Warszawa, 26 kwietnia 2023 r.

WNP-1.4131.105.2023.RM

Rada Gminy w Nowej Suchej
Nowa Sucha 59A
96 — 513 Nowa Sucha

Rozstrzygniecie 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 i 572)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr XLV/352/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej z 24 marca 2023 r. ,w sprawie uchwalenia

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowa Sucha”.

Uzasadnienie

Na sesji 24 marca 2023 r. Rada Gminy w Nowej Suchej podjeta uchwate Nr XLV/352/2023
»W sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nowa Sucha”.

Uchwate 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.
z 2022 r. poz. 503, z p6in. zm.), zwanej dalej ,ustawq o p.z.p.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okredla m.in.
zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzgdowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw
na okreslone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad
przestrzenny i zrdwnowazony 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 i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nalezy do zadan wifasnych gminy. Biorgc pod uwage powyisze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie do badania



zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwfaszcza przestrzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

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

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

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposéb szczegdétowy, kwestie dotyczgce planowania
i zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajgcego
do okreslenia, przez witasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy
lub opcjonalnie, w zwigzku z dyspozycjg art. 27 ustawy o p.z.p., w zmianie studium.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy ma specyficzny charakter wsrdod ogétu uchwat rady gminy podlegajgcych nadzorowi pod
wzgledem zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duzym stopniu
opisowym, na co wskazuje sama nazwa studium.

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

W judykaturze wskazuje sie, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,nalezy interpretowac
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktéremu ma stuzy¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywad, ze wymaog zawarcia w studium danego elementu jest juz spetniony,
jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymadg ten jest spetniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaty z tego konkretne dyrektywy na przysztos¢, pozwalajgce
napisa¢ »spdjny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium
sq zatem sprzeczne z ustawqg wtedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy,
a takze wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »hasfowosc« nie pozwalajg na realizacje celow, ktére ma
do spetnienia studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., Il SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawnymi, dokonywanej przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi sie w tym przypadku do ponownej
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 (opcjonalnie jego zmianie) uwzgledniono wartosci planowania
przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia
studium (opcjonalnie jego zmiany), nie naruszajg innych przepisdw odrebnych, a takze
nie wykraczajg 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 ,Nalezy stwierdzi¢, ze organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqgtem tego, czy jego ustalenia
nie tamig 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. ustalert zastrzezonych dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.”.

Nie ulega réwniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje
wiladztwo planistyczne dajgce jej mozliwos¢ samodzielnego decydowania o sposobie
zagospodarowania terenu, w ramach ktérego ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania
terenu potozonego w swoich granicach administracyjnych. W wykonaniu owej kompetenciji,
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
o0 przystgpieniu do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, lub tez uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany studium, w trybie
art. 27 ustawy o p.z.p.

Samodzielnos¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej, niczym nie skrepowanej wtadzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wtfadzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajgcym
z przepiséw prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktdrym organy wifadzy
publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktérym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw
gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest
aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
i bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzgdzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym
pod zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg
zabudowe lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé¢ ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencja
zapisow studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiadztwa planistycznego, gmina moze
zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy,
ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow



zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne réwniez wigzg organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, zas
zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy,
rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w art. 11 pkt 9, a tekst
i rysunek studium oraz rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zatgczniki do
uchwaty o uchwaleniu studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace
materiatow  planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardow oraz sposobéw dokumentowania prac planistycznych okreslito, wydane
na podstawie upowaznienia zawartego w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty. W § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskazano, ze projekt
studium powinien zawierac¢: 1) cze$¢ okreslajacg uwarunkowania, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 1
ustawy, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej, 2) czes¢ tekstowg zawierajgcy ustalenia
okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2
ustawy, 3) rysunek przedstawiajgcy w formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze granice obszaréw, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2 ustawy, 4) uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen
projektu studium. Ponadto zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia, w studium nalezy okresli¢
wptyw uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., na ustalenie kierunkéw
i zasad zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 tejze ustawy.

Sama ustawa o p.z.p. odnosi sie rowniez do niezbednych czynnos$ci administracyjnych,
ktore muszg by¢ dokonane w tym celu. Skfadajg sie one na szczegétowy tryb sporzadzania
i uchwalania studium, zapoczgtkowany podjeciem uchwaty intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1
ustawy o p.z.p.) i kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz
zakonczony podjeciem uchwaty uchwalajgcej studium (art. 12 ust. 1). Uchwata ta jest wiec
zaledwie ostatnig czynnoscig, szczegétowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania
i uchwalania studium. Poprzedzajgce jg wymagane etapy procedury majg na celu zapewnienie
spetnienia wymogoéw planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura
planistyczna jest pewnego rodzaju postepowaniem prawotwodrczym i wymaga dokonania kolejno
szeregu czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu zagwarantowanie,
ze w toku tworzenia studium gmina uwzgledni stanowisko innych organdw administracji
publicznej, wole mieszkaricéw gminy, ktorych przyszte ustalenia studium bedg dotyczyty i bedzie
miata na uwadze, ze studium bedzie w przysztosci podstawg do tworzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Procedura planistyczna stuzy wiec zapewnieniu partycypacji
spotecznej, ochrony interesu publicznego i intereséw podmiotéw prywatnych w planowaniu
przestrzennym.

Juz w tej czesci uzasadniania nalezy zauwazy¢, ze w podstawie prawnej podjetej uchwaty,
w ramach ustawy o p.z.p., przywotano jedynie przepis art. 12 ust. 1, podczas gdy Gmina Nowa
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Sucha kontynuowata procedure planistyczng na podstawie uchwaty Nr XXXV/262/2018 Rady
Gminy w Nowej Suchej z 28 czerwca 2018 r. ,w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia Studium
uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowa Sucha”.

Tymczasem na podstawie powyzszej uchwaty przystgpieniowej Rada Gminy w Nowej
Suchej podjeta juz uchwate Nr XXX/247/2021 z 19 pazdziernika 2021 r. ,w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowa Sucha”, ktéra
objeta zostata rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego znak: WNP-
1.4131.262.2021.RM z 25 listopada 2021 r. na mocy ktérego stwierdzono niewaznos¢ ww. uchwaty
w catosci.

20 grudnia 2021 r. Gmina Nowa Sucha ztozyta skarge na ww. rozstrzygniecie nadzorcze
Wojewody Mazowieckiego. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wyrokiem z 17 marca
2022 r. w sprawie sygn. akt VIl SA/Wa 125/22 oddalit skarge Gminy Nowa Sucha na rozstrzygniecie
nadzorcze Wojewody Mazowieckiego znak: WNP-1.4131.262.2021.RM z 25 listopada 2021 r.
Wobec braku ztozenia skargi kasacyjnej ww. wyrok, a tym samym réwniez ww. rozstrzygniecie
nadzorcze stato sie prawomocne.

Stosownie do dyspozycji art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. ,JeZeli rozstrzygniecie nadzorcze
wojewody, stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaty w sprawie studium lub planu miejscowego, stanie
sie prawomocne z powodu nieztozenia przez gmine, w przewidzianym terminie, skargi do sqdu
administracyjnego lub jezeli skarga zostanie przez sqd odrzucona albo oddalona, czynnosci,
o ktérych mowa wart. 11i17, ponawia sie w zakresie niezbednym do doprowadzenia do
zgodnosci projektu studium lub planu z przepisami prawnymi.”.

Powyzszy przepis umozliwia kontynuacje, wczesniej rozpoczetej procedury planistycznej,
jednakze powyzsze winno wynikaé¢ wprost z podstawy prawnej podjetej uchwaty, w ktérej winien
zostac przywotany art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., a Czego w niniejszej sprawie nie uczyniono.

Organ nadzoru wskazuje, ze we wczesniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym wskazano,
ze Rada Gminy w Nowej Suchej podejmujgc 28 czerwca 2018 r. uchwate Nr XXXV/262/2018
zainicjowata proces sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowa Sucha, w jej granicach administracyjnych. Biorgc pod uwage
powyzszg uchwate inicjujgcg proces sporzadzania nowego studium, nalezato przyjgé, iz zgodnie
z dyspozycjg art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planowaniu przestrzennym uwzglednia sie
m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne
i krajobrazowe; wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wtasnosci, a takze potrzeby
interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwos¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, $rodowiskowych
i spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 okreslono katalog przestanek, ktérymi maja sie kierowac
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobéw zagospodarowania i korzystania
z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan



wynikajgcych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy majg bowiem dazy¢ do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow
publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy
na obszarach juz zurbanizowanych, badZ przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
Powyzsze oznacza, iz nowe przesgdzenia planistyczne mogg nastapi¢ tylko i wytacznie w drodze
wyjatku w odniesieniu do innych obszaréw, co wynika wprost z dyspozycji art. 1 ust. 4 pkt 4
ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan ftadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dqgzenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy: a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005 r.
poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy, b) na terenach potfozonych
na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wyfqcznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potoZzonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy
czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy,
przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,
gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy.”.

Konkretyzacje ww. wartosci planowania przestrzennego odnalezé mozemy w art. 10 ust. 1
pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt 1 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b
tiret pierwsze i lit. c ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485),
z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujgc uchwate w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezato uwzglednic
uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajacych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Tymczasem, dokonujgc analizy uchwaty Nr XLV/352/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej
z 24 marca 2023 r. organ nadzoru ponownie stwierdzit, iz bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., zostat wykonany niezgodnie
z wymogami przepisdw tej ustawy, co tym samym wptywa bezposrednio na wszystkie planowane
kierunki zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Nowa Sucha.

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

1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyrazone
w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;



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

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

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

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

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

5) okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wtasnych gminy,

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

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych 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 gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”.

Z powyiszych przepiséw jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badZz zmiany
obszardéw przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢ oceny chtonnosci:
— obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktérej moze by¢ realizowana nowa zabudowa;
— obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci zapotrzebowania i chtonnosci, pozwala
na wyznaczenie nowych obszaréw 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
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przekracza tak okreslong chtonnos¢. W przypadku, gdy chtonnos¢ terenéw faktycznie
zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania w planach miejscowych przekracza
zapotrzebowanie na nowg zabudowe, w studium (opcjonalnie jego zmianie) nie mozna zmienié
funkcji kolejnych obszaréw, z zastrzezeniem wynikajgcym z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy

0 p.z.p.

Podstawg dokonania wszelkich wyliczen zapotrzebowania sg m.in. szczegétowe analizy
i prognozy demograficzne dla danej gminy, bowiem zgodnie z dyspozycjg art. 10 ust. 1 pkt 7
ustawy o p.z.p. ,1. W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z: (...)
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wtasnych gminy,
d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;,”.

Juz w tym miejscu organ nadzoru ponownie wskazuje, ze bilans terendw, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., winien stanowi¢ integralng czes¢
uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Tymczasem w przedmiotowym przypadku bilans ten ponownie stanowi
zatacznik A do tekstu studium, a zatem stanowi zatgcznik do zatgcznika.

Dokonana przez organ nadzoru analiza zatgcznika A do tekstu studium prowadzi do
whniosku, ze okreslajgc zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa (Rozdziat 1.1. pn. ,Zabudowa
mieszkaniowa”), stwierdzono m.in. ze:

Z przeprowadzonych analiz tego obszaru wynika, iz istnieje wyraZna tendencja migracji ludnosci z
oérodkéw miejskich do gmin oéciennych, w tym do gminy Nowa Sucha. Gmina Nowa Sucha biorac
pod uwage rosngce zainteresowanie ludzi mieszkaniem w domu jednorodzinnym wolno stojacym,
potoionym w bliskiej odlegtosci od Sochaczewa, todzi, Warszawy (potencjalnych miejsc pracy), ale
rownoczesnie blisko natury, w dzielnicy dobrze skomunikowanej, wyposazonej w infrastrukture
techniczng. Dlatego gmina Nowa Sucha moze okaza¢ sie jednym z niewielu miejsc, ktére bedzie
spetnia¢ wszystkie oczekiwania poszukiwaczy nowego lokum. Dodatkowo gmina od kilku lat dba
o podniesienie jakosci zycia obecnych i przysztych mieszkaricow inwestujac m.in. w infrastrukture
rekreacyjno-sportowa, szkoty, nowe ustugi. Gmina Nowa Sucha na tle innych gmin potoionych w tej
lokalizacji moze sta¢ sie bardziej pozadang destynacjg dla przysztych poszukiwaczy miejsca na swoj
wymarzony dom, ale takze dla os6b poszukujacych zatrudnienia w pobliskim Centralnym Porcie
Komunikacyjnym. Atutem gminy jest rowniei poltozenie przy szlaku kolejowym, ktéry determinuje
zaréwno rozwdj mieszkalnictwa, ale takze sfery gospodarczej.



Biorac wszystkie mozliwe czynniki pod uwage, na potrzeby przeprowadzanej symulacji, przyjeto
sredni_przyrost ludnosci_ w_gminie Nowa Sucha na nastgpne 10, 20, 30 lat na poziomie 50
mieszkaricéw rocznie (zgodnie ze $rednim przyrostem z ostatnich 20 lat).
W zwigzku z powyzszym, przewidywana ilos¢ mieszkafncow

— za 10 lat, tj. w roku 2032 zwiekszy sie o 2800,

— 2a 20 lat, tj. w roku 2042 zwiekszy sie o 5600,

— za 30 lat, tj. w roku 2052 zwiekszy sie o 8400.
Do wyrazenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
w ilosci powierzchni uizytkowej zabudowy przyjeto, ze statystycznie, uwzgledniajgc staty wzrost

ludnosci i przyrost powierzchni  uzytkowej funkcji mieszkaniowej na poziomie ok.
120m?/gospodarstwo domowe/rok, daje nam zapotrzebowanie na nuwh zabudowe mieszkaniowa w
wielkosci:

— za 10 lat — 168 000 m?,

- za 20 lat —336 000 m?,

- za 30 lat — 504 000 m?.
Bioragc pod uwage niepewno$¢ proceséw rozwojowych wyrazajacg sie moiliwoscia zwigkszenia
zapotrzebowania na nowa zabudowe w stosunku do wynikéw analiz, liczba ta moze wynosic za 30 lat
655 200 m? powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowe;j.

Z przytoczonych powyzej ustaled wynika tym samym, Zze na potrzeby okreslenia
zapotrzebowania przyjeto, ze w przeciggu nastepnych 30 lat, liczba mieszkancéw wzrasta¢ bedzie
Sredniorocznie o 50 0séb, co oznacza, ze przewidywana liczba mieszkancow za:

— 10 lat wyniesie 500 oséb (10 x 50 os.), nie zas jak przyjeto do dalszych wyliczern 2800,
co oznacza przeszacowanie o 2300 mieszkarncéw w przeciggu pierwszych dziesieciu lat;

— 20 lat wyniesie 1000 oséb (20 x 50 os.), nie za$ jak przyjeto do dalszych wyliczen 5600,
co oznacza przeszacowanie o 4600 mieszkarnicdw w przeciggu dwudziestu lat;

— 30 lat wyniesie 1500 oséb (30 x 50 o0s.), nie za$ jak przyjeto do dalszych wyliczen 8400,
€O oznacza przeszacowanie o 6900 mieszkarnicdw w przeciggu trzydziestu lat,

przy obecnej ich liczbie, datowanej na grudziern 2017 r. (vide Tabela Nr 3 zatgcznika A str. 5),

wynoszacej 6572 mieszkancéw, oznacza co najmniej podwojenie ich liczby.

Powyzisze oznacza, ze na potrzeby okreslenia maksymalnego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg na terenie gminy Nowa Sucha w perspektywie 30 lat, przeszacowano
liczbe ludnosci o 6900 oséb, podczas gdy uwzglednienie w studium prognozy demograficznej dla
danej gminy wynika wprost z dyspozycji:

— art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.;

— art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b ustawy o p.z.p.;

— art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d, w zwigzku 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.

W tym przypadku przeprowadzona przez organ nadzoru analiza przywotanych powyzej
zapisOw wykazuje, iz przyjete w bilansie zwiekszenie liczby mieszkancéw gminy nie wynika wprost
z zawartych w nim danych, co narusza wprost dyspozycje art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o p.z.p.,
obligujacg do uwzgledniania uwarunkowan wynikajgcych w szczegdlnosci z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, w tym przede wszystkim prognoz demograficznych dla danej gminy, ktérych



uwzglednienie jest obligatoryjnym elementem studium, w tym tez podstawg do dokonania
wyliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Jak stwierdzit Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 26 wrzes$nia 2019 r. sygn. akt Il OSK
2699/17: ,(..) Art. 10 ust. 5u.p.z.p. okresla zagadnienia, ktére muszq zostaé ujete przy
sporzqdzaniu bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe. | tak dla przyktadu 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 sie chfonnosc, potozonych na terenie gminy, obszarow
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych
obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, szacuje sie chtonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréow 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).

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy wskazaé, ze okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe dla funkcji zabudowy mieszkaniowej wykonano w sposdb naruszajgcy przywotane
powyzej przepisy ustawy o p.z.p., z uwagi na znaczgce rozbieznosci pomiedzy zatozeniami
dotyczacymi prognozowanej liczby ludnosci w Gminie Nowa Sucha, przy obliczaniu tego
zapotrzebowania. Okreslajgc bowiem zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, btednie
przyjeto, ze zapotrzebowanie to za:

— 10 lat wynosi¢ bedzie 168 000 m?, podczas gdy prawidtowo wyliczone zapotrzebowanie
w oparciu o przytoczone powyzej dane (2 os. na 1 mieszkanie przy sredniej powierzchni
mieszkania 120 m?) wynosi¢ winno 30 000 m? (500/2 x 120 m?), co oznacza przeszacowanie
0 138 000 m? powierzchni uzytkowej funkcji mieszkalnej, w przeciggu pierwszych dziesieciu lat;

— 20 lat wynosi¢ bedzie 336 000 m?, podczas gdy prawidtowo wyliczone zapotrzebowanie
W oparciu o przytoczone powyzej dane wynosi¢ winno 60000 m? (1000/2 x 120 m?),
CoO oznacza przeszacowanie o 276000 m? powierzchni uzytkowej funkcji mieszkalnej,
w przeciggu dwudziestu lat;

— 30 lat wynosi¢ bedzie 504 000 m?2, podczas gdy prawidtowo wyliczone zapotrzebowanie
W oparciu o przytoczone powyzej dane wynosi¢ winno 90000 m? (1500/2 x 120 m?),
Co oznacza przeszacowanie o 414000 m? powierzchni uzytkowej funkcji mieszkalnej,
W przeciggu trzydziestu lat.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze wzrost liczby mieszkancéw na poziomie 500,
1000 i 1500 os6b - odpowiednio w przeciggu 10, 20 i 30 lat — wynikat réwniez z zatgcznika A
pn. ,Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe” do tekstu studium stanowigcego zatgcznik
nr 3 do uchwaty nr XXX/247/202 Rady Gminy w Nowej Suchej z 19 pazdziernika 2021 r.
w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
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Gminy Nowa Sucha, bedacego przedmiotem rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody
Mazowieckiego znak: WNP-1.4131.262.2021.RM z 25 listopada 2021 r. na mocy ktérego
stwierdzono niewaznos¢ ww. uchwaty w catosci, a ktore byto przedmiotem weryfikacji dokonane;j
przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, ktéry na mocy wyroku z 17 marca 2022 r.
w sprawie sygn. akt VIl SA/Wa 125/22 oddalit skarge Gminy Nowa Sucha na ww. rozstrzygniecie
nadzorcze. Nalezy przy tym zauwazyé, iz sposdb okredlenia zapotrzebowania na funkcje
mieszkaniowgq nie byt kwestionowany w ramach ww. rozstrzygniecia. Nalezy zauwazy¢, ze od tego
czasu nie zaszty zadne zmiany okolicznosci uzasadniajgce kilkukrotny wzrost liczby mieszkancow,
a nastepczo wzrost zapotrzebowania na funkcje mieszkaniowg na terenie catej Gminy.

Z ustalen zawartych w studium niespetna 1,5 roku wczesniej, wynikat przyrost liczby
mieszkancow szacowany na 1500 oséb. Liczba mieszkancdw, analogicznie jak obecnie, stanowita
punkt wyjscia dla potrzeb oszacowana zapotrzebowania na funkcje mieszkaniowa, ktéra po
uwzglednieniu niepewnosci proceséw rozwojowych wyrazajacych sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikdow analiz nie wiecej niz o 30%, w zwigzku z dyspozycjg
art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p., ostatecznie zostata okreslona na poziomie 84 500 m?
powierzchni uzytkowej funkcji mieszkalnej, co wynika wprost z przywolywanego powyzej
zatacznika A pn. ,Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe” do tekstu studium stanowigcego
zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXX/247/202 Rady Gminy w Nowej Suchej z 19 paZdziernika 2021 r.
w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nowa Sucha, w nastepujacym brzmieniu:

Ponadto naledy zwrdcic uwage na poprawe dostepnodci komunikacyjnej obszaru gminy Nowa Sucha
w ostatnich latach, co rowniez ma znaczny wptyw na rozwd] gminy | wemoZong migracje ludnosci z
Sochaczewa, towicza czy Warszawy. Sporym atutem jest takie przebiegajaca przez obszar gminy linia
kolejowa nr 3 (E20) relacji Berlin-Poznan-Warszawa-Moskwa oraz droga krajowa nr 92 i w
sgsiedrtwie droga krajowa nr 50, ktdra lgczy sie z autostrada A2, Czas dojazdu pociggiem do
Warszawy zajmuje ok. 530-55 minut. Przemieszczajac sie samochodem cras podraty jest podobny.
Powyisze modliwoscl sprawiajy, 2e atrakcyjnosc oraz konkurencyjnosc gminy Mowa Sucha jest bardzo
duia i wecig? werasta.

Biorgc wszystkie moiliwe czynniki pod uwage, na potrzeby prieprowadzane] symulacii, przyjeto
sredni przyrost ludnosci w gminie Nowa Sucha na nastepne 10, 20, 30 lat na poziomie 50
mieszkancow rocznie (2godnie ze srednim przyrostem z ostatnich 20 lat)
W rwigzku z powyiszym, przewidywana ilosc mieszkancow

— za 10 lat, tj. w roku 2029 rwiekszy sie o 500,

za 20 lat, tj. w roku 2039 zwiekszy sie o 1000,

— 23 30 lat, tj. w roku 2049 zwiekszy sie o 1500,
Do wyrazenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nows zabudowe mieszkaniows
wilosci powierzchni uiyvtkowej zabudowy przyjeto, e statystycznle, uwigledniajgc staty wzrost

ludnodéei 1 przyrost  powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowe] na  poziomie ok
120m’/gospodarstwo domowe/rok, daje nam zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w
wielkodci:

— 23 10 lat = 20 00O m?,
— za 20 lat—40000 m?,
za 30 lat — 65 000 m?.
Biorac pod uwage niepewnoil procesdw rozwojowych wyratajacy sie mozliwosciy zwigkszenia
rapotrzebowania na nowa zabudowe w stosunku do wynikdw analiz, liczba ta moze wynosié za 30 lat
84 500 m* powierzchni ubytkowej zabudowy mieszkaniowej.
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Organ nadzoru wskazuje, ze przy obecnych zatozeniach przestrzennych, przyjmujac staty
wzrost liczby mieszkaricéw szacowany na 50 oséb / 1 rok, a takze uwzgledniajgc wskaznik 2 oséb
zamieszkujgcych 1 mieszkanie oraz s$rednig powierzchnie mieszkania wynoszacg 120 m?
powierzchni uzytkowej, przy uwzglednieniu niepewnosci procesdw inwestycyjnych, prawidtowo
wyliczone maksymalne zapotrzebowanie na funkcje mieszkaniowga, o ktérym mowa w art. 10 ust. 5
pkt 1, winno wynosi¢ 117 000 m? powierzchni uzytkowej o funkcji mieszkaniowej, albowiem:

1500 0s./2 0s.x 120 m? x 1,3 =117 000 m?

gdzie wartos¢:
— 1500 [o0s.] stanowi taczny przyrost liczby mieszkaicdw w okresie 30 letniej prognozy;
— 2 [o0s.] stanowi $rednig liczbe osdb przypadajgca na 1 mieszkanie;
— 120 [m?] stanowi $rednig powierzchnie uzytkowa mieszkania;
— 1,3 stanowi wspétczynnik uwzgledniajacy niepewnos¢ proceséw inwestycyjnych o 30 %,
zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p.

Tym samym porownujgc btednie wyliczone zapotrzebowanie na funkcje mieszkaniowg
okreslong na poziomie 655200 m? z prawidlowo wyliczonym wynikajgcym z przyjetych
wskaznikéw i zatozen, wynoszgcym 117000 m?2, nalezy zauwazyé, ze zapotrzebowanie,
w ostatecznym bilansie zostato przyjete na poziomie o 538 200 m? powierzchni uzytkowej
wyzszym, niz wynika to z prawidtowych wyliczen.

Powyzsze nalezy zestawiC z istniejgcymi zasobami mieszkaniowymi Gminy Nowa Sucha,
ktére wedtug stanu z 2019 r. wynosity jedynie 222 742,65 m? (vide Tabela nr 7 str. 7 zatacznika A
do tekstu studium), co oznacza, ze samo tylko przeszacowanie zapotrzebowania w stosunku
do istniejgcych zasobéw wynosi ponad 240%.

Poréwnujgc prawidtowo okres$lone zapotrzebowanie z chtonnoscia, stwierdzi¢ nalezy, ze na
terenie Gminy Nowa Sucha, zachodzi przestanka okre$lona w art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy
0 p.z.p. z uwagi na fakt, ze skoro faktyczne zapotrzebowanie na funkcje mieszkaniowg wynosi
117 000 m?, za$ suma chtonnosci oszacowana zostata na poziomie 450 862,37 m? (w tym
w ramach zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej - 247 695 m? oraz poza nig w ramach
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — 203 167,37 m?),
to zapotrzebowanie jest mniejsze niz chtonnos$¢ o 333 862,37 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji
mieszkaniowej. W takiej sytuacji zgodnie z przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.
nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5
pkt 2 i 3 ustawy o p.z.p.

Tymczasem z zestawienia tabelarycznego nr 13d pn. ,,Poréwnanie maksymalnego w skali
gminy zapotrzebowania na nowqg zabudowe z chfonnosciami terendw”, zamieszonej na str. 24
zatacznika A do tekstu studium, w brzmieniu:
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Tabela nr 13d. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnosciami terenéw

tereny zabudowy wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy [m2]

z podziatem na poszczegélne funkcje
tereny zabudowane tereny zabudowy
tereny zabudowy tereny zabudowy produkcyjnej,
mieszkaniowej ustugowej aktywizacji
gospodarczej
k: | kali gmi i 2
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe (art. £55200,00 229320,00 229320,00

10 ust.5 pkt 1)

tereny w ramach istniejgcej wyksztalconej zwartej struktury
funkcjonalno - przestrzennej z moiliwoscig lokalizowania nowej 247695,00 5600,00 5600,00
zabudowy z podziatem na funkcje zabudowy (art.10 ust.5 pkt 2 uopizp):

tereny w ramach obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych

pod zabudowe, inne niz wymienione w art.10 ust.5 pkt 2 uopizp (art. 10 203167,37 93220,46 64498,77
ust.5 pkt 3)
POROWNANIE: 204337,63 130499,54 159221,23

wynika mozliwo$¢ wyznaczenia dodatkowo 204 337,63 m? powierzchni uzytkowej funkcji
mieszkaniowej.

Jednoczesnie, jak wynika z ostatecznych wyliczen maksymalnego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg, uwzgledniajacych mozliwos¢ zwiekszenia zapotrzebowania o 30%,
wyliczonych w sposdb prawidtowy na podstawie przyjetych i cytowanych powyzej zatozen
demograficznych, stanowigcych réwniez podstawe do analiz poprzedniej wersji studium, objetej
rozstrzygnieciem nadzorczym, zapotrzebowanie to nie przekracza chtonnosci.

W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze okre$lenie zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowgq na terenie Gminy Nowa Sucha, zostato wykonane w sposdéb nieprawidtowy, bowiem
faktyczne przyjete w bilansie zwiekszenie liczby mieszkancow gminy nie moze zostaé¢ uznane za
podstawe do dokonania jakichkolwiek wyliczer dotyczacych zapotrzebowania na nowg zabudowe,
gdyz nie wynika wprost z zawartych w nim danych, co wptywa na ostateczny wynik catego bilansu.

Skoro bowiem obowigzkiem gminy jest w pierwszej kolejnosci okreslenie maksymalnego
zapotrzebowania, a nastepnie jego zestawienie z sumg chtonnosci, o ktérej mowa w art. 10 ust. 5
pkt 4 ustawy o p.z.p., to stwierdzi¢ nalezy, iz btedny sposéb wyliczenia maksymalnego w skali
gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe w sposéb zasadniczy wptynat na ostateczny wynik
bilansu, a w konsekwencji na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Zdaniem organu nadzoru, powyisze oznacza, iz przedmiotowe studium w ksztatcie
przyjetym na podstawie uchwaty Nr XLV/352/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej z 24 marca 2023 r.
»W sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nowa Sucha”, podjete zostato z istotnym naruszeniem zasad jego sporzadzania, i tym
samym w zwigzku z dyspozycjg art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., winno zosta¢ wyeliminowane
z obrotu prawnego.

Nalezy bowiem wyraznie podkresli¢, ze Rada Gminy w Nowej Suchej winna sporzadzi¢
bilans w sposéb spetniajgcy wymogi ustawowe, i w przypadku potrzeby wyznaczenia nowych
terendw z przeznaczeniem na rdzne funkcje zabudowy, poza obszarami zwartej struktury
funkcjonalno - przestrzennej oraz poza obszarami predysponowanymi na takie cele w ramach
obowigzujgcych planéw miejscowych, winna wykazaé takg potrzebe w sposéb wiarygodny.
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Skoro powyzszego nie dokonano, to doszto do istotnego naruszenia zasad sporzgdzania
studium, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 5 pkt 1, 3, 4 i 7 ustawy o p.z.p.
Powyisze jednoczesnie daje podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci, bowiem
niedopetnienie tych wymogdéw stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania studium,
okreslonych w przywotanych powyzej przepisach ustawy o p.z.p.

W komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcjg
Marka Wierzbowskiego i Alicji Plucinskiej — Filipowicz (wydanie 2, Wyd. Wolters Kluwers,
Warszawa 2016, str. 141) wskazuje sie, ze , W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym zwraca sie
uwage, iz reqgulacja art. 10 ust. 1 formutuje wymogi dotyczgce elementdéw analityczno-badawczych
(informacyjnych) studium, do czesci requlacyjnej studium odnosi sie zas art. 10 ust. 2. Jednakze
zaréowno wymogi dotyczgce elementdw analityczno-badawczych, jak i regulacyjnych nalezy
interpretowacd nie tylko jezykowo, lecz takze celowosciowo, majgc na uwadze cel, ktéremu stuzy
studium. Celem tym jest zas okreslenie polityki przestrzennej gminy (por. wyrok NSA z dnia
25 sierpnia 2009 r. Il OSK 856/09, LEX nr 552886).”.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestia poprawnie sporzadzonego bilansu, byta juz
wielokrotnie przedmiotem stanowiska judykatury, w tym m.in. wyrazonego w wyrokach:

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt IV SA/Wa
1769/20, z ktérego wynika, iz: ,(...) Sporzqgdzenie bilansu terenéw ma wptyw na tres¢ rozwigzan
przyjetych w studium, w tym na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy (zob. wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., Il OSK 1608/17). W konsekwencji
wskazuje sie, ze brak oparcia tresci studium w prawidfowo sporzgdzonym bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznany za istotne naruszenie zasad sporzgdzania
studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. (zob. wyrok NSA z 27 listopada 2018 r.,
Il OSK 2916/16).”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt Il SA/td 65/17,
w ktérym Sad stwierdzit, ze ,,Analiza przywotanego unormowania i uzytych w nim po stowach
"dokonujgc bilansu (...), kolejno" kategorycznych zwrotow:, "formutuje sie", "szacuje sie",
"poréownuje sie", "okresla sie" dowodzi, ze ustawodawca w sposob bezwzglednie wigZzqgcy
organy uchwatodawcze okreslit obowiqzki w zakresie sporzgdzenia bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Podkreslic przy tym nalezy, ze dokonujqc bilansu nalezy
kolejno, a zatem nie w sposéb wyrywkowy, lecz uporzqgdkowany pod wzgledem kolejnosci,
podejmowac¢ nakazane ustawqg czynnosci. Zaznaczy¢ w zwigzku z tym przyjdzie,
ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzgledniaé okres nie dtuiszy niz 30 lat,
to co do zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowgqg zabudowe
niezaleznie od jej rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczaé, ze gmina przez najblizsze
30 lat nie ma zamiaru dalej sie rozwijac i prowadzi¢ jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie.
W realiach rozpoznawanej sprawy, co potwierdza zatqgczony do akt materiat dowodowy bilans
terenow przeznaczonych pod zabudowe zostat wprawdzie opracowany, jednakze
- co prawidftowo wyartykutowat organ nadzoru w zaskarzonym rozstrzygnieciu nadzorczym
- nie odpowiada on wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktory, o czym byta wyZzej mowa,

14


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnjugm

precyzuje Scisle kolejnos¢ poszczegdlnych dziatan przy jego sporzqdzaniu i elementy
podlegajgce badaniu. Ponadto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie tresci skargi z trescig
studium dowodzi, iz rzeczony bilans nie jest opracowaniem spojnym, uporzqdkowanym
i kompleksowym, a jego poszczegdlnych elementdw nalezy poszukiwaé w tresci catego
studium.”;

A ponadto, w wyrokach, w ktdrych sady podkreslaty przestanki istotnego naruszenia prawa w

uchwatach, podjetych na podstawie nieprawidlowo sporzgdzonego bilansu, co uzasadnia

stwierdzenie ich niewaznosci:

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

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa
2418/19;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt
I SA/OI 958/16;

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 23 lutego 2017 r. sygn. akt IV SA/Po
1051/16;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1132/18;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1156/18;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19;

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

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

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru podkresla, ze nie kwestionuje mozliwosci
dokonania zmiany funkcji poszczegdlnych obszaréw i wyznaczenia nowych obszaréw pod
zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy w Nowej Suchej byto spetnienie wymogow
stawianych przez ustawodawce, w szczegdlnosci dotyczacych sporzadzenia bilansu, ktory winien
wykazaé w sposéb wiarygodny faktyczng potrzebe do delimitacji nowych obszaréw. Dopiero
wykonane w sposdb spetniajgcy warunki ustawowe: bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, okreslenie maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz prawidtowe
oszacowanie chtonnosci, wraz z jednoznacznym okresleniem mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej stuzacych realizacji zadan wtasnych
gminy, stanowi¢ moze podstawe do prawidtowego, z punktu widzenia obowigzujacego porzadku
prawnego, okreslenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw, a takze kierunkéw i wskaznikédw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw wytgczonych spod
zabudowy (vide art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).
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Powyzsza kwestia stanowi samoistng przestanke do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
w catosci.

Jednoczesnie organ nadzoru ponownie wskazuje, ze poprzez uchwalenie studium, organy
gminy podejmujg podstawowe ustalenia w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej. Zgodnie
z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ,W studium okresla sie w szczegdlnosci: 1) uwzgledniajgce
bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d: a) kierunki
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, w tym wynikajgce z audytu
krajobrazowego, b) kierunki i wskazZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyfgczone spod zabudowy;”.

Stosownie do wymogéw rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ustalono wymogi dotyczace
stosowania standardéw przy zapisywaniu ustalei czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie
z nimi, ustalenia dotyczgce kierunkédw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terendw, powinny okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze
zawiera¢ wytyczne ich okreslania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6
pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, powinny w szczegdlnosci okresla¢c minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywac
tereny do wylfaczenia spod zabudowy, a takze zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan
w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

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

Zdaniem organu nadzoru uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwrot ,,minimalne
i maksymalne parametry” odnosi sie zatem do kierunkédw i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.).

Tymczasem, zgodnie z ustaleniami tekstu studium, zawartymi w Czesci lll pn. ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego”, Rozdziale 2. pn. ,Kierunki zmian w strukturze przestrzennej
Gminy Nowa Sucha oraz w przeznaczeniu terendw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego
oraz kierunki i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny
wytgczone spod zabudowy (uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe,
o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)”,
pkt 2.2. pn. ,Ustalenia funkcjonalno-przestrzenne dla poszczegdlnych terendw, w tym wytgczonych
z zabudowy, oraz wskazniki dotyczqce uZytkowania i zagospodarowania terendw”, str. 55
i nastepne, gdzie w ppkt 2.2. pn. ,Ustalenia funkcjonalno-przestrzenne dla poszczegdlnych
terenow, w tym wylgczonych z zabudowy, oraz wskaZzniki dotyczqce uzytkowania
i zagospodarowania terendow”, sformutowano m.in. ustalenia w nastepujgcym brzmieniu:
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»W miejscowych planach nalezy okresli¢ doktadne parametry dotyczqce powierzchni dziatek
budowlanych, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasad podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy,
w tym wysokosci budynkdéw adekwatnie do istniejgcych warunkdw przestrzennych. Ze wzgledu
na skale opracowania, dopuszcza sie w planach miejscowych zmiane okreslonych parametrdw,
jezeli analizy prowadzone w trakcie sporzqdzania plandw miejscowych, wskazq takq zasadnosc.”.

Z cytowanych powyzej ustalen tekstu studium wynika de facto, iz przedmiotowe studium
nie okresla minimalnych i maksymalnych parametréw i wskaznikéw urbanistycznych, bowiem
studium dopuszcza dowolng ich zmiane na podstawie blizej nieokreslonych analiz, co
w konsekwencji oznacza, ze ten zapis studium zostat podjety z istotnym naruszeniem § 6 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.

Tymczasem to w studium, nie zas w analizach prowadzonych w trakcie sporzgdzania
planow miejscowych, dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych obszaréow gminy i ich przeznaczenia,
jak réwniez okredla podstawowe parametry i wskazniki urbanistyczne. | chociaz studium nie ma
mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i wigze organy gminy przy sporzadzeniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co wynika wprost z art. 9 ust. 4 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu: , Ustalenia studium sq wigzgce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu planéw
miejscowych”, ale réwniez z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mys| ktérego plan
miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium.

Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe. W tozsamy sposob traktowac nalezy ustalenia studium w zakresie okreslonych w nim
minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikdw urbanistycznych. Ustalenia planu
miejscowego sg bowiem konsekwencjg zapisow studium.

Z przytoczonych powyzej ustalen studium wynika, ze dopuszcza sie w planach miejscowych
zmiane okreslonych parametréw, jezeli analizy prowadzone w trakcie sporzqdzania planéw
miejscowych, wskazq takq zasadnosc¢. Powyzisze ustalenia stanowig o istotnym naruszeniu zasad
sporzadzania studium, bowiem zakres dopuszczalnych parametréw i wskaznikow urbanistycznych,
winien wynika¢ z ustalen studium (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy o p.z.p. oraz § 6 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy), nie zas z zewnetrznych analiz opracowanych na potrzeby sporzgdzanego
planu miejscowego. To ustalenia studium, nie za$ analiza, wigzg organa gminy przy sporzgdzaniu
planu miejscowego (art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Z ustawy o p.z.p., ani
z zadnego innego przepisu prawa powszechnie obowigzujgcego, nie wynika mozliwo$é cedowania
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przez organa gminy takich uprawnien na zewnetrzne analizy, o ktérych mowa w ustaleniach tekstu
studium. To ustalenia studium, nie za$ pdzniejsze analizy urbanistyczne, podlegajg merytorycznej
kontroli przez wtasciwe organy w ramach sktadanych wnioskéw, opinii i uzgodnien (art. 11 pkt 2, 4,
51 6 ustawy o p.z.p.). To ustalenia studium podlegajg partycypacji spotecznej, ktorej wyrazem jest
mozliwos¢ wptywu na ksztattowanie rozwigzan przyjetych w studium przez spotecznos¢ lokalng
(art. 11 pkt 1, 3, 7, 8 i 9 ustawy o p.z.p.), w konsekwencji tez, to ustalenia studium podlegaja
kontroli, w ramach sprawowanego nadzoru przez wojewode, jak réwniez podlegajg kontroli
sgdowo-administracyjnej. Takiej kontroli nie podlega za$ analiza, o ktérej mowa w cytowanych
powyzej ustaleniach, a ktéra w swej istocie ma zastepowac jego ustalenia.

Reasumujgc te czes¢ uzasadnienia nalezy zauwazy¢, ze powyzsza analiza nie moze
zastepowac ustalen studium w zakresie parametréw i wskaznikdw urbanistycznych wymaganych
przepisem art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p. oraz § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, za$
powyzsze ustalenie, w zwigzku z dyspozycjg art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. nalezy kwalifikowac jako
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Ponadto nalezy zauwazyé, ze ustalenia studium obligujgce do okreslenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego doktadnych parametréw dotyczacych powierzchni
dziatek budowlanych, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy,
intensywnosci zabudowy, zasad podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy, w tym wysokosci budynkdw, wykraczaja poza zakres ustalen studium,
okreslonych przez ustawodawce w ramach art. 10 ustawy o p.z.p., jak réwniez nie wynikajg
z rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, co oznacza, ze ustalenia w tym zakresie zostaty
sformutowane bez podstawy prawne;.

W tym miejscu ponownie nalezy przypomnied, ze ustalenia studium wigzg organy gminy
przy sporzadzaniu planu miejscowego (vide art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p.), za$ samo ,Studium nie jest aktem prawa miejscowego”, co wynika z art. 9 ust. 5 ww.
ustawy. Kwestie dotyczgce obowigzkowego zakresu ustaled planu miejscowego ustawodawca
uregulowat w ramach art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., za$ cze$¢ fakultatywna tychze ustalen zostata
okreslona przez ustawodawce w art. 15 ust. 3 ustawy o p.z.p., wobec czego Rada Gminy w Nowej
Suchej nie moze wkraczaé w kompetencje dotyczgce wyznaczania zakresu ustaled planu
miejscowego.

Za wykraczajace poza zakres ustalen studium uznac nalezy réwniez ustalenia zawarte na
str. 56 tekstu studium w brzmieniu: ,Wszystkie zmiany przepisow przywotanych w niniejszym
Studium po uchwaleniu dokumentu, majgce wplyw na zagospodarowanie przestrzenne,
nie powodujq niewaznosci Studium, a sporzqdzane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego bedq uznawaty przepisy obowiqzujgce na dziern uchwalenia przedmiotowych
plandw, co bedzie zgodne z niniejszym Studium;”.

W kontekscie powyzszych ustalen wskazac¢ nalezy, ze:
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— stosownie do dyspozycji art. 33 ustawy o p.z.p., ,JeZeli w wyniku zmiany ustaw zachodzi
koniecznos¢ zmiany studium lub planu miejscowego, czynnosci, o ktérych mowa wart. 1117,
wykonuje sie odpowiednio w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.”, wobec czego
Rada Gminy w Nowej Suchej nie ma podstaw prawnych do zawierania ustalen w tym zakresie;

— 0 niewaznosci studium nie decyduje Rada Gminy w Nowej Suchej, lecz organ nadzoru, w trybie
art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, badZz sad administracyjny w trybie art. 147 § 1
ustawy z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U.
z 2023 r. poz. 259);

— stosownie do przywotywanych juz przepisow art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 6 pkt 1
i 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia dotyczgce kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny okresla¢ dopuszczalny zakres
i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, za$ ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, powinny w szczegdlnosci okreslaé
minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywaé
tereny do wytgczenia spod zabudowy, a takze zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan
w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia). Z przytoczonych powyzej przepisow
wynika zatem koniecznos¢ okreslenia wytycznych do sporzgdzanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego m.in. w zakresie: kierunkdw zmian w strukturze
przestrzennej gminy, w przeznaczeniu terendéw (w tym okreslenie dopuszczalnego zakresu
i ograniczenia tych zmian), a takie w zakresie kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, przy czym brak podstaw prawnych
do zawierania, w ramach ustalen studium, wytycznych do zasad interpretacji zgodnosci
ze studium, uchwalanych w jego nastepstwie, miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Rada Gminy w Nowej Suchej nie posiada uprawnien do wprowadzania
w teksécie studium regulacji w zakresie wytycznych do zasad interpretacji zgodnosci ustalen
planéw miejscowych z ustaleniami studium - uprawnienie takie nie wynika bowiem z art. 10
ustawy o p.z.p. oraz § 6 rozporzgdzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Formutujac ustalenia, w tym zakresie, doszto
tym samym do naruszenia przytoczonych powyzej przepiséw. W tym miejscu podkresli¢ nalezy,
ze zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium (...)”. Wigzacy charakter studium wynika nie tylko z przepisu art. 9 ust. 4, ale
rowniez z przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen studium (dla procedur planistycznych
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.). Ustalenia planu miejscowego sg zatem konsekwencjg
zapisow studium. Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze to przy uchwalaniu planu miejscowego
dochodzi do interpretacji zapisdw studium (w kontekscie poczynionych w projekcie planu
miejscowego ustalen), nigdy zas odwrotnie.
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Jak wskazat w swym orzeczeniu z 20 lipca 2018 r. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie, w sprawie sygn. akt Il OSK 2053/16 ,,Z przytoczonych wyzej przepiséw wynika
koniecznos¢ okreslenia wytycznych do sporzgdzanych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego m.in. w zakresie: kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy,
w przeznaczeniu terendw (w tym okreslenie dopuszczalnego zakresu i ograniczenia tych zmian),
a takze w zakresie kierunkdw | wskaznikow dotyczqgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw. Brak tym samym podstaw prawnych do zawierania, w ramach ustalern studium,
wytycznych do zasad interpretacji zgodnosci ze studium, uchwalanych w jego nastepstwie,
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z dyspozycjq art. 20 ust. 1
u.p.z.p. przed uchwaleniem planu miejscowego stwierdza sie zgodnos¢ jego ustalen
z obowiqzujgcym studium. Tymczasem w zaskarzonym studium zatozono, pro futuro, abstrakcyjny
zakres interpretacji zgodnosci przysztych plandw miejscowych z ustaleniami studium. Z przepisu
art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 u.p.z.p. wynika, Zze to plan miejscowy sporzqdza sie w zgodzie
z ustaleniami studium, co oznacza, iz w ramach studium nie mozna formutowac dowolnych ustalen
stuzqgcych takiej interpretacji. Zresztq sama skariqca kasacyjnie wskazuje, Ze ,(...) inny, ogdlny
charakter norm zawartych w studium oraz norm zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, powodowaé moze koniecznos¢ dokonywania wyktadni,
interpretacji zapisow planu w odniesieniu do studium {(...)". Trudno nie zgodzi¢ sie z takim
poglgdem, albowiem to wfasnie konkretne (szczegotowe) postanowienia przysztego planu
miejscowego bedq interpretowane w kontekscie ustalen studium nigdy zas odwrotnie, co zasadnie
stwierdzit Sqd pierwszej instancji.”.

Ponadto w ramach ogdélnych zasad sformutowanych na str. 55 i 56 tekstu studium,
w brzmieniu: ,9. Dopuszcza sie pozostawienie gruntow lesnych w planach miejscowych mimo
przeznaczenia ich w Studium pod zabudowe; 10. Dopuszcza sie pozostawienie gruntéw rolnych
w planach miejscowych jako rolnych mimo przeznaczenia ich w Studium pod zabudowy;”,
W sposob istotny naruszono dyspozycje art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. i § 6 pkt 1 i 2
rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ale réwniez art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym , W studium
okresla sie w szczegdlnosci: (...) 9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;”.

Innymi stowy, skoro grunty rolne i leSne w studium otrzymaty kwalifikacje pod zabudowe,
to nie mogga one, co do zasady, pozostawac terenami bez prawa do zabudowy. Dokonujgc zmian
w strukturze funkcjonalno — przestrzennej przesgdzono juz bowiem, jaki obszar funkcjonalny maja
one stanowié. Dla kazdego obszaru funkcjonalnego w ramach pkt 2.2.1. tekstu studium (str. 56
i nastepne) okreslono szczegdétowe kierunki i wskazniki zagospodarowania, wobec czego cytowane
powyzej ustalenia pozostajg w sprzecznosci ze szczegdétowymi kierunkami zagospodarowania
okres$lonymi w dalszych ustaleniach.

Co wiecej, organ nadzoru przypomina, ze stosownie do dyspozycji art. 14 ust. 3 ustawy
0 p.z.p. ,Plan miejscowy, w wyniku ktdrego nastepuje zmiana przeznaczenia gruntow rolnych
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i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, sporzqdza sie dla catego obszaru wyznaczonego
w studium.”. Powyzisze oznacza, iz wyznaczenie w kierunkach rozwoju przestrzennego danych
obszardéw jako terenéw pod zabudowe, wyklucza ich przeznaczenie na cele lesne, badz rolne.

Ponownie nalezy zauwazy¢, ze Rada Gminy w Nowej Suchej, realizujgc juz podjete uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego lub podejmujac je w przysztosci, zwigzana jest
trescig art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujgcym przed lub po nowelizacji tego
unormowania, wprowadzong ustawqg o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami, zmieniajgcg ustawe o p.z.p. z dniem 21 pazdziernika 2010 r., ktéra w art. 1
pkt 6 nadafta nowe brzmienie art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., poprzez zastgpienie wyrazenia
»2godnosci planu ze studium” stowami ,nie narusza ustalen studium”. Niezaleznie jednak od daty
podjecia uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, organy gminy przy
opracowywaniu i uchwalaniu planu, stosownie do dyspozycji art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., s nadal
zwigzane ustaleniami studium.

Powyzisze oznacza, ze zapisy zarowno czesci tekstowej, jak i graficznej studium, musza by¢
przejrzyste i czytelne, a takze jednoznaczne. Powyzisze dotyczy rowniez przeznaczenia i funkcji
poszczegdlnych terendw, ktore nie powinny nastrecza¢ probleméw w zakresie ich identyfikacji.
Oznacza to, ze ustalenia w tym zakresie mogg by¢ sformutowane w sposéb ogdlny, jednak
stopien ogdlnosci zapisow studium nie powinien pozostawia¢ watpliwosci interpretacyjnych,
a w konsekwencji przyjete rozwigzania przestrzenne winny umozliwia¢ spetnienie wymogu
art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. poprzez dokonywanie ustaler, w planie miejscowym, zgodnych
lub niesprzecznych z ustaleniami studium.

Tymczasem analiza tekstu studium, prowadzi do wniosku, ze cytowane powyzej zapisy
studium dopuszczajg réznego rodzaju ich interpretacje, a takze zawierajgc ogdlnikowe
i nieprecyzyjne sformutowania, uniemozliwiajg tym samym jednoznaczng identyfikacje
przeznaczenia lub funkcji terenu. Podnies¢ przy tym nalezy, iz dopuszczajgc do rdéznego rodzaju
,wariantow interpretacji” zapiséw studium, niemozliwa staje sie ocena zgodnosci ustalen planu
miejscowego z tak skonstruowanymi ustaleniami studium, co w konsekwencji rodzi¢ bedzie
nie konczgce sie spory na etapie uchwalania planéw miejscowych (w tym takze spory sadowe).
Powodem takich sporéw bedg rowniez niedookreslone sformutowania nie pozwalajgce na
identyfikacje zapiséw studium.

Ponadto ponownie wskazuje sie, ze Rada Gminy w Nowej Suchej w odniesieniu do czesci
obszaréw funkcjonalnych w sposdb zamienny uzywa pojecia: powierzchnia biologicznie czynna
oraz powierzchnia terenu biologicznie czynnego, odnoszac wskaznik ten zamiennie do: terenu,
dziatki, badz dziatki budowlanej, co moze utrudni¢ implementacje ww. wskaznikdbw w ramach
sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Z kolei wskazniki
dotyczace powierzchni zabudowy sg sprzecznie z definicja ,powierzchni zabudowy”, przyjetg
na potrzeby studium, zdefiniowang na str. 56 zatgcznika nr 3 do uchwaty, ktéra odnosi sie
do terenu, nie zas do powierzchni dziatki budowalnej, jest sprzeczna z ustaleniami szczegétowymi
w zakresie poszczegdlnych obszarow funkcjonalnych.
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Jednoczesnie organ nadzoru informuje, ze w wyniku stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty
w catosci, organ wykonawczy gminy bedzie miat mozliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontynuowania procedury planistycznej i doprowadzenia do zgodnosci przedmiotowej
zmiany studium z wymogami przepisdéw ustawy o p.z.p., przy czym podejmujac na nowo uchwate
w tym przedmiocie winien zosta¢ przywotany ww. przepis.

Biorgc pod uwage wszystkie wskazane ww. okolicznosci, nalezy podkreslié, ze zgodnie
z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania studium oraz
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wfasciwosci organdw w tym
zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej
sprawie doszto do zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania studium, jak
i naruszenia wtasciwosci organdw co do zawarcia okreSlonych wustalen, szczegétowo
przedstawionych w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia, co oznacza w tym przypadku
koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzgdowego
przyjmuje sie, ze juz z samego brzmieniaart. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do
stwierdzenia niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie
uchybienie, prowadzgce do skutkdw, ktére nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym
panstwie prawnym. Zalicza sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisdw wyznaczajgcych
kompetencje do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa
ustrojowego oraz prawa materialnego, a takze przepisdw regulujgcych procedury podejmowania
uchwat (por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego
w Swietle orzecznictwa NSA i pogladdw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-
102).

Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkéw, ktére nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym parnistwie prawnym, ktore wptywajg 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 requlujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta
uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw
stwierdzania niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia
poszczegdlnych pojeé uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych, przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajgc
kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do
stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje sie naruszenia drobne,
niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa jak btad lub niescistos¢
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prawna niemajgca wplywu na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych
naruszen nalezy zaliczy¢é naruszenia znaczgce, wptywajgce na tre$é uchwaty, dotyczgce meritum
sprawy jak np. naruszenie przepisow wyznaczajgcych kompetencje do podejmowania uchwat
(w tym takze w odniesieniu do konkretnych tresci), przepiséw podstawy prawnej podejmowanych
uchwat, przepiséw ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie
— oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacejart. 101 wust. 1ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit,
ze: ,Dziatalnos¢ samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci,
zgodhnie 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 dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéweczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej majg obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do
dziatania w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wtadzy 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 wrzesnia 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 wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,na ograny wtadzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatari powinny byc scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU
nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskazac nalezy, iz w przedmiotowe] sprawie doszto
do przyjecia uchwaty z istotnym naruszeniem prawa, szczegétowo wyjasnionym w uzasadnieniu
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.
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Wozigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XLV/352/2023 Rady Gminy w Nowej Suchej z 24 marca 2023 r. ,w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowa Sucha”, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem

doreczenia rozstrzygniecia.

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

wydat.
Tobiasz Bochenski
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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