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WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.30.2017.RM

Rada Gminy Przasnysz
ul. sw. Stanistawa Kostki 5
06 — 300 Przasnysz

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, 1579 i 1948)

stwierdzam niewaznos¢

uchwatly Nr XX1I1/186/2017 Rady Gminy Przasnysz z dnia 27 stycznia 2017 r. ,, w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Przasnysz”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Przasnysz, na sesji w dniu 27 stycznia 2017 r., podjeta uchwate Nr XXII1/186/2017
W sprawie Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Przasnysz”.

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

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

~

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majgc
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 rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady
gminy w calos$ci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegdélowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych 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 postepowania zmierzajacego
do okreslenia, przez wilasciwg 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 wsréd ogotu uchwat rady gminy podlegajacych nadzorowi pod wzgledem
zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej, w duzym stopniu opisowym, na co
wskazuje sama nazwa studium.

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

W judykaturze wskazuje sie, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a , nalezy interpretowac
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod wuwage cel, ktoremu ma sluzy¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywac, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spelniony,
jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymaég ten jest spelniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrekitywy na przysziosé, pozwalajgce
napisaé »spojny« 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 »ogolnikowoscé« i »haslowoSé« nie pozwalajg na realizacje celow, kidre ma
do spelnienia studium” (wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2002 r., I SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodno$ci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi si¢ do weryfikacji zamieszczenia
wszystkich obligatoryjnych tresci okreslonych w uwarunkowaniach, a nastepnie w kierunkach
rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania oceny, czy
w studium uwzgledniono wartosci planowania przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p.,
a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszajg innych przepiséw odrebnych,
a takze nie wykraczajg poza zakres regulacji okreslony przez ustawodawce.

Powyzsze znajduje swoje uzasadnienie w doktrynie: Zygmunt Niewiadomski Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd. 8,
teza 12. do art. 12 , Nalezy stwierdzié, ze organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie tamiq obowiqzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno si¢



jednak znalezé zbadanie studium pod kqtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza
poza granice okreslone w art. 10 i nie zawiera np. ustalen zastrzezonych dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. .

W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 118, poz. 1233),
ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej
projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunké6w zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, powinny okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych
zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okre$lania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw. powinny w szczegdlno$ci okreslaé
minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywac tereny
do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawiera¢ wytyczne okre$lania 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 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego zwrot ,, minimalne
i maksymalne parametry” odnosi sie zatem do kierunkéw 1 wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy).

Tymczasem zgodnie z Rozdzialem XX tekstu studium pn. Kierunki i wskazniki dotyczgce
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny wylgczone spod zabudowy (str. 127
zalacznika numer 1 do uchwatly), w punkcie 1. pn. Kierunki i wskazniki zagospodarowania
dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania wyodrebnionych terenéw, w odniesieniu
do terenow funkcjonalnych oznaczonych symbolami: MU, RM, U, UT, US, PU, PG, PEF, KS, ZC,
ZP, 7L, ZLz, WS, ZR, R, IT i KL zawarto nastgpujace stwierdzenie: ,, Dla powyzszych terendow
okresla si¢ przeznaczenie podstawowe i uzupelniajgce oraz zalecane standardy ksztaltowania
zabudowy i zasad zagospodarowania terenu.”. W dalszej czesci na str. 128 — 141, w odniesieniu
do wskazanych powyzej obszardéw, okreslono standardy ksztaltowania zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu, ktoére zgodnie z ustaleniem zawartym na str. 127 sg jedynie
niewigzacymi zaleceniami.

Z cytowanych i przywolywanych powyzej ustalen studium wynika, iz studium nie okresla
jakichkolwiek minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaZznikéw urbanistycznych, a takze
wytycznych do ich okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem
studium jedynie zaleca przyjecie takich wskaznikéw, przy czym w ramach poszczegdlnych
standardéw niektore z nich dodatkowo majg jedynie charakter postulatywny.

Znamiennym jest rowniez to, iz w przypadku ustalen dla poszczegdlnych stref funkcjonalno
- przestrzennych ponownie wskazuje si¢ na ich nienormatywny charakter, co oznacza, iz odwolanie
sie w nich do przepiséw odrebnych jest rowniez jedynie nieobowigzujagcym zaleceniem. Powyzsze
dotyczy np. standardéw sytuowania zabudowy w sasiedztwie linii kolejowej (quod vide tekst
studium str. 131 wers 9), ktore réwniez nalezy traktowac jako nie majgcych wigzacego charakteru.

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

W



Na temat zalecen i postulatow w zakresie parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu
zawartych w studium w sposdb jednoznaczny wypowiedzial si¢ m.in. Wojewddzki Sad
Administracyjny we Wroctawiu, w swym wyroku z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 727/14 w ktérym stwierdzil, ze: ,, Zdaniem Sqdu zamieszczenie w rozdziale 17.3 w ust. 1
pkt 9, w ust. 2 pkt 8 i w ust. 3 pkt 9 zaleceri co do minimalnej powierzchni nowo wydzielonych
dziatek swiadczy o tym, ze w zamysle rady gminy dyspozycja ta ma charakter wylqgcznie zalecenia,
a_tym_samym_nie_spelnia_wymogu ustalen studium, przez co nie moina mowic¢ o jej wigigcym
charakterze w_stosunku_do_sporzgdzanych na_jego podstawie planach miejscowych. Podobne
uwagi odnoszq si¢ analogicznie do innych zalecen zamieszczonych w zaskarzonym studium
dotyczgcych takich wskaznikow jak: ilosé¢ kondygnacji zabudowy, intensywnosci zabudowy, udzialu
powierzchni  biologicznie czynnej na dzialkach budowlanych, maksymalnej wysokosci nowej
zabudowy, ilosci miejsc postojowych oraz powierzchni zabudowy. W tych przypadkach réwniez
nie mozna mowié o wigzqcym charakterze tych zapiséw studyjnych w stosunku do przyszlych
planéw miejscowych, gdyz z kontekstu tresci tego studium, jak tez z wyjasnien gminy
przedstawionych w odpowiedzi na skarge, wynika niezbicie, iz wskazane tam minimalne wskazniki
majg  charakter nieobowigzkowych zalecen.” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze 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
$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych; walory
ekonomiczne przestrzeni; prawo wlasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwo$¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendow z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, S$rodowiskowych
i spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktérymi majg si¢ kierowac
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu. sposobéw zagospodarowania i korzystania
z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajgcych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy maja bowiem dazy¢ do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow
publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych
przemieszczanie sie 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 nastapi¢ 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 brzmieniu: ,, 4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, 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 obiektéw fizjograficznych (Dz. U.
poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupelnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach polozonych na obszarach innych nii wymienione w lit. a, wylgcznie w_sytuacji
braku dostatecznej ilosci_terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy poloionych
na obszarach, o ktérych 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 odnalezé 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 wynikajagce w szczegolno$ci z potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgcych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

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

zabudowe, kolejno:

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

2) szacuje si¢ chlonnosé, polozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o _urzedowych nazwach miejscowosci i _obiektow
fizjograficznych, rozumianq jako mozliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

3) szacuje si¢ chionnosé, polozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

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

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
ierenow pod zabudowe uzupelnia sie¢ o rozmice tych wielkosci wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajqgcej
z uzupelnionego bilansu;

5) okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i lllfl'(lstl‘ll/\tlll y
technicznej oraz spolecznej, stuzqeych realizacji zadan wlasnych gminy,

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

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

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

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢ oceny chlonnosci:

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

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



Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chlonnosci i zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie
obszaréw przeznaczonych pod zabudoweg, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami
zagospodarowanymi i wczesniej 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 zabudowe¢, w studium
nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszaréw.

Tymeczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaly, w tym w szczegdlnosci jej

zalacznika nr 1, stanowigcego tekst studium wskazuje, ze okre$lone zapotrzebowanie oraz

chlonnosci w ramach poszczegélnych kategorii terenow wykonano jedynie w sposéb zbiorczy

w ramach zestawienia tabelarycznego zawartego na str. 97, przy czym wykaz ten:

— w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej zawiera blgdne wyliczenia w kolumnie okreslajacej
mozliwos¢ zlokalizowania nowej zabudowy;

— zawiera funkcje zabudowy, ktére nie zostaly wyodrgbnione zarowno w czgsci tekstowej, jak
i graficznej studium (ushugi publiczne);

— zawiera znaczgce zmiany w wartosciach chlonnosci obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej w odniesieniu do zabudowy uslug komercyjnych, w stosunku do projektu
studium wylozonego do publicznego wgladu w dniach od 9 listopada do 30 listopada 2016 r.,
pomimo braku podjecia jakiejkolwiek uchwaly w sprawie planu miejscowego w tym czasie;
chlonno$é ta ulegla zmniejszeniu 0 53 365.9 m” powierzchni uzytkowej; dokonanie tej zmiany
wplynelo na laczng chlonnos$é¢ a w efekcie koncowym na ostateczng powierzchni¢ mozliwej
do zlokalizowania nowej zabudowy uslug komercyjnych;

— zawiera znaczgce zmiany w warto$ciach chlonno$ci obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej w odniesieniu do zabudowy ustug publicznych, w stosunku do projektu studium
wylozonego-do publicznego wgladu w dniach od 9 listopada do 30 listopada 2016 r.; pomimo
braku podjecia jakiejkolwiek uchwaty w sprawie planu miejscowego w tym czasie, chlonnos¢ ta
ulegla zwiekszeniu o 33 748.2 m” powierzchni uzytkowej. co oznacza. iz w przeciagu
2 miesiecy pomiedzy zakonczeniem wylozenia projektu studium a jego ostatecznym
uchwaleniem, powierzchnia uslug publicznych w_obowigzujacych planach miejscowych
zwiekszyla sie o _ponad 272%: dokonanie tej zmiany wplynelo na lgczng chlonnosé
a w efekcie koncowym na ostateczng powierzchni¢ mozliwej do zlokalizowania nowe;j
zabudowy uslug publicznych.

Biorgc pod uwage fakt, iz zarbwno w samym studium, jak i w przedlozonej dokumentacji prac
planistycznych, brak bylo jakichkolwiek wskazan co do przyjetych zalozen dotyczacych
okreslonego zapotrzebowania na nowag zabudowe, jak rowniez w zwigzku z brakiem zawarcia
jakichkolwiek wyliczen dotyczacych oceny chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w_granicach jednostki osadniczej, na ktorej moze byc¢
realizowana nowa zabudowa, organ nadzoru zawiadamiajagc o Wwszczeciu postgpowania

nadzorczego, majgc na uwadze dyspozycje art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a, w zwigzku z art. 1 ust. 4 pkt 4

lit. b ustawy o p.z.p. zwrocil sie z wnioskiem o zlozenie stosownych wyjasnien i przekazanie

stosownych wyliczen dotyczacych

— maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe, w szczegdlnosci
mieszkaniowa, w kontekscie zalozonego w perspektywie 30 lat, wzrostu liczby ludnosci;

— maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe w szczegdlnosci
mieszkaniowg w  kontekscie zastosowanego przelicznika powierzchni  uzytkowej
na powierzchnie funkcji mieszkaniowych okreslonych w studium, na ktérych ma by¢ ona
realizowana;




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

— chlonnosci obszardw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Wojt Gminy Przasnysz pismem z dnia 23 lutego 2017 r. znak: Or.0711.2.2017 odpowiadajac
na ww. zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego nie przekazal wyliczen dotyczacych
chlonnosci obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j
w__odniesieniu _do poszczegélnych jednostek osadniczych. wskazujac jedynie przykladowa
metodologie poczynionych wyliczen dla Grabowa. Poinformowal réwniez, bez wskazania
jakichkolwiek szczegbléw. ze .. Na terenie gminy wystepujg takze jednostki osadnicze
nie charakteryzujgce sie zwartg strukturg”. W tej sytuacji nie jest nawet wiadomym, dla ktérych
jednostek osadniczych policzono te chlonnosé, co wobec bledow w wyliczeniach oraz zmian
dokonanych po wylozeniu projektu studium do publicznego wgladu w jedynym sporzadzonym
wykazie tabelarycznym, w $wietle dyspozycji art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a, w zwigzku z art. 1 ust. 4
pkt 4 lit. b ustawy o p.z.p., nie upowaznialo Rady Gminy Przasnysz do zwigkszania terenow pod
zabudowe. Tymczasem podejmujac przedmiotowg uchwale dokonano szeregu zmian w zakresie
poszczegélnych stref funkcjonalno — przestrzennych takze w stosunku do uprzednio
obowigzujgcego studium i to terendw, ktére nie sg dotychczas zagospodarowane.

Organ nadzoru podkresla, ze nie kwestionuje mozliwosci dokonania zmiany funkcji
poszczegolnych obszardw, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Przasnysz bylo spetnienie
wymogow stawianych przez ustawodawce. Dopiero wykonane w sposob spelniajagcy warunki
ustawowe: analizy, bilanse terendw przeznaczonych pod zabudowe, okres$lenie zapotrzebowanie
na nowa zabudowe, a takze jednoznacznie okre$lone mozliwosci finansowania przez gming
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej stuzacych realizacji zadan wlasnych
gminy, stanowi¢ moze podstawe do okre$lenia kierunkdéw zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz w przeznaczeniu terendéw, a takze kierunkdw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania
oraz uzytkowania terendw, w tym terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenow
wylaczonych spod zabudowy (vide art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Braki w powyzszym
zakresie nalezy kwalifikowac¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, o ktérym mowa
w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkujace koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci przedmiotowe;j
uchwaty w calosci.

Zawarte w pisSmie Wojta Gminy Przasnysz informacje dotyczace ogoélnego sposobu wyliczenia
poszczegdlnych elementow skladajacych si¢ na, tak wazny z punku widzenia wprowadzanych
zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu poszczegélnych terenow, bilans rowniez
wskazuje na bledy w przyjetych wyliczeniach. Dla przyktadu w wyliczeniach tych postuzono sie:

— drednig powierzchnig budynku mieszkalnego w gminie wynoszacg 150,5 m?, podczas gdy
na str. 93 tekstu studium wskazano, iz przecieta powierzchnia uzytkowa wynosi 92,5 m’;
powyzsze wynika takze posrednio z samego pisma (iloraz lacznej powierzchni uzytkowej
mieszkan do liczby budynkow);

— $redniej powierzchni dziatki budowlanej w gminie, przy czym raz powierzchnia ta wynosi
2500 m?, innym razem za$ 2000 m” w tym kontekscie niejako na marginesie nalezy takze
zauwazy¢ iz minimalne powierzchnie dzialek okreslone w planie miejscowym a takze
postulowane powierzchnie dziatek dla poszczegdlnych funkcji sa nawet 3 krotnie nizsze.

W tym miejscu ponownie wskazaé¢ nalezy, iz w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg 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 zabudoweg, poza taka strukturg. Jedynie w przypadku



gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, przekracza sume¢ powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, bilans terenéw pod zabudowe uzupeinia si¢
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 ilo$ci wynikajacej z uzupelnionego bilansu. Brak prawidlowo okreslonego zapotrzebowania,
a takze sporzadzenie bilansu terenu niezgodnie z przepisami ustawy o p.z.p. uniemozliwia
okreslenie kierunkow rozwoju przestrzennego, spelniajacych powyzsze wymagania, w odniesieniu
do 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 terendw wylaczonych spod zabudowy, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. Dlatego tez istotne jest by bilanse byly jednoznaczne
i oparte o zalozenia wynikajgce z faktycznie dokonanych analiz.

Nie ulega watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przysluguje wladztwo planistyczne
dajace jej mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania terenu, w ramach,
ktorego ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu polozonego w swoich granicach
administracyjnych. W wykonaniu owej kompetencji, stosownie do dyspozycji art. 9 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., w celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

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

Nalezy takze zauwazy¢, iz ustawodawca nowelizujac ustawe o p.z.p., poprzez dodanie art. 10 ust. 5
pkt 5 i 6 ustawy o p.z.p. nalozyl obowigzek okreslenia potrzeb inwestycyjnych gminy
wynikajacych z koniecznos$ci realizacji zadan wlasnych, zwiazanych z lokalizacja nowe;j
zabudowy, a takze mozliwosci jej finansowania. Co wiecej ustawodawca w art. 10 ust. 5 pkt 6
ustawy o p.z.p., nalozyl obowigzek dokonania zmian projektu studium w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ do mozliwo$ci finansowania przez gmin¢ wykonania
sieci komunikacyjnej i infrastruktury techmicznej, w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne
przekraczaja mozliwosci ich finansowania.

Tymczasem z ustalen zawartych w Rozdziale XXV pn. Obszary, na kiérych rozmieszczone bedqg
inwestycje celu publicznego wynika nie tylko brak okreslenia faktycznych potrzeb zwiazanych
z realizacjg inwestycji celu publicznego na nowych obszarach przeznaczonych pod zabudowe, a co
za tym idzie takze mozliwosci jej finansowania, ale wrecz stwierdzono, ze ,, Okreslenie docelowej
i zamknietej listy inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym dla nieokreslonego okresu
funkcjonowania Studium jest_niemozliwe. Uznaje sie, Ze lista takich inwestycji powinna by¢
okreslana na czas kadencji samorzgdu Gminy z uwzglednieniem wystepujqcych potrzeb, realnych
mozliwosci finansowych ich wykonania, stopnia przygotowania warunkow lokalizacyjnych.”.
Powyzsze oznacza, iz nie dokonano zaréwno oceny faktycznych potrzeb realizacji systemoéw
komunikacji i infrastruktury technicznej, a tym samym nie wskazano mozliwosci jej finansowania.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwagi na naruszenia przepisoOw ustawy o p.z.p., w tym
jej: art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 51 6, art. 10 ust. 2 pkt 6 oraz art. 10 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z § 6



pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly
w calosci.

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

Jednoczes$nie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewaznos¢ uchwatly, organ wykonawczy
gminy bedzie mial mozliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontynuowania
procedury planistycznej na podstawie uchwaty Nr XV/103/2012 Rady Gminy Przasnysz z dnia
21 marca 2012 r. i dostosowania zapiséw studium do obowigzujacych przepisoOw prawa.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaty Nr XXII1/186/2017 Rady Gminy Przasnysz z dnia 27 stycznia 2017 r. ,, w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Przasnysz”, co na mocy
art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.

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