Warszawa, 20 wrzeénia 2022 r.

WOIJEWODA MAZOWIECKI

WHNP-1.4131.235,2022.JF

Rada Gminy Pomiechdéwek
ul. Szkolna 1A
05 — 180 Pomiechowek

Razstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r, o samaorzadzie

gminnym {Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005, 1079 i 1561)
stwierdzam niewaznosé

uchwaty Nr XXXV1/295/2022 Rady Gminy Pomiechdwek z 25 sierpnia 2022 r. ,w sprowie: Zeniany

studivm uwarnnkowand | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Pomiechdwek”.

Uzasadnienie
Na sesji 25 sierpnia 2022 r. Rada Gminy Pomiechéwek podjeta uchwafe Nr XXXVI/295/2022
«W Sprawie; zmiany studium uwarunkowon | kierunkdw ragospodarowania przeslyzennega gminy

Fomfechowek”.

Uchwatle te podjgte na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, oraz art. 12
ust. 1§ art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. 22022 r. poz. 503, z poin. zm.), zwane] dale] ,ustawg o p.z.p.".

Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.2.p., zgodnie z dyspozyeja art. 1 ust, 1, okredla m.in. zasady
ksztattowania polityki  przestrzennej przez jednestki samorzadu terytorialnego 1 organy
administracjl rzgdowe] oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznacienia terenow
na okredlone cele oraz ustalenia zasad ich zapospodarowania | zabudowy, przyjmujac fad

przestrzenny | zrownowaZzony rozwaj za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustaled art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityk

przestrzenngj] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdw



zagospodarowania przestrzennego gminy oraz  migjscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennege {opcjonalnie ich zmian), nalezy do zadad wiasnych gminy. Biorac pod uwage
powyisze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzory
w tym przedmiocie nie dotyczy celowosei czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowaii
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnied, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad

planowania przestrzennego oraz, ckredlone] ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie 2 trescig art. 2B ust, 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznoéci uchwaty

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

(opcionalnie jego zmiany), istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takie narusrenie

wiasciwosel organdw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytoryczne, ktéra zwigzana jest
Z jego sporzagdzeniem, a wiec jego zawartoscig [czesé tekstowa, graficzma), Ustalenia studium
(opcjonalnie jego zmiany) powinny dotyczy¢ problematyki okredlone] szczegdtowo w art. 10

ustawy o p.z.p., prey uwzglednieniu wartedci, o ktdrych mowa w art. Lust. 2, 31 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposdb szczegdtowy, kwestie dotyczace planowania
| zagospodarowania przestrzennego na teremie gminy, w tym postepowania Zmierzajgcegn
do okredlenia, przez wiasciwa do tego rade gminy, polityki prezestrzennej na jej terenie,
co nastgpuje w studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego griny
lub opcjonalnie, w zwiazku z dyspozycja art. 27 ustawy 0 p.z.p., W zrmianie studium. Jak wynika
2z tresci art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p. .38, Zmigne studium dia czesci obszaru gminy WYITIG ga

dokonania, zardwno w czedci tekstowe] jok i graficzne] studium, zmian w odniesieniu do wszystkich

trescl, ktore w wyniku wprowgdzone] zmiony przestgla byé oktuaine, w szczegélnosei zmian

w zakresie elresionym wort, 10 ust. 1.7,

Uchwata w sprawie studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
{opcjonalnie jego zmiany) ma specyficzny charakter wérdd ogétu uchwat rady gminy podlegajgeyeh
nadzorowi pod wzglgdem zgodnosei z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzenne], w duiym

stopniu opisowym, na co wskazuje sama nazwa studitm.

Akt ten skiada sie z dwdch zasadniczych czedci: informacyjne], zwana uwarunkowaniomi, ktdra

stanowi opis, t]. inwentaryzacjg dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,



stanowiacy punkt wyjscia do czedci regulacyinej, zwane] kferunkami, konstytuujacymi dyspozycje
realizacli polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowiacymi ustalenia wigiace organy gminy

przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

W judykaturze wskazuje sie, 12 aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,nolesy fnterpretowad
nie tylko jezykown, ale | celowosiciowo, biorge pod uwoge cef, kidremu ma sty studium,
Nie moina zatem utrzymywad, ze wymdg zowarcia w studium donego elementy jest juz spefniony,
fezeli w ogdle cos o nim napisang | jokos go okresfono. Wymédg ten fest speiniony dopiero wowczas,
gdy napisano o mim tak, by wynikaty z tego konkretne dyreklywy no przyszipid, pozwalajgce
nogisat »spojnye ze studium plon rogospodorowanio przestrzennego. Postanowienia studiom
sgf zotermn sprzeczne Z lustawg wiedy, gdy nie realizujg dyspozygii konkretnel normy ustawy,

a takie wtedy, gdy ich sogdinikowoséx i nhastowosée nie pozwalajo na reolizacie celdw, kitdre
ma do speinienia studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r, Il SA/Kr 608702, 0SS 2002, nr 4,

poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgtedem zgodnosci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium {opcjonalnie Jego zmiany), odnosi sie w tym
przypadku de ponownej weryfikacji zamieszczenia wszystkich obligatoryjnych tredci okreslonych
w uwarunkowaniach, a nastepnie w kierunkach rozwoju przestrzennego. Crgan nadzoru
zobligowany Jest przy tym do dakonania oceny, czy w studium (epcionalnie jego zmiznic)

uwzgledniono wartasci planowania przesirzennego okredlone w art. 1 ustawy o p.z.p, a takie

do dokonania weryfikacli, czy ustalenia studium (opecjonalnie jego zmiany), nie naruszaia innych

przepiséw odrebnych, a takie nie wykraczaia poza zakres regulacii okreélony przez ustawodawse,

Fowyisze znajduje swoje uzasadnienie w  doktrynie: Zygmunt Niewiadomski Planowanie
f zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd, 8
teza 12, de art. 12 ,Nalety stwierdzic, 2e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowas
i kierunkéw zogospodarowania przestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustolenia
nie lamiq obowigzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie komtroli prewnej powinno sie
fednak znatezé zbadanie studivm pod kqtem zgodnosei z art. 10, azyli czy studium nie wykraczo
poza granice okreslone w art, 10 | nie zowiera np. ustaleri zastrzelonych dia miejscowego planu

zogaspodorowaonia przestrzennego.”.

Nie ulega rowniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje whadztwo

planistyczne dajace jej mozliwosé samaodzieinego decydowania o sposcbie zagospodarowania



terenu, w ramach ktérego ustala przeznaczenie | zasady zagospodarowania terenu potozonego
w swoich granicach administracyinych. W wykonaniu owej kompetencji, stosownie do dyspozyciji
art. S ust. 1 ustawy 0 p.z.p., w celu okreslenia polityki przestrzenne] gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania  przestrzennago, rada gminy podejmuje  uchwate o przystapieniu
do sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy, lub

tez uchwateg o przystapieniu da sparzadzenia zmiany studium, w trybie art. 27 ustawy o p.z.p.

Samodzielnodd planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wiladzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ witadzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Kenstytucji RP, 2godnie 2 ktdrym organy whadzy
publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowié
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalamia studium uwarunkowan | Kerunkéw
zagospodarowania przestrzennego sweboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.

wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktérym mowa w art. 10 ustawy o p.2.p.

Istotnym wydaje sig fakt, i w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegélnyeh obszaréw gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma eno mocy aktu powszechnie obowigzufacego, nie jest aktem
prawa migjscowego, to jake akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowege planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie misjscowym pod zabudowe
lub  funkeje danego rodzaju, jesli wezednie] w  studium  uwarunkowad i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennege, gmina wskaze te ohszary, jako przewidziane pod takg
zahudowe lub taky funkeje. Podobnie nalefy traktowaé ustalone w studium minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja
zapisdw studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiadztwa planistycznego, gmina moie
zmienic w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreélonych obszardw giminy,
ale tylko w pranicach zakredlonych ustaleniami  studium uwarunkowa i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskaZniki urbanistyczne, réwniez wigzg organy gminy przy sporzadzaniu plany migjscowego, 2as

zmiana tych parametrow moze zostal dokonana jedynie poprzez zmiane ustalert studium,

Zgodnie z dyspozyejy art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczesnie ¢ sposobie rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst i rysunek

studium oraz rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zafgezniki do uchwaty



o uchwaleniu studium. Standardy dekumentac]i planistyczngj, w tym dotyczace materiaféw
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczed, nazewnictwa,
standardow oraz sposobdw dokumentowania prac planistycznych okredlite, 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 | kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy {Dz. U. Nr 118, poz. 1233}, w brzmieniu ohowiazujacym
w dacie podjecia uchwaly, W § 4 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskazano, #e projekt studium
powinien zawieral: 1) czgéé okreslajaca uwarunkowania, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy,
przedstawiong w formie tekstowej i graficznej, 2) czedt tekstows zawierajqcg ustalenia okredlajace
kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy,
3) rysunek przedstawiajacy w formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takie granice obszarow, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy,
4} uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustaleri projektu
studium. Ponadto zgodnie z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia, w studium nalezy okrelié wplyw
uwarunkowan, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., na ustalenie kisrunkdw | zasad

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

Sama ustawa o p.z.p. odnosi sig réwniez do niezbgdnych czynnoéci administracyjnyeh, ktére musza
byé dokonane w tym celu. Skfadaja sie one na szczegdlowy tryb sparzadzania i uchwalania
studium, zapoczatkowany pedjeciem uchwaty intencyjnej w tej sprawie [art. 9 ust. 1 ustawy
0 p.z.p.) i kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakerczony
podjgciem uchwaly uchwalajace] studium (art. 12 ust. 1). Uchwata ta jest wiec zaledwie ostatnia
czynnoscia, szczegdtowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania 1 uchwalania studium,
Poprzedzajgee j3 wymagane etapy procedury majg na celu zapewnienie spetnienia wymogow
planowania przestrzennege, okredlonych w art. 1 ustawy o p.2.p. Procedura planistyczna jest
pewnego rodzaju postepawaniem prawotworczym i wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci
prawnych oraz materialne - technicznych, ktdre maja na celu zagwarantowanie, iz w toku
tworzenia studium gmina uwzgledni stanowisko innych organdw administracji publicznej, wole
mieszkancdw gminy, ktdrych przyszte ustalenia studium beda dotyczyty i bedzie miata na uwadze,
ze studium bedzie w przyszinsci podstawa do tworzenia migjscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. Procedura planistyczna stuzy wigc zapewnieniu partycypacji spoteczne], ochrony

interasu publicznego i interesow podmiotdw prywatnych w planowaniu przestrzennym.



W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rowniez kazda zmiana studium uwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, wymaga dokonania tego w takim samym
trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie studium. Mie ma podstaw prawnych do pominigcia
wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i zakres zmian. Pominiecie, badi niewdaiciwe

wykonanie ktérejd z czynnodei proceduralnych stanowil naruszenie trybu uchwalania zmiany

studium i w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewaznoét uchwaty rady gminy w catosci

luby w czesci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.2.p.

W mysl wspomnianego art. 27 ustawy o p.z.p. zmiana studium nastepuje w takim trybie, w jakim
jest ano uchwalane. Redakeja tego przepisu oznacza, Ze rada gminy modyfikuje jedynie czedé
rozstrzygnigd w nowelizowanym akeie prawnym, pozostawiajac pozostate bez zmian. Charakter

studium, jako pewnego zbioru dyrektyw okreslajacych przyszie zamierzenia w zakresie tadu

przestrzennego w gminie, przesadza o koniecznosci objecia jego postangwieniami calego ohbszaru
gminy. Nie wyklucza jednakie moiliwosci podejmowania {w dalszej perspektywie czasowe],
w przypadku takiej potrzeby), uchwat intencyjnych {uchwaty o przystapieniv do zmian studium)
w odniesieniu  do  dcisle wydzielonego fragmentu obszaru gminy, przy zastrzezeniy,

2e zmiany studium dotyczace pewnych fragmentdw gminy wspoteraja z pozostajacymi w mocy

ustaleniami {pod: T. Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz do art. 9 ustawy, Zakamycze, 2004.). Zmiana studium moie dotyczyd wiec
przedmictowo weiszego zakresu, nie obejmujac peinego zakresu przedmictowego studium,
Zmiana studium jest bowiem przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastapienia
go catkiem nowym aktem. W konsekwencii zmiana nie hedzie oznaczal nowelizacji wszystkich
merytorycznych tresci studium, okredlonych przedmiotowo w art. 10 ust. 1§ 2 ustawy o p.z.p.

Zmiana ta niejfednokrotnie dotyezyé bedzie rawniez ohszaru weiszego od granic administracyinych

Eminy. Tak wiec podejmujac uchwate o przystapieniu do zmiany studium wwarunkowat)
I kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, rada gminy moze w sytuacji, gdy wynika
to z przedmictu podejmowanej nowelizacji, wyznaczy¢ obszar zmiany studium wezszy od granic

administracyinych  gminy. Co wiece), zdaniern organu nadzeru, uchwata rady gminy

¢ przystapieniu do zmiany studium rmoZe rdownie uscislic zakres przedmlotowy zmiany studium.

Przedstawions interpretacje co do dopuszczalnoici 2awezonego przedmiotowo | obszarowo

projektu zmiany studfum wzmacnia analiza art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on ¢o prawda sytuacje,

w ktarych koniecznosd zmiany studium nastepuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak



expressis verbis zasadeg, Ze czynnosci przewidziane w art. 11 przeprowadza sig jedynie w ,zakresie
niezhednym do dokonania tych zmian”, a wiec w zakresie ograniczonym w stosunku do petnego

zakresu przedmiotowego studium.
Biorgc wszystkia powyisze ohkolicznoscl pod uwage Rada Gminy Pomiechdwek winna zatem
sporzadzié, czest tekstowa i graficzng spdjng wewnetrznie, uwzgledniajaca zasade, iz studium

to opracowanie o charakterze kompleksowym sporzadzonym w odniesieniu do calej gminy

{w jej granicach administracyjnych), w tym réwniei zmiana studium dla czedci ohszaru giminy

wymaga dokonanla zmian w odniesieniu do wszystkich tresei, ktdre w wyniku wprowadzone

Zmiany prrestaja byt akiuafne, w siczegdlnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1

ustawy ¢ p.z.p., co wynika wprost z tresgi art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p.

Tymczasem, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty Nr XXXVI/295/2022 Rady Gminy

Pomiechowek z 25 sierpnia 2022 r., organ nadzoru stwierdzit, iz bilans terenéw przeznaczonych

pod zabudowe, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 iit. d ustawy o p.z.p., zostat wykonany

niezgodnie 2z wymogami przepisdéw te] ustawy, ¢o tym samym wplywa hezpoérednio

na_ wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego na terenie Eminy

Pamigchdwek, w granicach abszaréw objetych t3 zmiang studium.

Organ nadzoru wskazuje, iZ zgodnie z dyspozycia art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planowaniu
przestrzennym  uwzglednia sie m.in.: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, walory architektoniczne | krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska,
w tym gospodarowania wodami i cchrony gruntéw rolnych i lesnyeh; walory ekonomiczne

przestrzeni; prawo wtasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego.

Woart. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na meoiliwoéé dokonywania zmian
w zagospedarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, Srodowiskowych

| spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 okredlono katalog przestanek, ktdrymi maia sie kiergwacé

organy publiczne przy okreslaniy przeznaczenia terenu, sposobow zagospodarowania | korzystania

z terend, w tym sytuowania nowej rabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia | walardw
ekanamicznych  przestrzeni. Organy gminy majz bowlem daiyé do minimalizowania
transportochtonnodel ukfadue przestrzennege, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow
publicznego transportu zbforowego, zapewnienia rozwiazan przestrzennyeh ulatwiajacych

przemieszczanie sig pieszych | rowerzystow, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy



na obszarach jui zurbanizowanych, badi przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
PowyZsze oznacza, i? nowe przesgdzenia planistyczne mogg nastgpié tylko i wylacznie w drodze
wylatku w odnigsieniu do innych obszardw, co wynika wprost 2 dyspozycji art. 1 ust. 4 pkt 4
ustawy o p.z.p., w brzmieniu: 4 W przypodiu syivowanio nowej zobudowy, uwzglednienie
wymagan fodu  przestrzennege, efektywnego gospodarowania  przestrzenig orgz  walorow
ekonomicznych przestrzeni nostepuje poprzez: {...) 4) doZenie do plonowanio [ lokalizowanio nowef
zabudowy: o)jno obszarach o w peini wyksziafconef zwortef strukturze funkcjonalno-
przestrzennef, w gronicach jednostki osadniczef w rozumieniv art. 2 pkt 1 ustawy z dnic
28 sierprin 2003 r. o urzedowvch nazwoch migjscowosc |0 oobiektow  fizjograficzoveh
{Dz. U. poz. 1612 oroz z 2005 r. poz. 141}, w szczegolnosci poprzez uzupefnignie istniejgcej
zabudowy, b) no ferenach poloionych na obszarach innych nii wymilenione w jit, a, wytgcznie
w_sytuacji braku dostateczne] ilosei terendw przeznoczenych pod dany rodzoj zabudowy
poloionyeh na obszarach, o ktdrych mowa w lit, g; przy czym w pierwszef kolefnoéer na obszarach

w  ngpwyzszym  stopniv przygotowanych  do  zabudowy, priez co rozumie sie  obszary

charoktervzujgce sie naflepgszym dastepem do siedd komunikacyinef oraz noflepszym stopniem
wypasaZenio w sieci wodadiggowe, kanalizacyine, elektroenergetyczne, guzowe, ciepfownicze oraz

siecl | urzgdzenia tefekomunikacyine, adekwatnych dio nowej, planowonef zabudowy.”.

Kenkretyzacje ww. wartosc planowania przestrzennego odnaleid mozemy w art. 10 ust. 1 pkt 7,
art. 10 ust. 2 pkt 17 art. 10 ust. 5 ustawy 0 p.2.p., Zmienionych przez art. 41 pkt 2 [it. a, lit. b tiret
pierwsze i lit. ¢ ustawy z 9 paidziernika 2015 r. ¢ rewitalizacji {Dz. U. z 2021 r. poz. 485),
z dniem 18 listapada 2015 r. Powy2sze oznacza, iz podejmujac przedmiotowa uchwate w sprawie
miany  studium  uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Pomiechdwek, nalerato uwzglednic uwarunkowania wynikajace w szczegdlnoici z potrzeb
i moéliwosci rozwoju gminy, uwzglednlajgeyeh bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o p.e.p. ,Dokonujgc bilansu terendw przeznoczonych pod

zobudowe, kolejno:
1} formuluje sie, na_podstawie analiz ekonomicznych, Srodowiskowyceh, spotecznych, prognoz
demograficznych oroz moiiwaicl finansowych gminy, o kidrych mowg w art. 10 ust 1

pkt 7 it o-g, maksymalne w skall grminy zopotrzebowanie na nowg zobudowe, wyrazane

w ifascr powrerzchni wiytkowe] zagbudowy, w pedziale na funkcle zabudowy,




2}

3)

4

5}

szacufe sig chionnose, potoionych na terenie griny, obszarow o w pefnf wyksztofconej zwartef
strukturze funkcfonoino-prrestrzennef w granicach fednostki osadniczej w rozumieniv grt. 2
pkt 1 ustawy z dnio 29 sierpnig 2002 r. 0 urzedowych nazwaoch miefscowosci | obiektow
fizjograficznych, rozumiang fako moziiwoic lokalizowania no tych obszargeh nowe) zabudowy,
wyrgzong w powierzohini uzytkowej zabudowy, w podzigle na funkcfe zabudowy;

szacufe sie chlomnesc, pofeionych na terenie gminy, obszardw przeznaczonych w planoch
miejscowych pad zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiong joko mozliwost
lokalizowonio na tych obszarach nowej zabudowy, wyroZong w powierzchnf uiytkowe)
zabudowy, w podziale na funkcje zgbudowy;

poréwiife sig maksymalne w skafi gminy zopotrzebowanie ng nowg zabudowe, o ktorym
mowa w pkt 1, oroz sume powlerzchni uiytkowe] zabudowy, w podziale na funkcie zabudowy,
o kidref mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy moksymalne w skoli gminy zopotrzebowanie
na nowq zobudowe, o ktérym mowa w pkt 1

a} mie przekracza sumy powierzchni uiytkowef zabudowy, w podziale na funkgje zabudowy
- Me przewidtje sie lokolizacfl nowef zobudowy poza obszarami, o kidrych mowa w pkt 21 3,

bl przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale no funkeje zobudowy - Bilans
terendw pod zobudowe uzupetnia sie o roinice tych wielkosel wyraiong w powierzchnf
uzythowej zabudowy, w podziale na funkcie zabudowy, | przewiduje sie fokalizacfe nowef
zobudowy poza obszaromi, o ktorych mowa w pkt 2 | 3, maksymainie w flosci wynikojacef
2 uzupefnionego bifansy;

okresfo sie:

a) modiwosci finansowania przez gmine wykonanig sieci komunikacyinych i infrastruktiey
technicznej oraz spofecznef, stuzgeyeh realizacii zedart wiosnych gminy,

B} potrzeby inwestycyine gminy wynikajgce z koniecznosci realizacif zodar whasnyeh, zwigzane
Z lokalizacig nowef zabudowy na obszaroch, o kidrych mowa w pkt 2 | 3, oraz w przypadiu,

a ktdrym mowo w pkt 4 lit. a, poza tymi ebszarami:

&} w przypadku gdy potrzeby inwestycyine, o kidrych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg mozliwosci

finansowania, o kidrych mowa w pkt 5 lit. 6, dokonuje sie zmian w celu dostosowarniv
zapotrzebowania na nowg zobudowe do mazliwosd finansowania przez gmine wykonania sieci

komunikacyinef f infrastruktury technicznej orgz spofeczne).”.



Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, hadé zrmiany cbszarow

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny chtonnasdei:

— obszaréw o w petni wyksztatconej zwarte] strukturze funkejonalno-przestrzennaj w granicach
jednostki osadnicze], na ktdrej] moze byc realizowana nowa zabudowa;

~ obszargw przeznaczonych w planach miegjscowych, poza obszarami o w peini wyksztatconej
zwarte] strukturze funkejonalno-przestrzennej.

Dopiero  zestawienie ofrzymanych wartofei chbonnodci | zapotrzebowania, pozwala

na wyznaczenie nowych obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje

zabudowy, poza cbszarami obecnie zagospodarowanymi | wczeénie] przeznaczonymi pod

zabudowe w planach migjscowych i to tylko w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanle

przekracza tak okreslong chtonnoif. W przypadku, gdy chionnosé terendw fakiyceznie

zagospodarowanych | przeznaczonych do zagospodarowania w planach miejscowych przekracza

zapotrzehowanie na nowa zabudowe, w studium (opcjonalnie jego zmianie) nie moina zmienif

funkcji kolejinych chszarow.

W przedmiotowe] sprawie, uchwatami Rady Gminy Pomiechdwek Nr XXXIV/288/2017 z 21 grudnia
2017 r. oraz Nr XXVii/211/2021 z 8 lipca 2021 r, zainicjowano proces sporzadzania zmiany
Studium uwarunkowari i kierunkdw zegospodarowania przestrzennego gminy Pomiechéwek
przyigtego uchwata Nr 11I/49/99 Rady Gminy Pomiechdwek z 23 czerwea 1999 r., zmienionego
vchwatami Rady Gminy Pomiechowek Nr XXVII/207/05 z 13 lipca 2005 r. i Nr LII305/10
z 27 paidziernika 2010 r., a takze zarzadzeniem zastepczym Wojewody Mazowieckiego 2 20 marca
2017 r., znak: LEX-IV.742.88.2016, obejmujacy obszary obrebdw ewidency]nych: Bledowo,

Bteddwko, Pomochia, Waola Btedowska i Kosewho.

Biorac zatem pod uwage powyisze nalezy wskazad, iz zgodnie 2 dyspozycia majacego zastosowanie
w niniejszej sprawie § 8 ust. 1 - 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium ywarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy {Dz. U. Nr 118, poz. 1233}, przepisy niniejszego rozporzadzenia stosuje sie réwniez
do projektu zmiany studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
w zakresie objetym zmiana, a projekt zmiany studium polegajacy na jegoe uzupetnieniu
o pojedyncze ustalenia, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 2, wyktada sie do publicznego wgladu

w formie ujednoliconego projeltu studium z wyrdznieniem projektowanei zmiany. Ujednolicona

forma projektu studium, o ktorej mowa w § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie w sprawie zakresu
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projektu studium  uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowi
zatacznik do uchwaly, ¢ ktore] mowa w art. 12 ust. 1 ustawy ¢ p.z.p. Z Przytoczraych powyiej

przepisow jednoxnacznie wynika, iz zgmiana studium winna obejmowaé obligatoryjnie zataczniki

obrazujace zmiany w tekécie studium oraz zmiany rysunko studium, w postaci ujednoliconegj

formy tekstu studium i ujednolicone] formy rysunku tego zmienionege aktu, wraz z wyréiniona

Zmiang, a takie rozstrzygniecia o sposcbie rozpatrzenia uwag.

Na wstepie uzasadnienia naleiy wskazad, i2 przywotany w tresci ustalern § 2 pkt 4 uchwaly,

w brzmieniu: , infegraing czescig uchwoly sg nostepujgee zedgezniki: (...} 4) Zafgeznik nr 4 — bilans

terendw _przeznoczonych pod zabudowe;”, powinien de fuacto stanowié integralng czes
uwarunkowari w tym przypadku wjednoliconego tekstu studium, co wynika wprost z dyspozyejl

art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p.

Zgodnie z tresciy rozdziatu zatytutowanego ,7.1. Maksymolne w skalf gminy zapotrzebowanie
na nowg Zohudowe”, zawartege w oddzielnym opracowaniu pn. ,Bifons terendw przeznaczonych

pod zabudowe” stanowigcym zatacznik nr 4 do uchwaty: , Maksymaoine zapotrzebowanie na nowg

zobudowe w skali gminy oszacowano na podstawie: (..} — prognozy demogroficznef gminy

zakfadafgeef wzrost liczhy ludnasci w zofoionej perspektywie planistycznej do 2050 r. {z 9139
osob w 2020 r. do 3652 w roku 2050), stanowigcej podstawe din ckresltenia kierunkdw zmian
w zokresie wyznaczamia nowych terendw pod zabudowe mieszkanfowq, (..) W celu oszacowanio
zopotrzebowania na nowg zabudowe przyjetoc nostgpuigee zoforenia: — wzrost powierzehni
uzythowef na mieszkarica do 45 nY, ktora zostanie osiggmicta w grinie Pomiechdowek w 2050 r.,

...} — 10% istniejgcvch zabudowart mieszkoinych ze wzaledu na stan techniczny zostanie zastapiona

nowym budownictwem mieszkaniowym, (..} zmiana wskoinika flosci oséb w gospodarstwie

domowym dfa Pomiechowka wplywa na przyjety wariont odnoszgey sie do spadku liczhy osoh

przypadaigcych na gospodarstwo domowe — przyjeto Srednio 2,1 osoby ng gospadorstwe domowe

w 2050 roku, (.} powierzchnig uiythowa zabudowy mieszkaniowe] wynosi 294 300 m?
i w perspektywie kofefnych 30 lat, jef 10% bedzie podieqafo wymianie na nowaq {..) — zgodnie
2 zalozeniem liczby oscb/gospodarstwo domowe, Srednio powierzchnio uzyvtkows koidego

gospodarstwe domowego wyniesie 94,5 m? (2,1 os./gospodorstwo  domowe*45 mi/os.):

do to moifiwosé wykorzystania ponad 44583 m? powierzchni udvtkowe] dig zabudowy

mieszkaniowe] w obszarach o w petni wyksrtatcone] zwarte] strukturze funkeionalno-przestrzennej

w granicach jednostii osodniczef; (..} — rozwdf budownictwa mieszkoniowego pociggad bedzie
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za s0bg zapotrzebowanie na obszary sportu I rekreacyi — zaktoda sig, ze powierzchnio uiytkowa dig

ustg sportu wynosic bedzie 40% powierzchni uiytkowe| zabudowy mieszkaniowe]; {..)", str. 32

— 35 opracowania.

Powyisze znajduje swoje jednoznaczne potwierdzenic w wyjasnieniach przekazanych przez
Woita Gminy Pomiechdéwek zawariych w  pismie z 14 wrzednia 2022 r., znak:
WNGP.6G720.1.2021.M1(24}, stanowigcym odpowied? na pismo Wojewody Mazowieckiego
z 12 wrzednia 2022 r., znak: WNP-1.4130.600.2022.JF, z ktorych wynika, ii: (..} Powierzchnia

vzytkowo budynkow mieszkalnych na gbszorze griiny Pomiechdwek, wedfug donych GUS

dostepnych w czasie opracawywania bitansu terenow przeznaczonych pod zobudowe byta rowna

294 30¢ _m?, natomiast liczba ludnosci no obszarze gminy wynosita 9090 osdb. Zgodnie

z_przedstawlona prognozy demoagraficzng, ficzba fudnodci w 2050 roku wynosicé bedzie wynosic

8 653 mieszkaricéw. Przy zalozeniu docelowej powierzehni mieszkalnel no osobe rdwnef 45 m2

w 2050 r. cotkowita powferzchnia uzytkowa mieszkar byfaby wiec rowno 434 385 mi, Jednakze

W zwigzku z konfecznoscig wymiany 10% istniciacyeh zabudowon mieszkalnych {w zwinzku z fch

stanem technicznymy), do powyiszef liczby dodano 29 430 mP, Liczba ta stonowi 10% istniejgeef

zobudowy mieszkaniowe] (294 300 m?) [ wspdiczynnika wynikajocego ze zwigkszenia powierzchii
uiytkowef no osobg z 32,4 m’ do 45 m’. Oznocza to zapotrzebowonie na nowg zobudowe

na poziomie 169515 m?. W celu obliczenio zapofrzebowarnio powierzchni terendw ng nowg

zobudowg, cokreslono Srednig powierzchnie driglki niezbedng dio  realizaci jednego
gospedorstwa domowego na poziomie 2711 m?. Powierzchnia ta zostolo ustolona na podstawie
powferzehni  nferuchemaosei  zabudowanych no  obszarze gminy  Pomiechdwek | wynika
ze zrdinicowaneqa charaktery gminy | zwigzanego z tym przemicszania zobudowy o charokierze
zagrodowym z zabudowq mieszkoniowq jednorodzinng. Die pozostadych funkeji zabudowy
zgpotrzebowanie no nowe fereny zabudowy usiugewef, produkcyjno-usfugowef orez zabudowy
usfug i relireacii okreslone zostato no podstowie obliczer w zakresie zabudowy mieszkaniowe;.
(...} Na podstawie ww. materiatdw wejsciawych mozifwe bylo zweryfikowanie powierzchni terendw
mezabudowonych zZiokalizowanych zardwno w obszarach o w pefni wyksztolconef rwartef
strukturze funkcfonalno-przestrzennef w gronicach jednostki osadniczef jok [ w obszaroch objetych
planami  miejscowymy, ziokalizowanymi poza ww. jednostkami. Mastepnie przy  danych

wejiciowych, jakie zostofy wykorzystone dia obliczenia zapolrzebowonio ng nowg zobudowe

mieszkaniowq, {f. Srednie] powlerzchni dziafki ne poziomie 27131 m?, 2,1 osoby w gospodorstwie
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domowym oraz docefowef powierzchni 45 m? powilerzehni mieszkaolnef na osobe, g tokie analizie

Zopisow obowigrujgeveh plondw  migjscowych, przedstawione zostafy wyniki obliczen. (.)

Dodatkows  przesyfgm  rawnieZ  zestawienie powierzchni _projektowanych obszoréw  nowej

zobudowy, w pedziale na poszczegolne funkeje zabudawy wyznaczone w ramach przedimiotowe]

zmiany studivm (MNZ, MU2, U1 PU2):

s fereny budowniciwe migszkaniowego jednorodzinnego MN2: 7,74 ha,

s fereny budownictwa mieszkanioweqgo z moHiwoiciq realizacii ustug MU2: 205,30 ho,

s fereny budownictwg zwigzgnego z ustugomi z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowe] Ul;

716 ho,

= tereny budownictwe zwigzonego 2 produkoig i uslugari PU2: 52,78 ha.”.

Uwzgledniajac zatem wszystkie powyisze zatoienia przyjete przez Rade Gminy Pomiechdwek

w celu obliczenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowanla na nowa zabudowe

mieszkaniowa, ktdre okreslono na poziomie 169 515 m? powierzchni uiytkowej {169 515m?

: 94,5m? = 1754 gosp. domowe x 2711m? = 486ha), a takie chtonnosé okredlong na str. 36 — 38

oddzielnego opracowania zatytutowanego ,Bians terendw przeznaczonych pod zabudowe”,

dla obszardw:

— o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej dla terendw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej na poziomie 44583 m?2
(44 583 m?: 94,5 m? = 472 gosp. domowe x 2711 m?= 127,9 ha);

— przeznaczonych w planach migjscowych pod zabudowe mieszkaniowa na poziomie
89 086 m? (89 086 m?: 94,5 m? = 943 gosp. domowe x 2711 mZ = 256 ha),

nalezy stwierdzic, iz faktyczne zapotrzebowanle na nowa zabudowe nieszkaniows,

z uwzglednieniem moiliwosci zwiekszenia zapotrzebowania o 30 %, o ktdrej mowa w art, 10

ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p., Wynosi¢ powinno 132,7 ha (486 ha — 383,9 ha = 102,1 ha x 30%
=132,7 ha).

Tymczasem, jak stwierdzit sam Wajt Gminy Pomiechowek w przywotanym powyiej pismie
z 14 wrzednia 2022 ¢, znak: WNGP.6720.1.2021.M1{24), w ramach przedmiotowe] zmiany
studium wyznaczong tacznie 220,2 ha powierzchni projektowanych obszardéw z moiliwoscia
realizacji nowej zahudowy mieszkaniowe] {7,74 ha + 205,30 ha + 7,16 ha = 220,2 ha). Powyisze
znajduje swoje odzwierciedlenie réwniez na str. 35 oddzieinego opracowania zatytufowanego

~Bitans terenow przeznaczonych pod zabudowe” stanowiacego zatacznik nr 4 do uchwaly, w tradei
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ustaler w brzmieniu: ...} no podstowie analizy dotychczasowego rozwofu funkoi usfugowei orgz

dotychezas wyznaczonego kierunku zabudowy, zgodnie z ktdrym tereny zabudowy mieszkaniowe]

i usfugowej zostaly oznaczone tymi somym symbolem | mogg by< realizowone noprzemiennie.

{...}". Ponadto, mozliwes€ realizacji zabudowy mieszkaniowej jako funkcji podstawowej znajduje

takie jednoznaczne potwierdzenie w tredci ustalesi w formie tabelarycznej zardwno dla terendw
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowy, oznaczonych symbolem MU2, jak réwnlez dla terendw
pod zabudowe z ustugami, oznaczonych symbolem U1, zawartych w rozdziale zatytutowanym
~Wskainiki | stondurdy profektownnia planistycznege dio teregndw zabudowy” {str. 26 — 30),
w ramach ustalen czesci IL pn. , Polityka zogospodarowanio przestrzennego” ujednoliconego

tekstu studium, stanowigcego zatacznik nr 2 do uchwaty.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ii przedmiotowa zmiana studium, w ksztalcie przyjetym
na podstawie uchwaty Nr XXXVI/295/2022 Rady Gminy Pomiechéwek z 25 sierpnia 2022 r.,
podigta zostata z istotnym naruszeniem zasad jej sporzadzania, i tym samym w zwiazku
z dyspozycjg art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., winna zostaé wyeliminowana z obrotu prawnego,
bowiem Rada Gminy Pomiechéwek dokonata wyznaczenla lokalizacii nowej zabudowy
mieszkaniowe| poza chszarami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, oraz poza obszarami
predysponowanymi na takie cele w ramach obowigzujgcych plandw miejscowych, w iloéci
wykraczajacej poza wynik bilansu wykonanego dla tej funkeji zabudowy {de facto wyznaczono

220,2 ha powierzchni nowej zabudowy mieszkaniowej, zamiast 132,7 ha).

W tym miejscu uzasadnienia nalezy réwniei dodad, ze stosownie do dyspozycji art. 10 ust. 5 pkt 2
I 3 ustawy o p.z.p. obowigzkiem gminy byto staranne i wiarygodne oszacowanie chionnodci,
potozonych na terenie gminy, cbszarow o w petni wyksztatcone] zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzenne] w granicach jednostki osadniczej w rozumfieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i ohiektéw fizjograficznych (Dz. U, z 2019 r.
poz. 1443}, rozumiang jake mozliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uiytkowe| zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, a takie
pozostatych ohszardw objetych planami miejscowymi poza zwartg struktura fuokcjonaing

—przesirzennd.

Tymczasem, jak wynika z tredci ustalen zawartych na str. 34 oddzielnego opracowania pn. ,8fans
terendw przeznaczonych pod zabudowe™: ,{..) — obliczono, ze w obszarach a w pefni wyksztalconef

wuartef strukturze funkcjonalno-przestrzennej w gronicach jednostki osadniczej wykorzystano
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dotychczas na cele budowlone 621,8 ha (w_kelejnych obiiczeniach przyjeto powierzchnie

w podriate po polowie dia zabudowy mieszkaniowe] i dig zabudowy usfugowsj: do obszaréw

nie wiliczano terenow komunikocji — tereny netto); w obszarach o w pefni wyksztalcone] zwartej

strulturze  funkcjonalno-przestrzennej  w  granicach  jednostki  osodniczej pozostaje

do_wykorzystonia 2398 ha terenow (127.9 ha dio zobudowy mieszkaniowe|; nie wiiczajgc

terendw komunikacji), co pozwoli :realizowod 471,8 nowych gospodarstw domowych

w zabudowie mieszkoniowe), do rokue 2050: {.)}”, co oznacza, ze w ramach oszacowania

chtonnoéci powierzchni_obszardw o w_petni_zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennaj

dla zabudowy mieszkaniowej dokonanc nieuprawnionego pomniejszenla faktycznej powierzchni

tych obszardw z powodu niewliczanio terendéw komunikacii.

W tym miejscu naledy wskazac, Ze przez obszary o w peini wyksztatcone] strukturze funkejanalno-

przestrzenne] naleiy rozumieé obszary zurbanizowane, w ktdrych struktura przestrzenna, ciagi

komunikacyjne i wyposaienie w sieci infrastruktury technicznej oraz infrastruktura spoteczna

zostaty zrealizowane w takim zakresie, Ze zlokalizowanie na tych obszarach nowe] zabudowy

nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturainych, np. budowy nowych drég czy szkst,

zwielokrotnienia przepustowosci istniejacych sieci uzbrojenia (tak tez wyroki Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w: Pozraniu w sprawie sygn. akt IV SA/Po 1132/18 z & marca 2018 r.;
Biatymstoku w sprawie sygn. akt 15A/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 Orzeczed Sadow

Administracyjnych).

Skora zatem obszary o w petni wyksztatconej zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
to ohszary juz zurbanizowane, ktére nie wymagaja budowy nowych drég, to brak jakichkelwiek
podstaw prawnych by wyliczone dla potrzeb obliczenia chtonnodei, powierzchnie zahudowy,
dodatkowo pomniejszaé o koszty terenowe zwigzane z budows nowych drog. Innymi stowy, brak

Jakichkolwiek podstaw prawnych do jakiegokolwiek obniiana wyliczed chlonnoici, bowiem

ustawodawca przewidzigt jui, z uwagi na niepewnosé procestw inwestycyinych, mosliwoéé

zwiekszenia zapotrzebowania na nowa zabudowe o 30%, ktdre moze nastapi¢ na podstawie art. 10

ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p.

W tym przypadku zastosowante powyiszego nieuprawnionego pomniejszenia ohniiajacego

wyjsciowsa powierzchnie obszardw o w petni zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzenne]

do 1275 ha dla funkeji zabudowy mieszkaniowej, z jednej strony uznaé by naleiato
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za nieprawidiowe i nie spefniajace wymogu okreflonego w art. 10 ust, 5 pkt 2 ustawy o p.z.p.
Skora bowiem drogi te maja dopiero powstac, to ich brak oznacza tym samym brak dostepu
do infrastruktury komunikacyjnej | technicznej, a tym samym stwarza koniecznosé poniesienis
znacznych nakiadow finansowych zwigzanych z pozyskaniem terenu, a takze budowa niezbednych
urzadzen infrastruktury technicznej, o ktdrych mowa w art, 143 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomasciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z pdin. zm.). Z drugiej zas strony,
pomniejszenie obhszardw, na ktorych istnieje moiliwosé lokalizowania nowe] zabudowy,
w ramach tzw. ,plomb” w istniejyce] zabudowie na obszarach o w petni wykrystalizowanej
strukturze funkcjonalne — przestrzennej, swiadczyé te: moie o éwiadomym obnizeniu

chtonnosici, w celu wplyniecia na ostateczny wynik bilapsu i tym samym stworzeniu sobie

przepistw.

Niezaleinie od powyliszego wskazal zatem naley, ze nawet w ramach 239,8 ha terendw zwartej
struktury funkcjonalno - przestrzennej dla funkeji mieszkaniowe] powstaé moie 884,5
gospodarstwa domowego (przyjmujac wskaznik powierzchni uiytkowe] 1 mieszkania wynoszgcy

94,5 m?), co da moiliwos¢ wykorzystania 83 585,25 m? powierzchni uiytkowei dia tej funkefi

zabudowy, zamiast 44 583 m?, albowiem:

2398 ha =2 398 000 m? : 2711 m? = 884,5 gosp. domowego x 94,5 m? = 33 585,25 m?.

Jezeli zatem do podane] powyzej wartosci dodamy chtonnos¢ obszardw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudoweg mieszkaniowa {poza zwarty struktura) wynoszacg 89 086 m?
powierzehni uzytkowe], to prawidtowo oszacowana suma chionnosci, na podstawie danych
zawartych w studium winna wynies¢ 172 671 m? powierzchni uzytkowe] funkcji mieszkalnaej,
albowiem:

83 585,25 m* + B9 086 m2 =172 671 m?,

a to oznacza, ie zapotrzebowanie na nows zabudowe mieszkaniowy jest mniejsze niz suma
chtonnosci o 3 156 m? powierzchni uzytkowe|, afbowiem:

169 515 m? — 172 671 m? = - 3156,25 m?, to oznacza de focto brak mozliwoéci wyznaczenla

nowych cbszardw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Skoro zatem obowigzkiem gminy jest w pierwszej kolejnosci okreglenie rmaksymalnego
zapoirzebowania na nowa zabudowe, a nastepnie jego zestawienie z suma chtonnadci, o ktdrej

mowa w art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o p.2.p., to stwierdzié nalezy, i7 bledny sposéb wyliczenia samej
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chtonnosci rowniez w sposdb zasadniczy wptynat na ostateczny wynik bilansu, a w konsekwencii

na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Biorge pod uwage powyisze naleiy stwierdzic, iz bilans terendw zostal wykonany w spostb
nieprawidfowy, co stanowi w tym przypadku o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania zmiany
studium, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p. Powyisze
jednoczesnie daje podstawe do stwierdzenia niewainoéei uchwaty w catosci, z uwag
na fakt, iz niedopeinienie tych wymogdw stanowi w tym przypadku o istotnym naruszeniu zasad

sparzgdzania zmiany studium, okredlonych w przywotanych powyzej przepisach ustawy o p.z.p.

Malezy bowiem wyraznie podkreslié, ie Rada Gminy Pomiechdwek winna sporzadzi¢ bilans
w sposh spetniajgcy wymogi ustawowe, | w przypadku potrzeby wyznaczenia nowych terendw
z przeznaczeniem na rozne funkcje zabudowy, poza cbszarami zwarte] struktury funkcjonalno
- przestrzenne] oraz poza obszarami predysponowanymi na takie cele w ramach obowigzujgeych
plandw miejscowych, winna wykazaé iaka potrzebe w sposdb wiarygodny., Tymczasem

sporzgdzony bilans nie spefnia powyzszych wymogow.

Skaro powyiszego nie dokonane, to stanowi to w tym przypadku, o istotnym naruszeniu zasad
sporzadzania zmiany studium, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. Spkt 1, 2, 3, 4, 5
i 7, w zwigzku 2z art. 9 ust. 3a i art. 27 ustawy 0 p.z.p. Powyisze jednoczesnie daje podstawe

do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w catodci, bowiem niedopetnienie tych wymogdw stanowi

0_istgtnym naruszeniu zasad sporzadzania w tym przypadku zmiany studium, okreslonyeh

w preywotanych powyiej preepisach ustawy o p.z.p.

W komentarzu do ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym pod redakejz Marka
Wierzbhowskiego i Alicji Plucinskiej — Filipowicz {wydanie 2, Wyd. Wolters Kluwers, Warszawa 2018,
str. 141) wskazuje sig, e W orzecznictwie sgdowoadministracyinym zwroco sie uwage,
iz requlacia art. 10 ust. 1 formutufe wymogi dotycrgee elementow gnalftvezno-bodowezych
finfarmacyinych} studium, do czesel requlaevine) studium odnosi sie zaé art. 10 ust. 2. lednokie
zardwno wymogi dotyczgee elementow analityczno-bodoawczych, jok | regulacyinych naledy
interpretowad nie tylko jezykowo, lecz tokze celowosciowo, majge no uwadze cel, kidremu stusy
studivm. Cefem tym jest zas okreslenie polityki preestrzenne] gminy (por. wyrok NSA z dnin

25 sierpnia 2009 r. I OSK 856/08, LEX nr 552886).".
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Organ nadzoru wshkazuje, ie niewlasciwe sporzgdzenie bilansu terendw przeznaczanych pod
nowg zabudowe nalezy kwalifikowad jako istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium,
o ktérym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowigce niezaleing podstawe

do stwierdzenia niewaznosci uchwaty.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, #e stwierdzajac niewainosf uchwaty w catosci, argan

wykonawczy gminy bedzie mial moiliwos, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistyezne] 1 doprowadzenia do zgpodnosci przedmictowe] zmiany

studium z wymogami przepisow ustawy © p.z.p., przy czym podejmuiac na nowo uchwate w tym

przedmiocie winien zostad przywotany ww. przepis.

Kwestia poprawnie sporzadionego hilansu, byta juz przedmigtem wielokretnego stanowiska

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

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt IV SA/Wa

1769/20, z ktorego wynika, iz: ,{..}] Sporzgdzenie bilensu terendw ma wplyw na tresé

rozwigzan _przyjetych w_ studium, w tym nao okreslenie dia wyznaczonego terenu

maksymuoinego wskainika intensywnosel zabudowy (zoh. wyrnk NSA 7 2 stycznia 2008 ., If O5SK
1608/17). W konsekwencfi wskazuje sie, ze brak oporcia tresci studium w prowidiowo
sporzgdronym bifonsie terendw przeznaczonych pod zabudowe muisi byé uznany za Istotne
naruszenie zasad sperzodzanio studium w rozumieniv art, 28 ust. I w.p.2.p. {zob, wyrok NSA
7 27 listopada 2018 r., I} OSK 2916/16).";

— Wojewddzkiego 53du Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
syen. akt Il 5A/Go 752/16, w ktorym Sad wyrazit nastepujgcy poglad: W czedef requiljgcef
studium,

o kidref mowa w ort, 10 ust. 2 w.p.z.p. okresfonie kierunkow zmion w strukiurze przestrzennef
orgz w przeznoczeniu terendw oroz okredlenie  kierunkow | wskoZnikow dotyczgoych
zagospodarowania orgz uzytkowania terendw, w tyrt terendw prrzemnaczonych pod zabudowe

orgz terendw wylgezonyeh z zabudowy musi uwzgledniac bilans terendw przeznaczonych pod

zabudowe.”;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt 1| SA/4d 65/17,
w kidrym Sad stwierdzid, ze  Analiza przywatanego unormowanio § uiytych w nim po stowach

"dokonujge Bilanso {...), kolefne” kotegoryeznvech awratdw:, "formuluje sie”, “szocuje sie”,

"pordwhufe sle", "okredla sie” dowodzi, ie ustawodawca w sposdb bezwzglednie wigigey
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organy uchwafodgweze okreslif obowigzki w_zokresie sporzgdzenio bilansu terenéw

przeznoczonych pod zabudowe. Padkresfic przy tym naleiy, e dokonujge Bilonsu nolesy

kolejno, o zatem nie w sposdb wyrywkowy, lecz uporzadkowony ped wzgledem kolejnosc,
podefmowad nokazane ustowq czynnoscl. Zaznaczye w zwigzku z tym preyfdzie, re skora pcena
W tym zokresie powinna uwzglednial okres mie dfuiszy nit 30 lot, to co do zasody brak
sprecyzowania w bilonsie zgpotrzebowanfo na nowg zobudowe niezoleinie od Jef rodzafu
(funkcji zobudowy), pozwala przypuszezad, e gming przez najblizsze 30 lat nie ma zamioru
dolef sie rozwifed | prowadzic fokichkolwiek inwestyeii no swoim terenie. W regliach
rozpoznawane] sprowy, co potwierdza zatgezony do okt moteriat dowodowy bifans terendw
przezngczonych pod zabudowg zostat wprawdzie oprocowany, jednakie - co prowidlowo
wyartykufowof organ nadzoru w zaskarzonym rozstrzygnieciu nadzorczym - nie odpowigda on
WV oGam art. 10
ust. 5 PlonZagospl, kidry, o czym byfa wyiej mowa, precyztije éciéle kolejnose poszezegoinych
dziatart przy fego sporzgdzaniu | efementy podiegqafgce badaniv. Ponadto, Ju no plerwszy rzut
oka, zestawienie iresci skorgi z trescig studium dowodzi, i rzeczony bilans nie Jest
ppracowariem spojnym, upgrzodkowanym i kompleksowym, a jego poszczegdinych efementow
nalfezy poszukiwad w trescl catego studium.™;

Wojewodzkiego Sadu Administracyinego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygh. akt
IV SA/Wa 2418/19, w ktdrym Sgd stwierdzit, ze: Oznoczo to, ze na orgonie gminy
sporzgdzajgeym studium {zmiang studlium) ciqly bezwzaledny obowigzek, by wszelkie dane
Iwigzane z poszczegdinymi skfodnikami wyliczert shuigcymi ustaleniu tokich wartosci jok
m.in.: chignnos¢ obszardw o w peini wyksztoteone] zwarte] strukturze funkejonoing-
przestrzennej, chionnosc obszardw przernaczonych w planoch miejscowych pod zobudowe,
czy zapotrzebowanie gminy na nowg zobudowe byly w petni prawidfowe i odzwierciediaty

stan_foltyczny, o tokie by wyliczenia z ich uwzglednieniem zostaly przeprowadzone

poprawnie, tj. zgodmie z wszelkimi reguiami matematycznymi. Tylko bowiem w takie] sytuecii

moéliwe jest ustalenie w zqodzie ze stanem rzeczywistym niezbednych wartosci pozwalgiacych

na_udzielenie odpowiedzi, czy z perspekiywy art. 10 ust. 5 pkt 4 w.p.z.p. mozliwe jest

przeznaczenie w studivm (zmignie studium) koleinyeh terendw pod zabudowe. Kaide zotem

naruszenie W  powyiszym  zakresie, kidre prowadzi do  uzyskania  wynikdw
nieodzwierciediojgeych rzeczywistego stanu, a w konsekwencii skutkuje zostosowaniem

nieadekwatnej normy prownej, musi byé traktowone joko istotne naruszenie zasad
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sporzqdzania studium. Nie moze bowfem ulegac wglpliwosdi, i2 skoro ustawodawca natozvi na

orgony uchwafodawcze gminy chowigzek sporzgdzenio bifansu ferendw przezngczonych pod

zobudowe, o nadto okrestif szczeqdlowo metodyke przeprowadzenia stosownyeh wyliczed, to

gelem teqo byto zapewnienie, ohy no skutek podietych prrez organ uchwofodowczy czynnodci

powsiato  spdine | rgodne z  rzeczywistymi  uwarunkowoniomi  demoagraficzovei i

ekonomicznyni _opracowanie, ne podstawie ktdrego bedzie moina jednoznacznie ocenid

moliwosc przeznaczenia kolginyeh terendw pod zebudowe. Zestawienie tytko przytoczonych

przez Waojewode Mazowieckiego uchybienl, ktorych ponowne powiglagnie w tym miejscu jest
zhyteczne, a kiérychr wystgpienie Sqd potwierdzit w toku samodzielne analizy zaskarionef
uchwaty, nie pozostawfo watpliwoicl, Ze bilans sporzgdzony na potrzeby rmiony Studium
uworunkowan | kierunkdw zogospodarowanio przestrzennego Gminy Czosnéw nie spefria
wymagan, jokie wzgledem tego opracowoanio formutuje ustowodawco. Stwierdzone w nim
ficzne bledy rochunkowe, prowadzq bowiem do zasodmiczych przektamari co do oceny wielu
aspekiow wplywejgcych na potencfaing moliwos¢ przeznaczenia kolejnych terendw pod
2abudowe, przy czym przede wszystkit prowodzg do blednego wniosku, 2 takie przeznaczenie
jest uzosadnione, choc prowidiowo sporzqdzone wyliczenio wiodg do zgote przeciwnego
wioskiy. Tak sporzqdzonego bilansu nie dafe sie 2atern pogodzié z ustawowymi wymaganiomi
dotyczgeymi 2asad jego sporzgdzanin. W_rerultgcie wiec sporzgdzenie bilansu terendw
pizeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniy art, 10 wst. 1 pkt 7 u.p.z.p., nlezgodnie
z_zosgdami okresfomymi w_ ort. 10 ust. 5 w.p.zp., skutkufe wadliwoscig tresc

opracowywaonegoe sfudium (jego zmian wyragZajgcg sie albo w dnym przeznoczeniu

mimo_broku objektywnej potrzeh fho w nieprzezngezeniu mimo istnienio ku temu

stosownych potrzeb), okreslonych terenéw pod nowg zabudowe. Okolicznosé ta musi by

wiec uznana 2o istotne naruszenie 2o0sad spoerzgdzonig studium (zmiony studium) | stanowi

o5 haw ] f f 7 Zgodnie z art. 28 ust. 1

Wojewddzkiege S3du Administracyjnego w Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt
[l SA/Ol 958/16, w ktdrym Sad wyrazit nastepujacy poglad: W tej docie obowigzywaly
jui znowelizowane przepisy u.p.z.p. w brzmieniu opisanym ustowg 2 9 pazdziernika 2015 r.
0 rewitalizacyi. Ustowa to nie zawiere wregulowan przejsciowyech co do zostosowania
2mienionych, czy dodanych przepisdw w.p.z.p. odnosnie do procedur uchwolania studium, czy
planu miejscowego, bedgeych juz w toky, co oznacza zastosowanie zasady dezicfanio nowego

prowa wprost (por. wyrak WSA w Poznaniu z diia 5 mofo 2016r. sygn. okt IV SA/Po 180716
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oraz WSA w todzl z dnig 27 kwietnie 2016r. sygn. okt If 5A/td 185/16, dostepne CBOSA).
Lstowa

a rewitalizacyi regufuje przede wszystidm kwestig stworzenia gminnych programow rewitalizacfi
spovzqdzanych dia wyznaczonych uprzednio w drodze uciwaly obszary rewitalizacii, Odrebnie,
dodatkowo ustawa o rewitalizocfi wprowadzita zmiany do w.p.z.p. w art. 10 ust. 1 pkt 7, ust. 2,
ust. 5-7. Mionowicie na gminy naloiony zosto! obowigzek sporzgdzenioc analiz
ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych, w celu wywozenio interesu spofecznego i
publicznego, w tym realizacii wprewadzonej zasady koncentragji zabudowy w obszarach o w
pelni  wyksriatconef  zwarte] strukturze  funkcjonoino-prrestrzennej i wykazanio
zapotrzebowania ne nowq zabudowe poze takimi jednostkami osadniczymi, a takze
zweryfikowanio moiHiwoici finansowonia przez gmine wykonania sieci kornunikacyinych
i infrastruktury technicznej oroz spotecznel. Stosownie do ort. 10 ust. 5 pkt & up.zp
w przypadki gdy potrzeby inwestycyine gminy we wskazanym zokresie przekraczojg modliwosei
finansowania, to wowczas organ wykonawczy gminy musi dokonod ziian w DR TCOWYWan Y
akcie w celu dostosowanio zapotrzebowdrnia no nowg zabudowe do swoich maozliwose
finansowych. Podobnie fest przy ocenie zapotrzebowania na nowg zabudowe ze wzgledow
demograficznych, kidro dokonywone jest wedfug oszocowanio chionnosci obszardw
o w pelni wyksztaltconef zwartef strukturze funkcjonalno-przestrzennej,”:

Wojewddzkiege 53du Administracyjnego w Poznaniu z 23 lutego 2017 r. syan. akt IV SA/Po
1051/16, w ktorym z kolei Sad stwierdzit, 2e: 7 zestawienig evtowanych przepiséw
dostatecznie fasno wynika, ze ewentualne sporzgdzenie, WYMAGanego przy opracowywariu
studium, bifansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu ort, 10 ust. 1 pit 7 lit. d
PlanZagospld, niezgodnie z zasadami okreslonymi w art, 10 ust. 5 PlanZagosplU bedzie miafo
swoje bezposrednie przefozenie na wadliwosé tresci apracowywanego studivm, WYFa20fgog sie
hodz

to w blgdnym przeznaczeniu {w syivacii braku obiektywnef potrzeby), bqd? w nieprzeziaczeniu

{whrew jstnicjocym obiektywnie potrzebom), okrestonyeh terendw no cele nowef zabudowy.

W konsekwencii gparcie w tokim przypadky trescl studium [odpowiednio: zmiany studium)

na wadliwie sporzgdzonym bilonsie terendw przeznaczonych pod zabudowe musi byt uzngne
2o istotne naruszenie zosad sporzgdzania studiurm w rozumieniy art. 28 ust. 1 FlanZogaospll.™:

Wojewodzkiego Sadu Administracyinego w Pozraniu z 6 marca 2018 r, sygn. akt IV SA/Po
1132718, w ktdrym Sad wyrazit poglad, iz:  Naledy jednak zauwayt, Ze przepisy ustowy
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o planowaniu | zagospodarowaniu prrestrzennym nie pozwalajg ne uwzglednionie przy
okrestoniu zapotrzebowania no nowg zobudowe ustalert “starego” studium, czy wydanych juz
decyzji o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowaé ryzyko roszczen odszkodowawczyeh
mieszkaricdw | inwestorow. Prowitlowe sporzgdzenie i uwzglednignie bilansu terendw
ma wplyw na tresé rozwigzan przyjetych w studivm, mi.in. no okreslenie dio wyznaczonego

terenu maksymalnego wskoznika intensywnoscl zebudowy. Stusznie zauwosiyf takze skarigey,

Ze w czesol tekstowef studium zdefiniowane zostoly obszary o w pefni wyksztatconef zwartef
strukturze funkcionalno-przestrzennef, zq kidre zgodnie z informaciq zawarto na str.129 tekstu
Studium przyfeto “tereny zabudowane {mieszkaniowe, usfugowe [ aktywnosci gospodarczef}
posiadajgce dostep do drogi publiczne), wyposazone w infrastrukture techmiczng fwodociggi
I kanalizacje) wraz z towarzyszgcymi im terenami zieleni rekreacyinel. Powierzchnig obszaréw
0 w pelni wyksztafconej strukturze funkcfonaino-przestrzennej wynosi 2355 ha, co starows
ok.34 % powierzchni gminy. W granicach obszarow o w petni wyksztalconef zwartef strukturze
Zawlerajq sie fuki budowlane (tereny niczabudawane], ktorych powierzchmia wynosi ok. 100 ha
— €0 stanowi chfonnosd terendw zainwestowanych". W Studivm nie zostelo jednoznacrnie
ckresfona w wartesc metrycznej powierzchnig uzytkowa zabudowy mieszkaniowef jaka zostalo
WYZnaczona w ninfefszym Studium pozo obszarami o w peini wyksztofconej zwartef strukturze
funkejonalng-przestrzenne), o kidrych mowa w ort. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospll orgz poza
obszarami preeznaczonymi w planach migiscowych pod zabudowe, o ktdrych mowg w art. 10
ust. 5 pkt 3 PlanZagospl. Tym sermym sposch okreslenio granic obszardw o w pefni
wyksztotconef strukturze jest nieprawidtowy | oby zachowad pozostafe ustolenia w zakresie
wyznaczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowad obszar cotego miasta
w fego granicach administracyinych. Biorge powyésze pod uwage Sgd wskazuje, 2e ewentuaine
sporzgdzentfe, wymaganego przy opracowywoniu studium, bilansu terendw preeznaczonych
pod zobudoweg, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d PlanZagaspl, niezgodnie 2z zasadami
okresfonymi w art. 10 ust. 5§ PlanZagospU bedzie micle swoje bezposrednie precfoienie
na wadliwesc tresci opracowywanego studium, wyrgzofgcg sfe bod? to w biednym
przeznoczeniu {w sytuacii braku obicktywnej potrzeby), bgdé w nieprzeznaczeniv fwbrew
istniejgcym  obiektywnie potrzebom), okreslonych terendw no cefe nowej zabudowy.
W konsekwenceji oparcie w takim przypadku tresel studiom na wodliwie sporzgdzonym
hitonsie terengw przeznaczonych pod zabudowe musi bye uznane 2o istotne naruszenie zasod

sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. I PlanZagospU (por. wyroki WSA w Poznaniy
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Z 23.02.2017 | 30.03.2017, sygn. okt IV 5A/Po 1051/16, IV SA/Po 956/16, dostepne pod
adresemn: https:/forzeczenia.nsa.gov.pl/).";

Wojewddzkiego Sade Administracyjnege w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt |V SA/Po
1156/18, w ktdrym Sad, ii: ,Przez obszary o w peini wyksztafconef strukturze funkcjonaino-
przestrzennef rozumied  bowiem hale?y obszery zurbanizowane, w  ktorych  struktura
przestrzennn, ciggl komunikacyine | wyposaZenie w sieci infrostruktury technicznef oroz
infrastrukturg spofeczna zostaly zreafizowane w takim zakresie, 7e zlokolizowanie na tvch
obszawach nowef zabudowy nie wymaga istotnych nowyeh fnwestycfi infrastrukturatnych
frp. budowy nowych drdg czy szkdl, rwielokrotnienia przepustowesci istniefocych siec
tizbrojenia). Biorge pod uwage powyisze nie sposch uznad, Ze wszystkie tereny, na ktcrych
w studium dopuszczono zabudowe spetniajg te kryteria. Sgd wskazufe, ze w niriefszef sprawie
bitans terendw zostaf sporzgdzony w logiczny | racionalny sposéb, lecz spzecInie
Z ohowigzujgcym prawem. Wojewodo Wielkopolski oraz orgon nie kwestionujiq poprownosc
jego sparzqdzenia.Z akt sprawy wynika, Ze ustolenig studium sg niezgodne z art. 10 ust. 5 Pkt 4
fit. @} w.p.z.p. W sporzgdzonym bilansie terendw przeznaczonych pod rzaburowe, kiory sfanowi
czesc freser studium, wyznaczono maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie no nowg
xobudowe, ofreslono chlonnost obszardw o w pefni wyksztalconef zwartej strufiturze
funkcfonolno - przestrzennej, chlonnosd obszarow prreznaczonych w planach miefscowych pod
zobudowe oraz dokonano pordwnania wyznaczonych wartoscl. fak wynika ze wskozanego
pordwnania (str. 83, czesc N studium, rozdziof 7), wyznoczone maksymolne w skolf gminy
2apotrzebowanie ng nowq zobudowe mieszkaniowo - ustugowa (ki MNMU,U) - 660 295 m 2
pow. uzytkowe] zobudowy oraz moksymalne w skoli gminy zopotrzebowanie no nowg
zobudowe na terenach oktywizacii gospodarczef i obstugi rofnfctwa {IVU, URU) - 629963 m 2
pow. wzytkowef Zabudowy nie przekracza sumy chionnosci terendw, o kidrych mowa w art. 10
ust. 5 pkt 2 1 3 ustawy, ktdro die terendw (R, MN, MU, U} wynosi 2 934 130 m 2 POW,
uiytkowe zabudowy, o dig terendw (P/U, U, RUJ) wynosi | 375 439 m 2 pow. uzytkowef
zobudowy. Wobec powyzszego Sqd uzned, iz zgodnie z arf. 10 ust. 5 pkt 4 Iit. o) Lp.2.03., MOWE
zabudowa

nfe powinna byc lokalizowana poza obszarami o w petni wyksztafconej zwarlef strukturze
funkcjonafne - przestrzennej oroz obszarami przeznaczonymi w planach migfscowyech pod
robudowe. Orgon gminy w piSmie 2 dnia 22 czerweg 2018 r. wskazaf, i3 w studium pozd

obszaromi o Iwaortgf strukturze funkcjonoino - przestrzennef oraz pozo  obszarami
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przeznaczenymi w planach miefscowych pod zabudowe przeznoczono tereny aklywizogi
gospodarczef P/U w potencialnef dlosci ¢ P - 4 445 460 m 2, U - 2 963 640 m2. Burmistrz
Czempinia poinformawat takie w pismie z dnin 21 sferpnia 2018 r., iz w studium nie zostaly
WYINGczone tereny mieszkanfowe - ustugowe poza obszorami o w peini wykszigiconef zwartej
strukturze funkcfonafng - przestrzennef oraz obszarami przezraczonymi w planach migjscowych
pod zabudowe. Tym samym orgon  potwierdzif, e zapisy studium sq niezgodne
ze sporzgdzonym bilansem w zw, z frescly art. 10 ust. 5 pkt 4 It g u.p.zp. Organ gminy
W pidmie z dnig 14 grudnia 2018 r. cofngt stanowisko wyrazone w odpowiedzi na skarge,
jednok Sgd postanowit odniesd sie do jef tresci. Mianowicie w odpowiedzi na skarge
petnamocnik organy wskazgl, Ze zarzucone naruszenic nie ma fstotnego chorokteru, o
fokalizacfa terenow P/U poza cbszarami o zwartef strukturze funkcionalno-przestrzennef oraz
poza obszarami wyenaczonymi w planach migjscowych, jest uzasadnione muin. specyfikg
przestrzenng terenu oroz mozliwosciami rozwoju gminy. Organ siczegofows opisof argumenty
preemowidigee

20 Koidym z wymiemnionych terendw. Wskazof rownies, se cel nadrzedny (fad przestrzenny)
zostaf zochowany. W otenie Sqdu stonowisko orgenu fest bledne. Uzasodnienie co do
poprawncsel lokolizocfi terendw P/U poza obszaromi o zwarte] strukturze funkcionalno-
przestrzennej orgz poza obszarami wyznaczonymli w planach migiscowych ma swdj logiczny
sens, fednak fest sprzeczne z wyraznie sformutowonym przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 it g)
vp.z.p., zgodnie z ktdrym: "gdy moaksymaine w skali gminy zapotrzebowanie ng nowg
2abudowe, o kitrym mowa w pkt 1 nie przekraczo sumy powierzchnf uzytkowef zabudowy
{w niniefszef sprowie zapolrzebowanie nie prrekracza sumy powierzehni uiytkowef zabudowy),
w podzicle na funkcje zabudowy - nie przewiduje sic lokalizacii nowej zabudowy poza
obszorami, o kidrych mowa w pkt 2 § 3, Opracowenic studium w $posdp niezgodny ze
sparzgdzonym bilansem terendw przeznaczonyeh pod zabudowe jest istotnym nartuszeniem
I uzosadnio stwierdzenie nfewcainoscl uchwaly w  cofoscl. Istotne naruszenie trybu
postepowonio nalezy rozumied joko takie naruszenie trybu, ktére prowadzi do sytuacii, w ktore)
przyigte ustolenia plonistyczne sg odmienne od tych, ktore zostofvby podiete, gdyby
nie naruszono trybu sporzgdzania aktu plenistycznego. W ninfejszej sprowie z zebranych
dokumentow wprast wynika, ze gdvby orgon zastosowof sie do sporzgdzonego bifansu | tresci
ort. 10 ust. 3 pkt 4 fit. o) .wp.zp., to ustolenia plonistyczne w studivm byfyby odmienne.

Wskozanie na str. 82 (czesc f studium, rozdziol 7] studium , i2 "W tym miejscu nalezy zaznoczyd
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jednak, ze w przypadku terenow przeznaczonych pod aktywizacie gospodarczg nie fokalizuje sie
fch zawsze w ranach obszarow o w pefni wyksztatconef strukturze przestrzennej w gronicach
Jednostki osodniczef. Strefy tokie mogg byé bowiem tworzone poza obszaromi osadniczyrm,
tam gdzie fest zapewniona dobra dostepnosd komunikacying, o prowadzong dziolainodé pie
bedzie oddziatywata niekorzystnie ng sgsicdujace tereny mieszkaniowe.”, jest nieprawidiowe
f niezgodne 2 art. 10 ust. 5 w.p.z.p. Sqd podkresia, ze zapisy studium nie stanowig podstaw, aby
uznde, 7e w studium moina bylo wyznaczyé tereny aktywizaci gospodarczef poza obszarami
zwartej strukturze funkcjonainoe - przestrzenne) oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach
migfscowych pod 2obudowe. ™

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pasdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit: ,Wojewoda zasodnie wskazal, e podejmuige
uchwofe w sprowie Zmiony Studium noleialo uwzglednié uwarunkowonia wynikojgee
z potrzeb | mozliwosel rozwoju Gminy, uwzgledniajgc bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowg. W studium — w mys! ort. 10 ust. 1 pkt 7 fit. d wp.zp - twzglednia sic
uwarunkowania  wynikajgee w o szczegdinodci z potrzeb | masiwoici rozwoL  gminy,
uwzgledniajgeych w szczeginosct bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei z art.
10 ust. 5 pkt 2 fit, @ up.zp. wynikg, e dokonujgc bifansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe, w okresfonef kalefnosci poréwnuje sie maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie
na nowg zZabudowe, o kidrym mowa w pkt 1 fef normy, oraz sume powierzchni urytkowef
2gbudowy, w podziale na funkeje zobudowy, o ktdrej mowa w pkt 2§ 3 tef normy, o nosteprie,
gdy moksymalne w skall gminy zapotrzebowanie ng nowg zobudowe, o kidrvm mows w pkt 1:
nle przekracza sumy powferzchni uiytkowsf zobudowy, w podzigle na funkeje Zabudowy
- hie przewiduje si¢ lokalizaci nowef zabudowy pozo obszarami, o ktdrych mowa w pkt 27 3,
W cefu wyznaczenia, bgd? zmiany obszardow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonod
oceny chfonnosci: - ohszarow o w pelni wyksztolconej zwortef strukturze funkcionofng-
prrestrzennef w o granicach jednosthki osadniczef, no kidrej moie byd reafizowona nowg
Zobudowa; - obszardw przeznaczonych w planach mieiscowych, poza obszarart o w peini
wyksziafconej zwartef strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Zgodnie ze wskazaniern organt
nadzory, z Iamieszczonego wo czescl tekstowef bilonsu wynika, Ze brok jest moliwosci
lokalizacfi nowef zabudowy: mieszkoniowe), uslugowei w zakresie ustug podstawowych
reatizowanych

na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowef, o tokie wyznoczanig nowych terendw
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produkcyine - usfugowych. Tymczasem whrew bifansowi foktycznie dokonano defimitoci
nawych terencw pod rabudowe mieszianiowq { zobudowe produkcyino-ustugows. Swindczy
to 0 stusznoscl naruszenia ustoleriomi Zmiany Studium art, 1 ust. 4 pkt 4, art. 10 ust. 1 pht 7 lit.
d i ust. 5 pkt 4 lit. o wp.zp. szczegdtowo wykozanego przez Wojewode na str. 15-19
rezstrzygniecia nadzorczego. W tef materii tei organ nodzory podkreslit, ie nle kwestionuje
moifiwosci dokononia zmiany funkcll poszezegdlnych obszaréw | wyznaczania nowych
chszarow pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Stupno byle speknienie
wymogdéw stawfanych przez ustowodawce, w tym udokumentowanie foktycrnych potrzeb

do delimitacii nowych obszardw.”:

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt il $A/Go 752/16;
— Wojewddzkiego S3du Administracyjnege w Poznmanin z 15 wrzeénia 2016 r. sygn. akt

IV 5A/Po 420/16.

Biorgc pod uwage powyzsze argan nadzoru wskazuje, ie zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania studium oraz istotne naruszenie trybu
Jego sporzadzania, a takZe naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznosé
uchwaty rady gminy w catosci lub czedei. W przedmiotowe] sprawie doszto do zawarcia ustaled
z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania zmiany studium, szczegdtowo przedstawionych
w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygnigcia, co oznacza w tym przypadku koniecznoéé stwierdzenia

niewaznosci uchwaly w catosci,

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznogei aktéw organu samarzadowego przyimuje sie,
Ze juz 7 samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwiazku z art. 91 ust, 4 ustawy o samorzadzie Eminmnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewainosci uchwaty
{aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace
do skutkow, ktdre nie mogy byé akceptowane w demokratycznym panistwie prawnym. Zalicza
sig do nich migdzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepiséw regulujacych  precedury  podejmowania  uchwat
(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad driatainoscia samorzadu terytorialnegoe w Swistle
orzecznictwa NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z 1-2, str. 101-102).

Ma powyisze wskazuje rowniei stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrafone w wyroku
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Wojewcdzkiege Sadu Administracynego w Warszawie z 10 paZdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktdrym Sad stwierdzit: ,Zo isfotne naruszenie prawa uznaje sic bowiem
uchyblemie prowadzqee do  takich skutkdw, kidre nfe mogo  zostad Zaakceptowang
w demokratycznym paistwie prawnym, kidre wplywojg no tresc Gchwafy, Do takich uchybies
nalezq migdzy innymi. naruszenie przepisOw prowa wyznaczafgcych kompetencje do wdania akiu,
przepisow prawa ustrofowego, przepiséw prawa materfainego przez wadliwg ich wyklodnie araz
przepisow regulujgeych procedure podejmowania uchwal, jeseli na skutek fego naruszenia zapodfa

uchwioda innef tresoi, niz gdyvby naruszenie nie nastgpite.”.

Wobec ogdinie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wykiadnia poszczegdInych pojed
uzytych w tredel tych przepisdow dokorywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych, przy

uwzglednianiu pogladow doktryny,

Wskazana regulacja, okreslajgc kategorie wad (istotne maruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznodci uchwaty. 7a nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beds to takie naruszenia

prawa jak biad fub niescistos¢ prawna niemajaca wphywu na materialng tresé uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszer nalefy zaliczyé naruszenia znaczgce, wplywajace na tresé
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisdw wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawne] podejmowanych uchwat, przepisow

ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie — oraz przepiséw

regulujgeych 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. 1052), wydanego na tle kontroli
konstytucyjne] dotyczgcejart. 101 ust. lustawy o© samorzadzie gminnym  wyjasnii,
ze: ,Drziotalnosé samorzgdu terytorioinege podiego nadrorowi z punktu widzemnia legoinodci
zgodnie z grt. 171 ust. 1 Konstytucii RP. Sprowowanie nodzoru ustrofodoweo powlerzyl Prezesowi
Rady Ministrow, wajewodom [ regionalnym izbom obrochunkowym (ort. 171 ust. 2 Kanstytucii REJ.

Nodzor nod dzigfalnesciq samorzadu sprawowany jest wedlug kryterium legainasci.”.

£ powyiszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nmadzerowi cala dziatahosé samorzgdu
terytorialnege wytacznie z punktu widzenia legalnoéci. Oznacza ta, 2e organ nadzoru moze badaé

dziatalnosé jednostki samorzadu tylko co de je] zgodnoéci z prawem powszechnie obowizzujacyrm.
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Organy nadzoru moga ratem whkraczadé w dzfatalnodé samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszcne prawo, nie 53 zas upcwaznione do oceny celowosci, rzetelnosci | gospodarnosci dziatan

pedejmowanych przez samorzad (Komantarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnoscl, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publiczne
maja ohowiazek dziatania na podstawie | w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlinosci, ze organ wiadzy publicznej powinien przestrzegad
wszelkich norm 2zwiazanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
matesialne i ustrojowe, lecz takie o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Kenstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79137), Z punkiu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, e z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy whadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54428), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, Ze zasada ta oznacza,
ze ,na ogrony wiadzy publiczref natozony jest obowigzek dzigtania no podstawie oraz w granicach
prowe fart. 7 Konstytugfi). ich dziofania, podstowa | granice tych dziofan powinny byd scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszezalne jest zatem dziglanie bez podstowy prownej
- wykroczajgee poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwcg 2000 r, P 3/00, OTK ZU
nr 572000, pez. 138).7.

W kontekécie powyiszych rozwazar wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowe] sprawie doszio
do zawarcia ustalen z istotnym naruszeniem prawa, szczegdtowo wyjasnionym w uzasadnieniu

niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Waigwszy powyisze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewa2nodc uchwaty Nr XXXV1/295/2022
Rady Gminy Pomiechowek z 25 sierpnia 2022 r. ,w sprowie: zmiagny studium uworunkowan
i kierunkow zggospodarowantia przestrzennego gminy Pomiechdwek”, to na mocy art, 92 ust, 1
ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia

rozstrzygniecia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 wustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
rozstrzygnigcia nadzerczego, wneszona za posrednictwem organu, kidry skarfone orzeczenie

wydat.
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