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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XVII/122/2016 Rady Gminy Repki z dnia 10 sierpnia 2016 r. ,, w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Repki”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Repki, na sesji w dniu 10 sierpnia 2016 r., podjeta uchwate Nr XVII/122/2016
W sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Repki”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 11 pkt 12 i art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq
op.zp.”.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okre$la m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania



przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnie¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okres$lonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calodci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢é problematyki okre$lonej szczegétowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, 3 1 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegélowy, kwestie dotyczace planowania
i zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania zmierzajacego
do okreslenia, przez wiasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Uchwala w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wsrod ogétu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod wzgledem
zgodnos$ci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duzym stopniu opisowym, na co
wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sklada si¢ z dwdch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacj¢ dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowigcg punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace
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, ktoremu ma stuzy¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywaé, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spelniony,
jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymdog ten jest spefniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrektywy na przyszlos¢, pozwalajqce
napisaé »spéjny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium
sq zatem sprzeczne z ustawg wtedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takze
wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »haslowoSé« nie pozwalajg na realizacje celéw, ktdre ma
do spelnienia studium” (wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2002 r., II SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzgdzania studium, odnosi si¢ do weryfikacji zamieszczenia
wszystkich obligatoryjnych tresci okreslonych w uwarunkowaniach, a nastgpnie w kierunkach
rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania oceny, czy
w studium uwzgledniono wartosci planowania przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p.,
a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych przepisow odrgbnych,
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 , Naleiy stwierdzié, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowar



i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustalenia
nie tamig obowigzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
Jjednak znalezé zbadanie studium pod kqgtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza
poza granice okreslone w art. 10 i nie zawiera np. ustalen zastrzezonych dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. .

Z dyspozycji art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. wynika, iz w planowaniu przestrzennym uwzglednia si¢
m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne
i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wilasnosci, a takze potrzeby
interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwo$¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terenéw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, $rodowiskowych
i spolecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktérymi majg sie kierowaé
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobéw zagospodarowania i korzystania
z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i walorow
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy majg bowiem dazy¢ do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow
publicznego transportu zbiorowego, -zapewnienia rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy
na obszarach juz zurbanizowanych, badz przeznaczonych w planach miejscowych na takie cele.
Powyzsze oznacza, iz nowe przesadzenia planistyczne moga nastapic¢ tylko i wylacznie 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 brzmieniw: ,4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan ladu przestrzemnego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dgzenie do planowania i lokalizowania
nowej zabudowy: a) na obszarach o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 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 uzupelnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych
na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
W__najwyzszym _stopniu _przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.

Konkretyzacje ww. wartosci planowania przestrzennego odnalez¢ mozemy w art. 10 ust. 1 pkt 7,
art. 10 ust. 2 pkt 11 art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b tiret
pierwsze i lit. ¢ ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z p6zn. zm.),
z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujac uchwale w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania - przestrzennego gminy, nalezalo uwzglednié
uwarunkowania wynikajgce W' szczegdlnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajacych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

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

zabudowe, kolejno:

1) formuluje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spolecznych, 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 ilo$ci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje sie chionnosé, polozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach _jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z_dnia 29 sierpnia_2003 r. o _urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;,

3) szacuje sie chlonnosé, poloionych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych nii wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

4) poréwnuje si¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym
mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,
o ktorej mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowgq zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,
b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
terenéw pod zabudowe uzupelnia si¢ o rozmice 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 gming wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spolecznej, stuigcych realizacji zadan wtasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajqgce z koniecznosci realizacji zadan wlasnych, zwiqzane
z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku,
o ktorym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktorych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajq mozliwosci
finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine wykonania
sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”.

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badZ zmiany obszaréw

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢ oceny chtonnosci:

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

— obszar6w przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Dopiero zestawienie otrzymanych warto$ci chtonnosci i zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami
zagospodarowanymi i wezesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko
w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslong chlonnos¢. W przypadku,
gdy chlonno$é terenéw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania
w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudoweg, w studium
nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszaréow.

Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaty, w tym w szczeg6lnosci jej
zalgcznika nr 1, stanowigcego tekst studium wskazuje, iz przy podejmowaniu przedmiotowe;j
uchwaly nie spelniono wymagan, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 1, w zwigzku z art. 10 ust. 1
pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., tj. nie przedstawiono maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania




na nowg zabudowe, wyrazonego w ilo$ci powierzchni uzytkowej zabudowy., w podziale na funkcije
zabudowy.

Zgodnie z zapisami tekstu studium w ramach Rozdziatu 8.3 pn. Bilans terenow przeznaczonych pod
zabudowe (str. 94 tekstu studium) ,, Bilans terenow funkcjonalnych wykonany na potrzeby
opracowania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Repki,
przygotowany zgodnie z art. 10 pkt 7d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, ze zm.) zawiera Aneks nr 5.

Aneks nr 5, o ktéorym mowa powyzej, zamieszczony zostal na str. 222 — 229, przy czym
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe ,,okreslono” na str. 225 wskazujac,
jedynie, iz ,, Zmniejszenie sie liczby ludnosci gminy nie musi powodowa¢ spadku zapotrzebowania
na tereny wskazane do zabudowy. Poza stricte demograficznymi przestankami, o koniecznosci
zmniejszania powierzchni terenow wskazanych do zabudowy, w szczegdlnosci mieszkaniowej,
wskazac nalezy na te argumenty, ktore decydowac¢ mogq o ich utrzymaniu na niezmienionym
poziomie lub nawet o niewielkim wzroscie ich powierzchni. Do najwazniejszych zaliczyé nalezy:
e bogacenie sie spoleczenstwa, poprawa standardow zamieszkania, e wybudowana sieé¢
infrastruktury technicznej; e potrzeba wskazywania terenow inwestycyjnych, ktore uczynig gming
Repki atrakcyjnym rynkiem pracy. Dlatego tez w skali gminy nalezy rozwazy¢ zasadnos¢ wskazania
nowych terendw na cele produkcyjne, ustugowe, magazynowe i skladowe, bez prawa lokalizowania
na nich zabudowy mieszkaniowej, a takze rozwoju zabudowy ustug turystyki (Tabela 24).”.

Cytowane powyzej ustalenia nie spelniajg warunku okre$lenia maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe, wyrazonego w iloSci powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy, lecz de facto uzasadnienie przyjmowanych, w kierunkach
rozwoju, rozwigzan przestrzennych. Organ nadzoru wskazuje, iz okreslenie zapotrzebowania
stanowi, wraz z wyliczeniem chlonno$ci obszaréw o wyksztalconej strukturze funkcjonalno
— przestrzennej, oraz obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, potozonych
poza obszarami o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, podstawe
do dokonywania czynnosci, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o p.z.p.

Zapotrzebowanie oraz chlonnos$¢, o ktérej mowa wyzej, winna zosta¢ dokonana w odniesieniu
do catej gminy i winna stanowi¢ integralng czes¢ uwarunkowan (vide art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy
o p.z.p.). Co wigcej chtonno$¢ winna zosta¢ obliczona w odniesieniu do obszaréw o w pelni
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. Nr 166, poz. 1612 z pdzn. zm.), a wiec w odniesieniu
do wyodrebnionego przestrzennie obszaru zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami
infrastruktury technicznej zamieszkanego przez ludzi, a takze w odniesieniu do ustalen
obowigzujacych planow miejscowych.

Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaly wskazuje, iz kwestie

dotyczace bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowg zawarte zostaty w:

— uwarunkowaniach, w ramach Rozdziatu 8.3 pn. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe,
w brzmieniu: ,, Gmina Repki, jak wigkszos¢ gmin w Polsce staje przed problemem wyludnienia
sie. Intensywnosé tego zjawiska jest niewiadomgq, jednak zaleze¢ ona bedzie od wielu
zmiennych. Do najwazniejszych naleze¢ bedzie umiejetnos¢ zarzqdzania kurczeniem sig gminy.
Polityka przestrzenna odgrywa w tym przypadku niebagatelna role, gdyz prowadzona
nierozwaznie moze doprowadzi¢ do bankructwa gminy lub zwigkszy¢ emigracje ze wzgledu na
trudne warunki dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa. Chlonnosé terenéw osadniczych
gminy, wskazanych w studium do zabudowy, szacowana jest na niespelna 12 tys. mieszkancow,
co nawet przy optymistycznych prognozach demograficznych jest przeszacowaniem o okolo
7 tys. osob. Przeprowadzone bilansowanie terenow funkcjonalnych, w oparciu o studium



uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wskazuje na potrzebe rozsqdnego
ograniczania przeznaczenia nowych terenow na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne.
Priorytetem dla polityki przestrzennej gminy powinny by¢é nowe obszary zabudowy
produkcyjnej, ustugowej, skladowej i magazynowej, w tym zwigzane z rozwojem turystyki.
Bilans terenéw funkcjonalnych wykonany na potrzeby opracowania studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Repki przygotowany zgodnie z art. 10
pkt 7d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2015 r., poz. 199, ze zm.) zawiera Aneks nr 5”;

— aneksie nr 5 pn. Bilans terenéw funkcjonalnych na potrzeby opracowania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Repki, zamieszczonym na str. 222 — 229
tekstu studium,

przy czym sporzadzone one zostaly z naruszeniem art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz w studium nie dokonano oceny chlonnos$ci obszarow:

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

— przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwarte]
strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

W tekécie studium, stanowigcym zalgcznik nr 1 do uchwaly, chlonno$¢ obszaréew
o wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej sporzadzono w oparciu
o obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzemnego, a takze w oparciu
o ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
zamiast w oparciu o faktyczny stan mozliwo$ci realizacji nowej zabudowy w ramach
wykrystalizowanej, w stanie istniejagcym, struktury funkcjonalno — przestrzennej, o czym
wprost Swiadcza zapisy zawarte na str.:

— 222 1 223, w brzmieniu: ,, W pierwszej kolejnosci zbilansowano_strukture funkcjonalno
przestrzenng terenu gminy objetq miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz zestawiono jq z terenami obecnie zainwestowanymi. Nastepnie zbilansowano
strukture funkcjonalno przestrzenng terenéw gminy zgodnie z obowiqzujgcq politykq
Qrzebtrzelrizg. Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto, Ze pod pojeciem
., powierzchni uzytkowej zabudowy” rozumieé nalezy powierzchnie terenu, odpowiadajgcg
poszczegolnym wydzieleniom funkcjonalno — przestrzennym w studium. ”;

— 2231224 w ramach Bilansu terenéw funkcjonalnych celem okreslenia potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy Repki, w brzmieniu: ,, Polityvka przestrzenna gminy ustalona zostala
w_studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Repki
w 1999 r. (...) Wykonany bilans (Tabela 24), odnoszqcy si¢ w szczegolnosci do terenow
przeznaczonych do zabudowy, wskazuje na rozsqdne gospodarowanie przesirzeniq
w gminie. Niespelna 3,89% powierzchni Repek moze podlega¢ procesom urbanizacyjnym,
z czego najwigkszy odsetek stanowiq tereny wskazane do rozwoju osadnictwa. W studium
z 1999 r. nie wydzielono rozproszonej zabudowy zagrodowej, stqd realna powierzchnia
terendw osadniczych byla wigksza. Chionnos¢ _terendw osadniczych wskazanych
do zabudowy w studium_uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy obliczono przy zaloieniu, ze 10% terendw zabudowy mieszkaniowej i 20%
mieszkaniowo-ustugowej nie bedzie przeznaczona na cele osadnicze.”;

— 225 w ramach Szacowania chlonnosci polozonych na terenie gminy, obszaréow o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, w brzmieniu: ,, Obszary
o zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej zajmujq 646 ha. Z czego 6,99% zajmujq
tereny produkcyjne i ustugowe. Jednoczesnie przeprowadzona, z wykorzystaniem narzedzi
GIS symulacjia dogeszczenia  zabudowy, przy — uwzglednieniu — uwarunkowan
srodowiskowych nie wykazal duzych rezerw terenu. Wynoszq one nie wiecej niz 11%. Tak




wiec lgczna powierzchnia terenow przeznaczonmych na cele mieszkaniowe na obszarze
gminy o stosunkowo zwartej strukturze wynosi 601 ha. Szacowana chlionnosé¢ terenéw
o w pelni wyksztalconej strukturze przestrzennej wynosi 11151 0sob.”;

— 226 — 229, w ramach Tabeli 24. pn. Bilans terenow funkcjonalnych w ramach, ktérych
wskazano powierzchnie terenéw zurbanizowanych oraz terenéw otwartych zgodnie
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
z roku 1999 oraz z roku 2015.

Z cytowanych powyzej ustalen wynika, iz chlonno$¢ obszaréw wyznaczono de facto
w oparciu o ustalenia studium z roku 1999 i ich zestawieniu z ustaleniami studium z roku
2015. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz w 2015 r. Rada Gminy Reki nie podejmowata Zzadnej
uchwaly w przedmiocie studium, za$§ z wyjasnien Rady Gminy Repki wynika,
iz zamieszczone w Tabeli 24. bilanse terenéw odnosza si¢ do projektu studium z roku 2015.
Niezaleznie od powyzszych wyjasnien wskaza¢ nalezy, iz ustalenia studium z roku 1999 i 2016
nie stanowia wprost obszaréw o w_pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej w_granicach _jednostki _osadniczej w_rozumieniu_art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, rozumiang
jako mozliwosé¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy

0 p.z.p. _
Powyzsze znajduje réwniez swoje odzwierciedlenie w czesci graficznej uwarunkowan, w ktorej

zamiast dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1
ustawy o p.z.p. wskazano funkcje wynikajace ze studium z roku 1999.

Organ nadzoru stwierdza, iz szereg ustalen studium, w zakresie wykonanego bilansu terenu jest
wykonane w sposob sprzeczny wewnetrznie. Przede wszystkim z ustalen zawartych, w zalaczniku
nr 1 do uchwaly str. 216, wynika iz zgodnie ze studium z 1999 r. ,Lgcznie strefa osadnictwa
obejmuje obszar o powierzchni 970,69 ha, z czego az 48,11% stanowiq tereny niezabudowane, zas
51,89% tereny zainwestowane (Ryc. 3)”, podczas gdy w Tabeli 24, str. 229 wskazano,
iz zurbanizowane tereny osadnicze, zgodnie ze studium z roku 1999 zajmuja powierzchnie
56,95 ha. Z kolei z sumy wartosci terenéw osadniczych, tj. terenow: M, MU i ML okreslonych
w studium z roku 1999 wynika, iz terenéw tych jest o 600 ha wigcej. Niezaleznie
od powyzszego wskaza¢ nalezy, iz w studium wyznaczono nowe tereny z przeznaczeniem
na cele osadnicze, pomimo wykazania znaczacego przeszacowania chtonnosci terenéw osadniczych
gminy o okoto 7 tys. 0s6b w stosunku do przedstawionych prognoz demograficznych, co wprost
wskazano na str. 94 tekstu studium.

Kolejne sprzecznosci dotyczg szacowania chlonnosci terendw osadniczych wyznaczonych
w studium, dla ktorych przyjeto, iz znaczna ich czgsé tj. 10% terenéow z dominujaca zabudowa
mieszkaniowa (M), a takze 20% terenow zabudowy mieszkaniowo — uslugowej (MU) w ogoéle
nie bedzie przeznaczona pod cele osadnicze. W studium w zaden sposob nie okreslono przyczyn dla
ktorych takie powierzchnie majg zosta¢ niejako wylaczone z bilansu terendw na ktérych moze by¢
realizowana zabudowa. Ponadto na str. 224 tekstu studium wskazano, iz chlonno$¢ terendow
osadniczych wyrazona winna by¢ wzorem: PLL=(MUx0,3xGL)+(Mx0,4xGL), co w praktyce
oznacza, iz dla terenéw M przyjeto wskaznik 60% zamiast 10%, za$ w przypadku terenéw MU
70%, zamiast 20%. Jednocze$nie podczas faktycznych wyliczen uwzgledniono wskaznik 10 i 20%.

Z kolei w bilansie terendw osadniczych, zgodnie z ustaleniami uchwalonego studium (w Tabeli 24
wskazano, jako studium z roku 2015) uwzgledniono jedynie tereny oznaczone symbolami:
— M-1, stanowigce tereny wielofunkcyjne o dominujgcym udziale zabudowy zagrodowej,
o ktérych mowa na str. 130 tekstu studium;
— M-2, stanowigce tereny zabudowy zagrodowej, o ktorych mowa na str. 130 tekstu studium;



— ML, stanowigce tereny zabudowy rekreacyjnej i turystycznej, o ktorych mowa na str. 130
i 131 tekstu studium;

— MU, stanowigce tereny wielofunkcyjne zabudowy mieszkaniowo - zagrodowej;

— TG, stanowigce tereny poprawy jakosci zycia mieszkancow, o ktérych mowa na str. 131
tekstu studium;

— ZC, stanowigce tereny cmentarzy, o ktorych mowa na str. 134 tekstu studium;

— UT, stanowigce tereny ustug turystyki, o ktorych mowa na str. 132 tekstu studium;

— US, przy czym brak takiego terenu zar6wno w cze¢sci tekstowej, jak i graficznej studium
poza zapisami zamieszczonymi w Tabeli 24;

— U0, przy czym brak takiego terenu zardéwno w czesci tekstowej, jak i graficznej studium
poza zapisami zamieszczonymi w Tabeli 24;

— UP, stanowigce tereny wydzielonych ustug publicznych, o ktérych mowa na str. 132 tekstu
studium;

. — UK, przy czym brak takiego terenu zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej studium

poza zapisami zamieszczonymi w Tabeli 24.

Powyzsze oznacza, iz w bilansie tym nie uwzgledniono mozliwosci realizacji siedlisk rolniczych,
w ramach terendw rolnych, oznaczonych symbolem R, a takze lokalizacji mieszkan w zabudowie
zagrodowej na terenach AG-R (tereny rolniczej aktywnosci gospodarczej), oraz lokalizacji
mieszkan dla wiascicieli i mieszkan stuzbowych na terenach AG (tereny aktywnosci gospodarczej).
Uwzgledniono z kolei tereny: UK, UO i US, ktére nie wystepuja w pozostalej czesci tekstu
studium, jak réwniez tereny te nie wystepujg na rysunku przedstawiajacym kierunki rozwoju
przestrzennego. Organ nadzoru wskazuje przy tym, iz do terenéw osadniczych zaliczono réwniez
tereny cmentarzy.

Nalezy réwniez podkreslié, iz przedstawiony na str. 136 i 137 tekstu studium, w ramach Tabeli 17,
bilans terenu jest niezgodny z bilansem przedstawionym w Tabeli 24 na str. 226 — 229.
7 zestawienia powierzchni terenow osadniczych, zawartych w Tabeli 17 wynika, iz zajmujg one
powierzchni¢ 730,11 ha, podczas gdy w Tabeli 24 juz tylko 706,96 ha.

Niezgodno$¢ ww. czesci tekstu studium dotyczy rdwniez powierzchni terenow:

— rolnych, ktére zgodnie z Tabelg 17 zajmujg 12020,79 ha, za§ w Tabeli 24, juz 12451,25 ha;

— le$nych, ktére zgodnie z Tabelg 17 zajmujg 2816,42 ha, za$ w Tabeli 24, juz 3228,81 ha;

— komunikacji, ktore zgodnie z Tabelg 17 zajmuja 415,63 ha, zas w Tabeli 24, jedynie 372,28 ha.

W tej sytuacji uznaé nalezy, iz przedstawiony w czesci tekstowej studium, bilans terendw, nie dos¢,
ze odnosi si¢ jedynie do ustalen studium, poprzez poréwnanie powierzchni niektérych terenow
obecnego dokumentu z tym z roku 1999, zamiast przedstawienia bilansu odnoszacego sie
do obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, rozumianej
jako mozliwos$¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy., w podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy
0 p.z.p., to jeszcze nie uwzglednia on wszystkich funkcji terenu, za$ bilanse znajdujgce si¢ w roznej
czesci tekstu studium zawierajg réznigce si¢ w sposob zasadniczy dane, co stanowi o sprzecznosci
ustalen poszczegolnych czesci uchwaty.

Na potwierdzenie owych sprzecznosci wskazac¢ nalezy np. na zapisy zawarte na str. 137 zalgcznika
nr 1 do uchwaly, z ktérych wynika, ze: ,, W oparciu o powyzszy bilans (Tabela 17) terenu okreslono
potencjalng pojemnoS¢ terenow mieszkaniowych wskazanych w Studium. Wartos¢ ta o 16%
przekracza obecng liczbe ludnosci, oraz o 33% te prognozowang w 2030 roku.”, podczas gdy
zgodnie z prognozg demograficzng, zamieszczong na str. 223, liczba ludnosci w Gminie Repki
spadnie do 5000 mieszkancow, za$ szacowana chlonno$¢ terendw o w pelni wyksztalconej
strukturze przestrzennej wynosi 11151 oséb (vide str. 225 tekstu studium). Tak wyliczona



chtonno$é w stosunku do prognoz demograficznych oznacza przeszacowanie terenéw osadniczych
w stosunku do prognoz demograficznych o 123% nie za$ na poziomie 33%. Ponadto, o czym mowa
we wczesdniejszej czesci rozstrzygnigcia, w studium faktycznie nie okreslono zapotrzebowania,
o ktorym mowa w art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.z.p.

W tym miejscu ponownie wskaza¢ nalezy, iz w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nows zabudowe, nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy - nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami,
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, poza taka struktura. Jedynie w przypadku
gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, przekracza sume¢ powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia sig
o réznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza ww. obszarami, maksymalnie
w ilosci wynikajgcej z uzupelnionego bilansu. Brak okreslenia zapotrzebowania, a takze
sporzadzenie bilansu terenu niezgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. uniemozliwia okreslenie
kierunkéw rozwoju przestrzennego, spelniajagcych powyzsze wymagania, w odniesieniu
do kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenoéw, a takze
kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw wylaczonych spod zabudowy, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru podkresla, ze nie kwestionuje mozliwosci dokonania zmiany funkcji
poszczegdlnych terendéw, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Repki bylo spenienie
wymogéw stawianych przez ustawodawce. Dopiero wykonane w sposob spelniajgcy warunki
ustawowe: analizy, bilanse terenow przeznaczonych pod zabudowe, okreslenie zapotrzebowanie
na nowg zabudowe, a takze jednoznacznie okre$lone mozliwosci finansowania przez gming
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej stuzacych realizacji zadan wiasnych
gminy, stanowi¢ moze podstawe do okre$lenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz W przeznaczeniu terenow, a takze kierunkow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw, w tym terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw
wylaczonych spod zabudowy (vide art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Braki w powyzszym
zakresie nalezy kwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, o ktérym mowa
w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkujace koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej
uchwaty w calosci.

Nie sposéb zgodzi¢ sie¢ z twierdzeniami Rady Gminy Repki przedstawionymi w piSmie z dnia
7 wrzesnia 2016 r. znak: RGO.0001.24.2016, stanowigcymi odpowiedz na zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego, zamieszczonymi na str. 2 tegoz pisma. Ustawodawca
w sposob precyzyjny okreslit zasady sporzadzania bilansu w tym okreslania zapotrzebowania
i chtonnosci. Tymczasem samo studium, jak rowniez udzielona odpowiedz jest petna sprzecznych
i wykluczajacych sie ustalen, twierdzen i sformutowan. Prezentowane w studium dane bilansowe sa
odmienne i wykluczaja sie wzajemnie, o czym mowa w niniejszym uzasadnieniu. Z pisma Rady
Gminy Repki wynika z kolei, iz ,, analiza funkcjonalno przestrzenna wykazala, ze zasieg terendw
wskazanych w studium z 1999 r., na cele osadnicze (MU oraz M) jest tozsamy z zasiegiem obszaréw
o zwartej strukturze funkcjonalno przestrzennej. Stqd na potrzeby kwestionowanej analizy
postuzono sie ,,starym” studium. Dodatkowo, celem wykazania racjonalnosci prowadzonej polityki
przestrzennej przez Gming Repki policzono bilans takze dla innych funkcji, dzialanie to mialo
charakter informacyjny. Jednoczesnie wskazuje sie. ze celem uczytelnienia tresci studium, dla
terenéw osadniczych, ktére de facto uznaé nalezy za obszary o w pelni wyksztalconej strukturze
funkcjonalno przestrzennej, chlonnosé wyrazono takze liczbg mieszkaricow. Zbiorcze wyniki
obliczer zawarto na str. 225. Do ich prezentacji wykorzystano metode odwrécong, w kiorej




wskazano powierzchnig terenu mozliwg do zabudowy, a wiec do dogeszczenia, wyrazong w %.
Jednoczesnie podano dane liczbowe umozliwiajgce oszacowanie danych w ha.”.

Z cytowanego powyzej stanowiska organu uchwatodawczego jednoznacznie wynika, iz:

— wszelkie bilanse wykonano w oparciu o ustalenia studium;

— przedstawione w studium wyliczenia okreslone, jako chlomnos¢ dotycza faktycznie zasiegu
obszaréw funkcjonalnych MU i M wedtug studium z roku 1999, nie zas$ chtonnos$ci rozumianej,
jako mozliwo$¢ lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, w podziale na funkcje
zabudowy;

— bagatelizowany jest fakt, obowigzku wyznaczenia chlonnosci w podziale na poszczegdlne
funkcje zabudowy;

— dane zestawione w Tabeli 24 sg danymi z projektu studium z roku 2015, nie za$ danymi
pochodzacymi z ostatecznie przyjetego dokumentu, przy czym takie stanowisko stoi z kolei
w sprzeczno$ci z materiatami Zrédlowymi stuzacymi sporzadzeniu aneksu nr 5 tj. Bilansu
terenéw funkcjonalnych na potrzeby opracowania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Repki, o ktorych mowa na str. 222, ktére wskazuja,
iz podstawa do sporzadzenia bilansu byt projekt studium w wersji z roku 2016;

— nie jest wiadomym dlaczego oraz jaki ostatecznie wskaznik przyjety zostat do zalozenia, iz 20%
z wolnych terenéw moze nie byé nigdy zabudowana, podczas gdy w ustaleniach studium
pojawia si¢ wskaznik 10 i 20%, za§ we wzorze, ktory postuzyt za podstawe dokonywanych
wyliczen przyjeto wskaznik na poziomie 60 1 70%.

Stanowisko zaprezentowane w piSmie Rady Gminy Repki potwierdza jedynie zarzuty oraz
naruszenia wskazanych w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym przepiséw, skutkujagcym
konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty w calosci, z uwagi na istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Nie ulega rowniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przysluguje wiadztwo
planistyczne dajace jej mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania
terenu, w ramach, ktérego ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu polozonego
w swoich granicach administracyjnych. W wykonaniu owej kompetencji, stosownie do dyspozycji
art. 9 ust. 1 ustawy o p.z.p., w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzadzania
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Samodzielno$é planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wladzy w tym
zakresie. Rada gminy, jako organ wiladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajagcym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji R.P., zgodnie z ktéorym organy wiadzy
publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowi¢
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawartos$ci aktu planistycznego, o ktéorym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczeg6lnych obszarow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan 1 kierunkow
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
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studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakres$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
rébwniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, zas zmiana tych parametrow
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

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 si¢ w szczegolnosci: 1) uwzgledniajgce bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe,
o _ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d: a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego, b) kierunki i wskazniki
dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
oraz tereny wylgczone spod zabudowy; ”.

Stosownie do wymogoéw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233), ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu
ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny okresla¢ dopuszczalny
zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawieraé wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), zas ustalenia dotyczace
kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw. powinny
w_szczegOlnosci  okresla¢é minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zrownowazonego rozwoju, wskazywac¢ tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
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 si¢ zatem do kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy).

Tymczasem zgodnie z pkt 4 tekstu studium pn. Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania
oraz uzytkowania terendéw, w tym tereny wylgczone z zabudowy (str. 139) zawarto nastgpujgce
stwierdzenia: ,,Studium  sugeruje przyjecie  nastepujgcych — wskaznikow  dotyczqcych
zagospodarowania terendw przeznaczonych do zainwestowania: = maksymalng wysokos¢ nowej
zabudowy, = minimalny procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnych, = minimalng
powierzchnie dzialki budowlanej. Wartosci tych wskaznikéw odnoszq sie do nowej zabudowy
i winny byé doprecyzowane na etapie opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego z__dopuszczeniem w uzasadnionych przypadkach odstepstw od wartosci
zaproponowanych w studium. WskaZniki te majg charakter postulatywny. Maksymalna wysokos¢
zabudowy dotyczy gléwnej bryly budynkow, dopuszcza sie przekroczenie wysokosci w przypadkach
uzasadnionych wzgledami technicznymi lub funkcjonalnymi niezbednymi do wlasciwego
funkcjonowania zabudowy. Uszczegélowienie tego wskaznika oraz wskazanie lokalnych dominat
wysokosciowych nalezy okreslié w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ™.

Z cytowanych powyzej ustalen studium wynika, iz studium nie okresla jakichkolwiek minimalnych
i maksymalnych parametréw i wskaznikow urbanistycznych, a takze wytycznych do ich okreslenia
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem studium jedynie sugeruje
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przyjecie takich wskaznikéw, dodatkowo z dopuszczeniem stosowania odstepstw od warto$ci
w nich przyjetych, a Iacznie kazdy z nich ma jedynie charakter postulatywny, czy tez proponowany.

Znamiennym jest rowniez to, iz w przypadku ustalen dla poszczegdlnych stref funkcjonalno
- przestrzennych ponownie wskazuje si¢ na ich nienormatywny charakter, co oznacza,
iz przedmiotowe zapisy nie stanowig wytycznych do sporzadzanych na ich podstawie planow
miejscowych, trudno bowiem méwi¢ o ich wigzacym charakterze, wobec cytowanych powyzej
zapiséw, badz sformutowan typu: ,, W zakresie mieszkalnictwa Studium ustala: (...) =sugerowany
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (...)" (tekst studium str. 139).

Nie sposob zgodzi¢ si¢ z twierdzeniami Rady Gminy Repki przedstawionymi w pisSmie z dnia
7 wrzesnia 2016 r. znak: RGO.0001.24.2016, stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego, iz ,, W odniesieniu do wymogow okreslonych w art. 10
ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. poprzez wskazniki , postulatywne” nalezy rozumie¢ wskazniki usrednione.
Wskazuje na to mozliwosé odstepstw od nich (w przeciwnym razie, gdyby mialy by¢ one niewigzqce,
nie byloby koniecznosci wskazywania odstepstw).”, bowiem oprocz postulatywnego charakteru ww.
wskaznikéw, jednoznacznie wskazuje sie, iZ sa one jedynie sugerowame, a wigc nie majg
wigzacego charakteru.

W konsekwencji brak okreslenia minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow
urbanistycznych oznacza, iz studium zostalo podjete z naruszeniem § 6 pkt 2 rozporzadzenia
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.

Na temat zalecen i postulatow w zakresie parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu
zawartych w studium w sposéb jednooczny wypowiedzial si¢ m.in. Wojewodzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu, w swym wyroku z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 727/14 w ktorym stwierdzit, ze: ,, Zdaniem Sqdu zamieszczenie w rozdziale 17.3 w ust. 1
pkt 9, w ust. 2 pkt 8 i w ust. 3 pkt 9 zalecen co do minimalnej powierzchni nowo wydzielonych
dzialek swiadczy o tym, ze w zamysle rady gminy dyspozycja ta ma charakter wylgcznie zalecenia,
a_tym_samym_nie_spelnia wymogu ustaleni studium, przez co nie moina mowic o jej wigzgcym
charakterze w_stosunku do_sporzgdzanych na_jego podstawie planach miejscowych. Podobne
uwagi odnoszq si¢ analogicznie do innych zalecen zamieszczonych w zaskarzonym studium
dotyczqcych takich wskaznikow jak: ilos¢ kondygnacji zabudowy, intensywnosci zabudowy, udzialu
powierzchni  biologicznie czynnej na dzialkach budowlanych, maksymalnej wysokosci nowej
zabudowy, ilosci miejsc postojowych oraz powierzchni zabudowy. W tych przypadkach réowniez
nie mozna mowi¢ o wigzgcym charakterze tych zapiséw studyjnych w stosunku do przyszlych
planow miejscowych, gdyz z kontekstu tresci tego studium, jak tez z wyjasSnien gminy
przedstawionych w odpowiedzi na skarge, wynika niezbicie, iz wskazane tam minimalne wskazniki
majq charakter nieobowigzkowych zalecen.” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Organ nadzoru wskazuje, iz takze w innych ustaleniach studium zawarto sprzeczne ze sobg

ustalenia. Powyzsze dotyczy:

— zaliczenia terenéw gorniczych do obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; wbrew stanowisku zawartemu w pismie
z dnia 7 wrzesnia 2016 r., iz: ,,W odniesieniu do terenow gorniczych nie wskazano,
ze obowigzkowe jest sporzqdzenie dla nich planu miejscowego - ale Ze nasigpi to , zgodnie
z przepisami odrebnymi” (aktualnie nie ma takiego obowigzku w ustawie Prawo geologiczne
I gornicze). Z zapisu na s. 165 wynika rowniez, ze aktualnie nie ma w gminie Repki takich
wyznaczonych terenow.”, juz sam fakt umieszczenia terenéw goérniczych w Rozdziale 11.1
pn. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, §wiadczy o takim ich zaliczeniu przez Rade
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Gminy Repki, pomimo braku przepisu odrebnego, ktéry wskazywaltby na to, iz dla terenow
gorniczych istnieje taki obowigzek; w doktrynie przyjmuje si¢, ze aktualny system planowania
przestrzennego oparty jest na zasadzie fakultatywnosci planowania miejscowego (por.:
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego,
Warszawa 2013, art. 14, Nb 3; M. Szewczyk (w:) Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo
zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 100); z kolei z art. 14 ust. 7 ustawy o p.z.p.
jednoznacznie wynika, ze stanowigcy wyjatek od tej zasady obowigzek sporzadzenia planu
miejscowego powstaje. tylko wowcezas, gdy przewiduje go przepis odrebny i regulacji tych,
z uwagi na ich wyjatkowy charakter, nie mozna interpretowac rozszerzajaco (exceptiones non
sunt extendendae);

— sprzecznych ustalen dotyczacych wprowadzonych zakazéw w obrgbie obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia, zawartych w Rozdziale 4.10 (str. 143), w kontek$cie ustalen o ktoérych
mowa w rozdziale 4.5 (str. 141), w ramach ktorego zakaz zabudowy obowigzuje jedynie dla
zabudowy o charakterze mieszkaniowym; z ustalen Rozdziatu 4.5 wynika zatem, iz pozostale
funkcje mogg by¢ realizowane, rowniez na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, skoro
,wolny od zabudowy o charakterze mieszkaniowym pozostaje” jedynie obszar w dolinie rzeki
Bug;

— ustalen zawartych w rozdziale: 3.2.2 (zalgcznik nr 1, str. 130); 3.2.4 (zalagcznik nr 1, str. 130
i 131); 3.2.7 (zalgcznik nr 1, str. 131); 3.2.8 (zalacznik nr 1, str. 132); 3.3.1 (zalgcznik nr 1,
str. 135) w konteks$cie odwotania si¢ do ograniczen zawartych w rozdziale 2.3, ktérego brak
jest w studium; z wyjasnien udzielonych przez Rad¢ Gminy Repki (pismo z dnia 7 wrzesnia
2016 r. znak: RGO.0001.24.2016) wynika, iz ,, Odwolanie do rozdzialu 2.3, usunietego
w_czasie edycji, jest bledem redakcyjnym. Wobec braku takiego rozdzialu odwolanie to
nie wplywa na tresé¢ przepiséw, w ktorych jest przywolywany”; organ nadzoru wskazuje,
iz w piSmie tym nie tylko nie wskazano, kiedy nastapila edycja przedmiotowego rozdziatu, ale
réwniez jaka byla jego pierwotna tres¢; w tej sytuacji uznaé nalezy, iz nie jest wiadomym jakie
ograniczenia, majg obowigzywa¢ w poszczegolnych strefach funkcjonalnych i jaki to ma wplyw
na bilanse terendw, w szczeg6lnosci wobec faktu, iz odwolanie do przedmiotowych ograniczen
dotyczy wiekszosci jednostek funkcjonalnych;

— ustalen czesci tekstowej studium, w tym zawartych w ramach Rozdziatu 3.2.1, 3.2.5, 3.3.1, 3.4,
4.1, gdzie tereny wielofunkcyjne zabudowy mieszkaniowo — ustugowej oznaczono symbolem
M/U, ktérego brak jest na rysunku studium; z kolei na rysunku studium tereny wielofunkcyjne
zabudowy mieszkaniowo — uslugowej oznaczono symbolem MU;

— zawarto szereg bledow w zakresie zobowigzan finansowych gminy wnikajacych z przyjetych
rozwigzan przestrzennych, np. w zakresie okreslenia kosztow budowy wodociggéw (zatgcznik
nr 1 do uchwaty, str. 219), ktére majg wynie$¢ 550 — 640 zt za 2,5 — 3 km.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposOb istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwagi na naruszenie art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 5
i6, art. 10 ust. 1 pkt 1, art. 10 ust. 2 pkt 1, w zwiazku z art. 1 ust. 3 i art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w calosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczgce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktdre jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
syegn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym majg istotny wpltyw na przyj¢te rozwigzania przestrzenne.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$¢ uchwaty, organ wykonawczy
gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontynuowania
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procedury planistycznej na podstawie uchwaty Nr XL/237/2014 Rady Gminy Repki z dnia
16 kwietnia 2014 r. i dostosowania zapiséw studium do obowigzujacych przepiséw prawa.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosc¢
uchwaly Nr XVII/122/2016 Rady Gminy Repki z dnia 10 sierpnia 2016 r. ,, w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Repki”, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.

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