci tekstowej projektu studium

z rysunkiem projektu studium ( § 7 pkt 3);

— barwne oznaczenia graficzne i literowe, a takze symbole i nazewnictwo na rysunku projektu

studium nalezy stosowa¢ w sposob umozliwiajacy porownanie ustalen studium uwarunkowan

1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy z projektami planéw miejscowych,
sporzadzanych z ustaleniami studium (§ 7 pkt 4);

— oznaczenia graficzne na rysunku projektu studium nalezy stosowaé w sposdb przejrzysty,

zapewniajacy jego czytelnos$¢, w tym czytelno$¢ mapy, na ktdrej jest on sporzadzony (§ 7 pkt 5).

Tymczasem rysunek studium dotyczacy kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Wieczfnia KosScielna, stanowigcy zatacznik nr 4 do uchwaly, jak tez rysunek studium dotyczacy

uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Ko$cielna, stanowiacy zatacznik

nr 3 do uchwaty, nie spetniajg wymogdéw wskazanych powyzej przepiséw rozporzadzenia, bowiem

nie okreslono na nich symboli literowych poszczegolnych obszarow funkcjonalnych, co z uwagi

na zastosowanie zblizonych odcieni barw niektorych obszardéw funkcjonalnych, nie spetnia warunku

czytelnosci, powiazania cze$ci tekstowej z cze$cia graficzng oraz jednoznacznego okreslenia ustalen

dotyczacych kierunkow, niezbednych w celu pdzniejszego ich poroéwnania z ustaleniami

sporzadzanych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze stanowi

o naruszeniu § 7 pkt 3, 4 1 5 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze obszary funkcjonalne okreslone w czesci
tekstowej studium réwniez winny posiada¢ symbole literowe umozliwiajace powigzanie ustalen

tekstu studium z jego rysunkiem.
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Na konieczno$¢ zachowania pelnej spdjnosci przyjmowanych rozwigzan przestrzennych,
zarOwno w czesci tekstowej, jak 1 graficznej, przy kolejnych zmianach studium wskazywat takze
m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z 20 lutego 2019 r. w sprawie sygn.
akt II SA/Gd 609/18 stwierdzajac, iz: ,, Ponadto, z analizy czesci graficznej studium zarowno
w zakresie zatgcznika nr 2 i nr 24, wynika, Ze na niezmieniony graficznie obszar "terenow rolniczych
zwigzanych z lokalizacjq elektrowni wiatrowych — wylgczonych z zabudowy mieszkaniowej"
naniesiono jednoczesnie oznaczenia w postaci brqzowych ukosnych linii, ktorym przypisano
przeznaczenie "na cele mieszkalnictwa, ustug nieprodukcyjnych, rekreacji i obstugi turystyki".
W ten sposob naruszono jeden z wymogow obowiqzujgcych przy sporzqdzaniu rysunku projektu
studium, okreslonych w przepisie § 7 pkt 3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118, poz. 1233 ze zm.), zwanego dalej
rozporzqdzeniem, ktory stanowi, Ze przy sporzgdzaniu rysunku projektu studium naley uZywaé
oznaczen, nazewnictwa i standardow umozliwiajgcych jednoznaczne powiqzanie czesci tekstowej
projektu studium 7 rysunkiem projektu studium. W zaskarionej uchwale to powigzanie zostato
zaburzone, albowiem pomimo przewidzianej w czesci tekstowej zmiany studium korekty granic
terenow rolniczych 7 wylgczeniem zabudowy mieszkaniowej w celu wprowadzenia na czesci
obszaru dzialek nr (...) i (...) nowego przeznaczenia mieszkaniowego i ustug towarzyszqgcych, na

rysunkach studium zamiaru tego nie uwidoczniono. Doprowadzilo to, po pierwsze, do braku

spojnosci pomiedzy czescig tekstowq i rysunkowaq zaskarionej uchwaly, co nalezato zakwalifikowaé

jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, albowiem uniemoZliwia prawidlowe

odkodowanie normy prawnej, ktora winna byé w danej sprawie zastosowana przy realizacji

studium. Spowodowalo to rowniez niedopuszczalne, z punktu widzenia wymogow praworzgdnosci,
nakladanie si¢ na obszarze dziatek nr (...) i (...) funkcji wzajemnie wykluczajqcych sie. Na terenach
rolniczych, oznaczonych liniami w kolorze fioletowym, wytgczono bowiem zabudowe mieszkaniowg,
a na nachodzqcych na nie terenach oznaczonych liniami ukosnymi w kolorze brgzowym przewidziano
jako wiodgcq funkcje zabudowy mieszkaniowej, w ramach ktorej umozliwiono realizacje planow
inwestycyjnych przedsiebiorstwa obejmujgcych budowe osiedla mieszkaniowego. Wskazac nalezy, ze
dopuszczalne jest, z punktu widzenia obowigzujgcego prawa, okreslenie w studium, jak i w planie
miejscowym, takiego przeznaczenia terenow, ktore umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan
o roznych funkcjach (roznym przeznaczeniu), pod warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one nie wykluczajg
i nie sq ze sobg sprzeczne (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 24 wrzesnia
2013 r., Il OSK 2478/12, z dnia 23 lutego 2012 r., Il OSK 2551/11, dostepne na stronie

https://orzeczenia.nsa.gov.pl). Natomiast wieloznaczne, poprzez wprowadzenie funkcji wzajemnie
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wykluczajgcych sie, oznaczenie na rysunku studium terenow dziatek nr (...) i (...) zostalo
wprowadzone bez zachowania regul przyzwoitej legislacji, co prowadzi do naruszenia zasady
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa (art. 2 Konstytucji RP). Tego rodzaju ustalenia
powodujq nieczytelnosé studium, ktore w mysl art. 9 ust. 4 PlanZagospU, ma moc wigiqcq dla
organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych, a zgodnosé 7 jego postanowieniami
warunkuje mozliwos¢ uchwalenia planu miejscowego (art. 20 ust. 1 PlanZagospU). Jasnosé
i spojnos¢ postanowien studium jest niezbedna zatem dla realizacji zasady pewnosci prawa
rozumianej jako zespotl cech przystugujgcych prawu, ktore zapewniajq jednostce bezpieczenstwo
prawne.”.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w 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, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwatl (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
rowniez 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 ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajg 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 wyktadni¢ oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

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

Wskazana regulacja, okre$lajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne

naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly. Za nieistotne
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naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie
naruszenia prawa jak btad lub niescisto$§¢ prawna niemajaca wptywu na materialng tre$¢ uchwaty.
Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wplywajace na tres¢
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwal, przepisow
ustrojowych, przepisow prawa materialnego — przez wadliwg ich wykltadni¢ — oraz przepisow
regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 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 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 catg dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalno§¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wtadzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczego6lnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiladzy 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 Trybunatl stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wtadzy publicznej nalozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ scisle

wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
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- 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, szczegdélowo wyjasnionym w uzasadnieniu
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr 11/10/2024 Rady Gminy Wieczfnia Ko$cielna z 28 maja 2024 r. w sprawie uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wieczfnia Koscielna, 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, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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