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Rada Gminy Jednorozec
ul. Odrodzenia 14
06 — 323 Jednorozec

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 .
poz. 446, 1579 1 1948)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XXVIII/155/2017 Rady Gminy Jednorozec z dnia 10 marca 2017 r. ,w sprawie
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jednorozec.

Uzasadnienie

Rada Gminy Jednorozec na sesji w dniu 10 marca 2017 r. podjeta uchwale Nr XXVIII/155/2017
W sprawie Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Jednorozec”, zwanym dalej ,, studium”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 778 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjag 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 terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zroéwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

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. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.



W odniesieniu do studium jego zawarto$¢ (czgs$¢ tekstowa i graficzna) okresla art. 9 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., przedmiot (a wigc wprowadzone ustalenia) zawiera art. 10 ust. 1, 2, 2a i 3a ustawy o p.z.p.,
przy uwzglednieniu wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ww. ustawy, oraz § 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233),
zwanym dalej ,,rozporzqdzeniem w sprawie studium”, wydany na podstawie upowaznienia
zawartego w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wigc jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna) i zawartych w nim
ustalen. Ustalenia studium powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegdlowo w art. 10
ustawy o p.z.p., przy uwzglednieniu wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegdlowy, kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajacego
do okreslenia, przez wlasciwg 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wsréd ogétu uchwal 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 si¢ z dwdch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowigca punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujgcymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace
organy gminy przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W judykaturze wskazuje si¢, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,nalezy interpretowaé
nie tylko jezykowo, ale i celowoSciowo, biorgc pod wwage cel, ktéremu ma sluzyé studium.
Nie mozna zatem utrzymywacé, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spelniony,
Jjezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymdg ten jest spelniony dopiero wéwczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrektywy na przyszlosé, pozwalajgce
napisa¢ »spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium
sq zatem sprzeczne z ustawg wiedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takze
wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »haslowosé« nie pozwalajg na realizacje celéw, kitdre
ma do spelnienia studium” (wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2002 r., sygn. akt II SA/Kr 608/02,
OSS 2002, nr 4, poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi si¢ 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
0 p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych przepisow
odrebnych lub 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. §,



teza 12. do art. 12 , Nalezy stwierdzié¢, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustalenia
nie tamiq obowiqzujqcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sig
Jjednak znalezé zbadanie studium pod kgtem 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 sie
m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne
1 krajobrazowe; wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wlasnosci, a takze potrzeby
interesu publicznego.

Stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy m.in. na gruncie:

—art. 10 ust. 2 pkt 11 ustawy o p.z.p. [, W studium okresla si¢ w szczegdlnosci: (...) 11) obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych”]; art. 10 ust. 2
pkt 11, zmieniony przez art. 5 pkt 1 ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. 0o zmianie ustawy - Prawo
wodne oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 32, poz. 159) z dniem 18 marca 2011r,;
przed nowelizacjq: [, W studium okresla sie w szczegdlnosci: (...) 11) obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych”];

—art. 88k pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469 z pézn. zm.)
[, Ochrone ludzi i mienia przed powodzig realizuje si¢ w szczegdlnosci przez: 1) ksztaltowanie
zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terenow zalewowych”] przed nowelizacja,
o ktérej mowa wyzej, kwestie¢ t¢ regulowatl art. 80 pkt 4 Prawa wodnego /,, Ochrone ludzi i mienia
przed powodzig oraz suszq realizuje sie w szczegdlnosci przez: (...) 4) ksztaltowanie
zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych Ilub terenéw zalewowych, budowanie
oraz utrzymywanie walow przeciwpowodziowych, a takze kanalow ulgi”].

Tymczasem, z dokonanej przez organ nadzoru analizy rysunku uchwalonego studium,

zawierajacym kierunki zagospodarowania przestrzennego Gminy Jednorozec, stanowigcym

zalgcznik nr 3 do uchwaly wynika, iz wprawdzie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
zostaly wyznaczone na rysunku Studium, to jednak w gramicach tych obszaréw wyznaczono
jednoczesnie:

— tereny rolnicze, w tym kompleksy gleb o najwyzszej przydatnosci rolniczej, na ktérych
dopuszczono budowe obiektow budowlanych, tj. dopuszczono ,,realizacje nowej zabudowy
siedliskowej na zasadach okreslonych dla zabudowy zagrodowej; ",

— tereny istniejacej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, uslugowej wskazanej
do kontynuacji i uzupelnien zabudowy, na ktérych dopuszczono budowe obiektow
budowlanych, tj. zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe ustugowa, w tym ustug
publicznych,

— tereny rozwoju zabudowy produkcyjnej, skladowej, magazynowej i ustlugowej, na ktérych
dopuszczono budowe obiektéw budowlanych, tj. zabudowe produkcyjna, sktadowa,
magazynowg i ustugowa,

podczas gdy, zgodnie z przepisami Prawa wodnego na obszarach szczegoélnego zagrozenia

powodzig, co do zasady, istnieje zakaz zabudowy.

Stosownie do ustalen czesci tekstowej studium zawartych w ppkt 3.2.2 ,, Obszary wylgczone
z zabudowy i ograniczenie w zabudowie”, str. 118, obszary szczegolnego zagrozenia powodzig
nie zostaly wylgczone z zabudowy.

(%)



Kwestie dotyczace mozliwosci realizacji zabudowy po nowelizacji przepiséw Prawa wodnego
(z dniem 18 marca 2011 r.), na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, reguluje art. 88l
ust. 1 ustawy Prawo wodne, z ktérego jednoznacznie wynika, ze na takich obszarach zabrania sie
wykonywania roboét oraz czynnosci utrudniajacych ochrone przed powodzig lub zwiekszajacych
zagrozenie powodziowe, w tym: wykonywania urzgdzenn wodnych oraz budowy innych obiektow
budowlanych z wyjatkiem drég rowerowych; sadzenia drzew lub krzewdéw, z wyjatkiem plantacji
wiklinowych na potrzeby regulacji wdod oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy
biologicznej dolin rzecznych lub stuzacej do wzmacniania brzegéw, obwalowan lub odsypisk;
zmiany uksztaltowania terenu, skladowania materialdw oraz wykonywania innych robot,
z wyjatkiem robdt zwigzanych z regulacjg lub utrzymywaniem wod oraz brzegu morskiego,
budowa, przebudowa lub remontem drogi rowerowej, a takze utrzymywaniem, odbudowa,
rozbudowg lub przebudowa walow przeciwpowodziowych wraz z obiektami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie oraz czynnosci zwigzanych z wyznaczaniem szlaku turystycznego pieszego
lub rowerowego.

Analiza przywolanych powyzej zapisow Prawa wodnego, prowadzi do wniosku, ze na obszarach
szczegdlnego zagrozenia powodzig, nie jest mozliwa realizacja zabudowy. Wyjatkiem od tej
reguly jest uzyskiwanie stosownego zwolnienia od takiego zakazu, w drodze indywidualnej
decyzji wydanej przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej na etapie
projektowania inwestycji (art. 881 ust. 2 Prawa wodnego).

Skoro wola ustawodawcy jest by, w sposob szczegolny, chroni¢ obszary szczegolnego
zagrozenia powodzia, to nie moze pozosta¢ bez ingerencji organu nadzoru fakt, iz w granicach
studium, na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia, wyznacza si¢ tereny
pod zabudowe zagrodowa, zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, zabudowe uslugows,
zabudowe¢ produkcyjna, magazynowsq, skladows i uslugowsg a zatem nie wprowadza sie
jednoznacznych zakazéw wynikajacych z przepisow Prawa wodnego.

W tym stanie rzeczy ustalenia studium, w zakresie ochrony przed powodzig, uznaé nalezy
za sprzeczne z ustawa Prawo wodne, bowiem nie realizujg dyspozycji konkretnej normy
tej ustawy, o ktérej mowa w art. 881, w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 11 ustawy o p.z.p., przy czym,
nie ma znaczenia okolicznos$¢ uzgodnienia projektu studium przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie (Postanowienie Nr 2264/P/NZD/16 Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 19 wrzesnia 2016 r., znak: NZD/210/1319/2016).
W obecnym stanie prawnym brak jest bowiem przestanek, by mozna bylo uznacé, iz ,, pozytywne”
uzgodnienie projektu studium, moglo zosta¢ uznane za podstawe wprowadzenia do studium
kwestionowanych ustalen. Trzeba bowiem przyjaé, ze spelnienie ustawowego wymogu dokonania
stosownych uzgodnien nie moze mie¢ tylko charakteru formalnego, ale musi polegaé
na merytorycznym sprawdzeniu rozwigzan przyjetych w projekcie studium przez organ
specjalistyczny w  zakresie jego kompetencji okreslonych w stosownych przepisach.
W konsekwencji réwniez na etapie badania legalnosci podejmowanej uchwaly w przedmiocie
studium weryfikacji merytorycznej podlegajg orzeczenia organéw uzgadniajgcych. Zatem pomimo
pozytywnego uzgodnienia projektu studium z wlasciwym organem, ustalenia studium,
dopuszczajagce do zabudowy na obszarach szczegdlnego =zagrozenia powodzig pozostaja
w oczywistej sprzecznosci z art. 881 ust. 1 ustawy Prawo wodne, przez co naruszajg ustawowa
zasade tworzenia studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, na analogie stanu faktycznego i prawnego, niniejszej sprawy,
z prawomocnym orzeczeniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 12 lipca 2012 r.
sygn. akt II OSK 1063/12 w sprawie ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale Rady Gminy
Nieporet z dnia 9 czerwca 2011 r. Nr X/46/2011 w przedmiocie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Mianowicie, Naczelny Sad Administracyjny
w ww. wyroku przyjal, ze z art. 881 ust. 1 ustawy Prawo wodne ,, (...) wyprowadzié nalezy zakaz



m.in. budowy obiektéw budowlanych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, kidry musi
by¢ uwzgledniony juz na etapie uchwalania studium lub planow miejscowych. Wskazaé¢ nalezy,
ze zgodnie z art. I ust. 2 pkt 5 w.p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia sie m.in. wymagania bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wedlug art. 10 ust. 1 pkt 6
— w studium uwzglednia sie¢ uwarunkowania wynikajgce m.in. z wymagan dotyczgcych ochrony
przeciwpowodziowej. Natomiast przepis art. 10 ust. 2 pkt 2 i pkt 11 naklada na organ gminy
obowigzek okreSlenia w studium m.in. terenow wylgczonych spod zabudowy oraz obszaréw
szezegdlnego zagrozenia powodzig. Niewqipliwie wiec okreslenie w studium kierunkéw zmian
w_strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw (art. 10 ust. 2 pkt 1) nie moze
kolidowa¢ z ustawowymi wymogami z zakresu ochrony przeciwpowodziowej. Zasadnie zatem uznal
Sqd Wojewddzki, ze tres¢ studium w czeSci dopuszczajqcej zabudowe na obszarze zagrozenia
powodziowego stanowi naruszenie ww. przepisow. Jednoczesnie zaznaczyé trzeba. ze dokonane
w Dziale IV pkt 11 studium zastrzezenia sq niewystarczajgce dla zagwarantowania wlasciwej
ochrony przed powodziq. ”. '

W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielono réwniez

m.in. w prawomocnych orzeczeniach:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12.07.2012 r., sygn. akt II OSK 1063/12,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 09.06.2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10.07.2014 r., sygn. akt II OSK 392/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 06.09.2013 r. sygn. akt IT OSK 664/13,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19.11.2014 r., sygn. akt II OSK 1530/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 08.01.2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie: z dnia 25.02.2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2737/12, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28.02.2013 r., sygm. akt
IV SA/Wa 2595/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23.04.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2895/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 09.07.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 961/13, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27.11.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1705/13, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12.02.2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/13, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 07.11.2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1726/14, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 02.12.2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1942/14, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Ponadto organ nadzoru stwierdza réwniez, iz poprzez brak wskazinikéw zagospodarowania
terenéw rolniczych i komplekséow gleb o najwyzszej przydatnosci rolniczej, na ktorych
dopuszcza si¢ zabudowe zagrodowa naruszono:

—art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W studium okresla si¢ w szczegdlnosci:
(...) b) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy; ”;

—§ 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie studium, w brzmieniu: , Ustala si¢ nastepujgce wymogi
dotyczqce stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium:
(...) 2) wustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaZnikow dotyczgcych zagospodarowania
oraz__uzytkowania terendéw powinny w_szczegdlnosci okreslaé minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania ladu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz zréownowazonego rozwoju, wskazywacé tereny do wylgczenia
spod zabudowy, a takze zawieraé wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych; " .

Dopuszcezenie na wskazanych wyzej terenach do powstania nowej zabudowy zagrodowe;j (str. 117
zalgcznika nr 1 do uchwaly) obligowalo ustawodawce do okreSlenia dla ww. obszarow
minimalnych 1 maksymalnych parametréw 1 wskaznikow urbanistycznych, a czego
w przedmiotowym studium nie dopetniono.

2

Organ nadzoru podkresla jednak przede wszystkim, iz w mys$l art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.
ustawodawca wskazuje na mozliwo$¢ dokonywania zmian w zagospodarowaniu terendw
z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych, przy czym to w ust. 4
art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktorymi majg sie kierowa¢ organy publiczne przy okreslaniu
przeznaczenia terenu, sposobow zagospodarowania i korzystania z terenu, w tym sytuowania nowej
zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig i walorow ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy
maja dazy¢ do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego, maksymalnego
wykorzystania przez mieszkancow publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan
przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, a takze planowania
i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach juz zurbanizowanych, badZz przeznaczonych
w planach miejscowych na takie cele. Powyzsze oznacza, iz nowe przesadzenia planistyczne moga
nastgpic¢ 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 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 obiektéw fizjograficznych
(Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupelnianie isiniejgcej
zabudowy, b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie
w_sytuacji _braku dostatecznej ilosci _terendow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na_obszarach, o ktorych _mowa w_lit. _a; przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w najwyiszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujqce si¢ 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 1 i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b tiret
pierwsze i lit. ¢ ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o reéwitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z pdzn. zm.),
z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz uchwalajgc studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace



w szczegoOlnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych bilans teremnéw
przeznaczonych pod zabudowg.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p. , Dokonujgc bilansu terenéw 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 ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

2) szacuje sie chlonnos$c, polozonych na terenie gminy, 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 obiektéw
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3) szacuje si¢ chlonno$¢, polozonych na terenie gminy, obszaréw 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) pordownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o kiérym mowa
w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktdrej
mowa w pkt 2 i 3, a nastgpnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq
zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy - bilans
terenow pod zabudowe uzupelnia si¢ o réznice 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 wynikajgcej
z uzupelnionego bilansu;

5) okresla sig:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spolecznej, sluzgcych realizacji zadan wlasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wlasnych, zwigzane
z lokalizacjqg nowej zabudowy na obszarach, o kiérych 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 ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg mozliwosci
finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowg zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmineg wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spolecznej. .

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz zgodnie z dyspozycjg art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o p.z.p.
W studium  uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z: (...) 7) potrzeb
i mozliwoSci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci: a) analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne, b) prognozy demograficzne, w tym wuwzgledniajgce, tam gdzie to
uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, sluzqgcych realizacji zadan wilasnych gminy, d) bilans
terenow przeznaczonych pod zabudowe; ™.

Tymeczasem w zalgczniku Nr 1 do uchwaty stanowigcym tekst studium pn. Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jednorozec, w Rozdz. 2 pn.
Uwarunkowania rozwoju przestrzennego, zawarto m. in. w ppkt:



— 2.8.4. pn. Prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie jest to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego (str. 74 - 76)
wraz z rycing 4;

— 2.8.5. pn. Chlonnosé polozonych na terenie gminy, obszaréw o pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej (str. 77 - 86);

— 2.8.6. pn. Chlonnos¢ obszaréw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych (str. 86
- 88);

— 2.8.7. pn. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowgq zabudowe (str. 88 - 93).

Z cytowanych, we wczedniejszej czesci uzasadnienia, przepisow art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p.
jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, bgdZ zmiany obszaréw przeznaczonych pod
zabudowe, nalezy w skali gminy:

— okresli¢ maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe;

— dokonac¢ oceny chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno -
przestrzenne] w granicach jednostki osadniczej, na ktorej moze by¢ realizowana nowa
zabudowa;

— dokona¢ oceny chlonnosci obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza ObSZElIaI]ll
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Dopiero  zestawienie otrzymanych wartosci zapotrzebowania 1 chlonnosci, pozwala
na wyznaczenie obszar6w 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 chlonnosé.

W omawianym przypadku chlonno$¢ obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz chlonno$é terenéw
zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania w planie miejscowym
przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudowe. Powyzsze wprost wynika z zestawien
zawartych na str. 77, 78, 79 i 88 tekstu studium, a takze z wykazéw tabelarycznych zawartych w:
Tabeli 30. pn. Chlonno$¢ obszaréw przeznaczonych pod zabudowe i Tabeli 31. pn. Chlonnosé
obszarow przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych, gdzie w ramach kolumn
okreslajacych zapotrzebowanie na nowg zabudowe ustalono, iz:
— suma rezerw dzialek dla zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej wynosi 1620 (462 — dane
z tabeli 30 + 1158 — dane z tabeli 31);
— suma rezerw dzialek dla zabudowy ustugowej wynosi 328 (5 — dane z tabeli 30 + 323 — dane
z tabeli 31),
gdy tymczasem przyjete w studium zapotrzebowanie na nowg zabudowe dotyczy 195 gospodarstw
(str. 89 tekstu studium). Skoro zapotrzebowanie na nowg zabudowe dotyczy zaledwie 195
gospodarstw, za$ rezerwy terenu w ramach zwartej struktury funkcjonalno — przestrzennej oraz
w ramach obowigzujacych plandw miejscowych ponad 8 krotnie przewyzsza owo zapotrzebowanie
to zwigzku z dyspozycja art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p. nie jest mozliwe przeznaczanie
nowych terenow pod zabudowe.

Powyzsze znajduje swoje odniesienie w tekscie studium (Rozdziat 2 ppkt 2.8.7 pn. Maksymalne
w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe str. 90 tekstu studium), w ktérym sama Rada
gminy Jednorozec stwierdza, ze: W wyniku analizy i poréwnania chlonnosci oraz
zapotrzebowania na nowq zabudowe w zakresie powierzchni uzytkowej zabudowy uzyskano
nastepujgce wyniki:
e [lgczna chlonnosé istniejgcych terendow zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej jest wieksza
niz lgczne zapotrzebowanie na tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej, (...);




e lgczna chionnosdé istniejgcej zabudowy ustugowej, w tym ustug publicznych jest wieksza
niz_Igczne zapotrzebowanie na_tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej, ustugowej,

()

Zatem skoro obliczona w studium chlonno$é wielokrotnie przewyisza zapotrzebowanie
na nowg zabudowe¢ to tym samym Rada Gminy nie byla uprawniona do zmiany funkcji
kolejnych obszaréw, bowiem stanowi to o naruszeniu art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.), z uwagi na:

— przeznaczenie terenow znajdujacych si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia,
pod zabudowe;

—brak ustalen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p. oraz § 6 pkt 2
rozporzgdzenia w sprawie studium, dla terendw rolnych, gdzie dopuszczono zabudowe
zagrodowaq;

— brak uwzglednienia wymogéw okreslonych w art. art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w calosci, organ
wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontynuowania procedury planistycznej zainicjowanej uchwalg Nr XX/107/2016 Rady Gminy
Jednorozec z dnia 17 czerwca 2016 r.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaly Nr XXVIII/155/2017 Rady Gminy Jednorozec z dnia 10 marca 2017 r. ,w sprawie:
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jednorozec”,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
z dniem doreczenia rozstrzygniecia. v

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, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA

Zdzistaw.



