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Rada Gminy Grebkow
ul. Wspdlna 5
07 - 110 Grebkow

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 15791 1948, z 2017 r. poz. 730)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XX1/120/2017 Rady Gminy Grebkéw z dnia 30 marca 2017 r. ,w sprawie zmiany
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grebkow dla obszaru,
w sklad ktorego wchodzg dzialki ewidencyjne o numerach ewidencyjnych 645, 761 i 762 oraz czesé
dzialki ewidencyjnej o numerze ewidencyjnym 705, polozone w obrebie ewidencyjnym 0020 Polkéw
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Sagaly, w jednostce ewidencyjnej 143302-2 Grebkow. .

Uzasadnienie

Rada Gminy Grebkéw, na sesji w dniu 30 marca 2017 r., podjeta uchwale Nr XXI1/120/2017
W sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Grebkow dla obszaru, w sklad ktorego wchodzq dzialki ewidencyjne o numerach ewidencyjnych
645, 761 i 762 oraz czes¢ dzialki ewidencyjnej o numerze ewidencyjnym 705, polozone w obrebie
ewidencyjnym 0020 Polkow Sagaly, w jednostce ewidencyjnej 143302-2 Grebkow.”. Uchwale te
podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 12 ust. 1 i art. 27
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 778 z pbzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg 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 rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze 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 shusznosci dokonywanych w studium rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢



jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposob szczegotowy 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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ustawa odnosi si¢ przy tym do niezbednych
czynnosci administracyjnych, ktéore muszg by¢ dokonane w tym celu. Skiadajg sie one
na szczeg6lowy tryb sporzadzania i uchwalania studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaly
intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1 ustawy o p.z.p.) i kontynuowany przez dzialania wskazane
w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony podjeciem uchwaly uchwalajgcej studium (art. 12 ust. 1).
Uchwata ta jest wigc zaledwie ostatnig czynnos$cia, szczegdlowo uregulowanego w ustawie, trybu
sporzadzania i uchwalania studium. Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury majg na celu
zapewnienie spelnienia wymogdéw planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p.
Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju postepowaniem prawotworczym i wymaga dokonania
kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére majg na celu
zagwarantowanie, ze w toku tworzenia studium gmina uwzgledni stanowisko innych organow
administracji publicznej, wole mieszkancow gminy, ktérych przyszle ustalenia studium bedg
dotyczyly i bedzie miala na uwadze, ze studium bedzie w przysztosci podstawa do tworzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Procedura planistyczna stluzy wiec
zapewnieniu partycypacji spolecznej. ochrony interesu publicznego i intereséw podmiotow
prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rtéwniez kazda zmiana studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wymaga dokonania tego w takim samym
trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie studium. Nie ma podstaw prawnych do pominiecia
wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i zakres zmian. Pominiecie, badZz niewlasciwe
wykonanie ktorejs z czynnosci proceduralnych stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany
studium i w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calosci
lub w czesci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem
planistycznym uchwalanym przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Zasady sporzadzania
aktu planistycznego rozumie¢ nalezy jako wartosci i merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy dotyczace m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, zwigzanej
ze sporzadzaniem aktu planistycznego, a wiec: zawartosci aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa
i graficzna, inne zalgczniki), zawartych w nim ustalen, a takze standardow dokumentacji
planistycznej. W odniesieniu do studium jego zawartos¢ (cze$¢ tekstowa i graficzna) okresla
art. 9 ust. 2 ustawy o p.z.p., przedmiot (a wigc wprowadzone ustalenia) okresla art. 10 ust. 1, 2, 2a
i 3a ustawy, natomiast standardy dokumentacji planistycznej (materialy planistyczne, skale
opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobow
dokumentowania prac planistycznych) okreslito, wydane na podstawie upowaznienia zawartego
w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), zwanym dalej ,, rozporzgdzeniem w sprawie studium .

W zwigzku z powyzszym wskazac¢ nalezy, ze z tytulu, z podstawy prawnej, a takze z tresci § 1
ust. 1 podjetej uchwaly wynika, ze dotyczy ona zmiany studium. Tym samym dokonujgc zmiany
studium, przyjetego uchwatg Nr XXX/158/2013 z dnia 26 listopada 2013 r., organ uchwalodawczy,
w sposdb szczegdlny zwigzany byl przepisem: § 4, 61 7, w zwiazku z § 8 rozporzadzenia w sprawie
studium: [§ 8.1. Przepisy niniejszego rozporzqdzenia stosuje si¢ rowniez do projekiu zmiany




studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie objetym
zmiang. 2. Projekt zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy polegajqcej na uzupelnieniu studium o pojedyncze ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2,
wyklada si¢ do publicznego wglgdu w formie ujednoliconego projektu studium z wyrdzinieniem
projektowanej zmiany. 3. Ujednolicona forma projektu studium, o ktorej mowa w ust. 2, stanowi
zalgeznik do uchwaly, o ktorejf mowa w art. 12 ust. 1 ustawy].

W mysl wspomnianego wczesniej z art. 27 ustawy o p.z.p. zmiana studium nastepuje w takim
trybie, w jakim jest ono uchwalane. Redakcja tego przepisu oznacza, ze rada gminy modyfikuje
jedynie czes$¢ rozstrzygnigé w nowelizowanym akcie prawnym, pozostawiajac pozostale bez zmian.
Charakter studium, jako pewnego zbioru dyrektyw okreslajacych przyszie zamierzenia w zakresie
tadu przestrzennego w_gminie, przesadza o konieczno$ci objecia jego postanowieniami calego
obszaru gminy. Nie wyklucza jednakze mozliwosci podejmowania (w dalszej perspektywie
czasowej, w przypadku takiej potrzeby), uchwal intencyjnych (uchwaty o przystapieniu do zmian
studium) w odniesieniu do $ci$§le wydzielonego fragmentu obszaru gminy, przy zastrzezeniu,
ze zmiany studium dotyczace pewnych fragmentéw gminy wspoélgraja z pozostajgcymi w mocy
ustaleniami (pod: T. Bgkowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz do art. 9 ustawy, Zakamycze, 2004.). Zmiana studium moze dotyczy¢é wigc
przedmiotowo wezszego zakresu, nie obejmujgc pelnego zakresu przedmiotowego studium. Zmiana
studium jest bowiem przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastgpienia
go catkiem nowym aktem. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznacza¢ nowelizacji wszystkich
merytorycznych tresci studium, okreslonych przedmiotowo w art. 10 ust. 1 i 2, 2a i 3a ustawy
0 p.z.p. Zmiana ta niejednokrotnie dotyczy¢ bedzie rowniez obszaru wezszego od granic
administracyjnych gminy. Tak wigc podejmujac uchwale o przystgpieniu do zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, rada gminy moze w sytuacji,
gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji, wyznaczy¢ obszar zmiany studium wezszy
od granic administracyjnych gminy. Co wigcej, zdaniem organu nadzoru, uchwala rady gminy
o przystapieniu do zmiany studium moze réwniez uscisli¢ zakres przedmiotowy zmiany studium.
Przedstawiong interpretacje co do dopuszczalno$ci zawezonego przedmiotowo i obszarowo
projektu zmiany studium wzmacnia analiza art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on co prawda sytuacje,
w ktorych konieczno$¢ zmiany studium nastgpuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak
expressis verbis zasade, ze czynnosci przewidziane w art. 11 przeprowadza si¢ jedynie w ,,zakresie
niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc w zakresie ograniczonym w stosunku do pelnego
zakresu przedmiotowego studium.

Niemniej jednak, mozliwo$¢ dokonywania zmian w obowigzujagcym studium, w zawezonym, scisle
okreslonym w uchwale o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego zakresie, nie zwalnia organdéw gminy
od przestrzegania art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. stanowigcego, ze studium uchwala rada gminy,
rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst
i rysunek studium oraz rozstrzygnigecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowia zalaczniki
do uchwaly o uchwaleniu studium, a takze § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie studium, ktore
wskazuje, ze projekt studium powinien zawieraé: 1) cze$¢ okreSlajaca uwarunkowania,
o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej,
2) czes¢ tekstowg zawierajgca ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek przedstawiajacy w formie graficznej
ustalenia, okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze granice
obszaréw, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 4) uzasadnienie zawierajgce objasnienia
przyjetych rozwigzan oraz syntez¢ ustalen projektu studium.

Majac na uwadze powyzsze oraz dodatkowo tresé § 8 ust. 1 - 3 rozporzadzenia w sprawie studium,
zgodnie, z ktorym przepisy rozporzadzenia stosuje si¢ rowniez do projektu zmiany studium
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uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie objetym zmiana,
a projekt zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
polegajacej na uzupelnieniu studium o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2,
wyklada si¢ do publicznego wgladu w formie ujednoliconego projektu studium z wyrdznieniem
projektowanej zmiany, przy czym ujednolicona forma projektu studium, o ktérej mowa w ust. 2,
stanowi zalacznik do uchwaty, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1 ustawy, to stwierdzi¢ nalezy,
1z zmiana studium winna obejmowa¢ obligatoryjnie zalgczniki obrazujace zmiany w_tekscie
studium w postaci ujednoliconej formy tekstu studium i zmiany rysunku studium
w ujednoliconej formie rysunku tego zmienionego aktu, wraz z wyrézniong zmiang, a takze
z rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag. Dodaé rowniez nalezy, ze nawet jezeli zmiana
zainicjowana uchwalg przystgpieniowg nie wymaga zmiany obowigzujacej czesci tekstowej
Studium, czy czgsci graficznej w zakresie np. uwarunkowan, to i tak zatgczniki wymienione w § 4
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie studium, sg obligatoryjnym elementem Studium.

Z § 1 ust. 1 przedmiotowej uchwaly wynika, ze Rada Gminy Grebkow uchwalita ,, (...) zmiang
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grebkéw przyjetego
uchwalg Nr XXX/158/2013 Rady Gminy Grebkéw z dnia 26 listopada 2013 r. dla obszaru, w sklad
ktorego wchodzq dzialki ewidencyjne o numerach ewidencyjnych 645, 761 i 762 oraz czesé dzialki
ewidencyjnej o numerze ewidencyjnym 705, polozone w obrebie ewidencyjmym 0020 Polkéw
Sagaly, w jednostce ewidencyjnej 143302-2 Grebkow. ”. Ponadto z § 1 ust. 2 uchwaly wynika, ze jej
integralng czescig jest: ,,(...) zalgcznik - Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Grebkdw, przyjete uchwalg nr XXX/158/2013 Rady Gminy Grebkow z dnia
26 listopada 2013 r. i zmienione uchwalg Nr XXI/120/2017 Rady Gminy Grebkow z dnia 30 marca
2017 r., w tym: Tom nr 1 - Tekst i rysunek studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Grebkow przyjety uchwalg nr XXX/158/2013 Rady Gminy Grebkow z dnia
26 listopada 2013 r., z oznaczong granicq obszaru, na ktérym obowigzuje zmiana przyjeta uchwalg
Nr XXI/120/2017 Rady Gminy Grebkow z dnia 30 marca 2017 r. Tom nr 2 - Tekst i rysunek zmiany
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grebkow dla obszaru,
w sklad ktorego wchodzq dzialki ewidencyjne o numerach ewidencyjnych 645, 761 i 762 oraz czesé¢
dzialki ewidencyjnej o numerze ewidencyjnym 705, polozone w obrebie ewidencyjnym 0020 Polkow
Sagaly, w jednostce ewidencyjnej 143302-2 Grebkow. .

Powyzsze oznacza, ze sporzadzajgc zmiang studium nie zastosowano si¢ do powyzszych przepiséw,
bowiem z podjetej uchwaly wynika, ze zalgcznik do niej sktada sie z:
1. tomu 1, w sktad ktorego wchodzg:

1) zalgeznik nr 1 do uchwaly Nr XXX/158/2013 (czes¢ 1 tego zalgcznika okresla
uwarunkowania dla calej gminy, a cze$s¢ 2 zawiera ustalenia okreslajace kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy);

2) zalgcznik nr 2 do uchwaly Nr XXX/158/2013, okreslajacy uwarunkowania w formie
graficznej dla calej gminy, z =zaznaczeniem jedynie granic obszaru bedacego
przedmiotem zmiany studium wynikajacej z uchwaty Nr XXI/120/2017 (przy czym
w zaden sposdb nie zostalo to wyjasnione w legendzie);

3) zalgeznik nr 3 do uchwaly Nr XXX/158/2013, okreslajacy kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy w formie graficznej, z zaznaczeniem jedynie granic obszaru
bedacego przedmiotem zmiany studium wynikajacej z uchwaly Nr XXI/120/2017
(przy czym w zaden sposéb nie zostalo to wyjasnione w legendzie);

2. tomu 2, w sklad ktérego wchodzi:

1) czesc 1;

a) okreslajgcg uwarunkowania w formie tekstowej zarowno dla obszaru opigtego zmiang
studium (np. rozdzialy: 1 - 6 oraz 8 - 15), jak i dla calego obszaru gminy
(np. rozdzial: 7);




b) rysunek 1 okreslajacy uwarunkowania w formie graficznej pn.: ,,Uwarunkowania
— obszar objety zmiang studium i tereny otaczajgce wedlug studium z 2013
(wg rysunku pt. ,, Kierunki”)"; rysunek przedstawia fragment studium z 26 listopada
2013 r., tj. zalgcznika nr 2 uchwaty Nr XXX/158/2013, w granicach objetych zmiang
studium z 30 marca 2017 r. wraz z legendg do niego;
¢) rysunek 2, pn.: ,, Uwarunkowania — poréwnanie granic lasow”,
2) cze$é 2, okreSlajgca kierunki zagospodarowania przestrzennego w formie tekstowej
dla obszaru zmiany studium; :
3) Rysunek zmiany studium;
4) Uzasadnienie; Objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen zmiany studium.

Organ nadzoru podkres$la, ze ustawodawca nakazal aby wprowadzajac zmiane studium
dla okreslonego fragmentu obszaru gminy, zaréwno czgs¢ tekstowa studium, jak i czgs¢ graficzna
do niego byly nie tylko wylozone, ale i uchwalone w formie ujednoliconej. Tymczasem Tom 2
zalgcznika do przedmiotowej uchwaty, stanowi odrgbne opracowanie wyltacznie dla obszaru zmiany
studium.

Naruszenie prawa w zakresie zawartosci aktu planistycznego, tj. w zakresie istnienia,
jak i poprawnosci jego obligatoryjnych czgsci, tj. czesci tekstowej i graficznej stanowi, zgodnie
z cze$cig wstepna niniejszego rozstrzygnigcia, istotne naruszenie zasad sporzadzania aktu
planistycznego. Organ nadzoru wskazuje, przy tym ze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu
nadzoru zostaly wyrazone m.in. w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 27 marca 2007 r., sygn. akt II SA/Po 51/07 (publ. LEX nr 507231).

Ponadto organ nadzoru dokonujgc kontroli uchwaly pod wzgledem zgodnosci z przepisami
prawnymi, 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 warto$ci planowania przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych przepisow
odrebnych, a takze nie wykraczajg poza zakres regulacji okreslony przez ustawodawceg.

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¢, ie organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie lamig obowigzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
Jjednak 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. .

Nie ulega réwniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje wladztwo
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 uchwale o przystgpieniu do sporzgdzania
studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy (opcjonalnie zmiany
studium).

Samodzielno$é¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrgpowanej wladzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji R.P., zgodnie z ktérym organy wiadzy
publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowi¢



istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie zmiany studium) swoboda organu stanowigcego
gminy ograniczona jest m.in. wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktéorym mowa w art. 10
ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje sie kwalifikacji poszczegolnych obszaréw 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 moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wcze$niej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego, gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
réwniez wigzg organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametréw
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

Poprzez uchwalenie studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie
ksztaltowania polityki przestrzennej. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ,, W studium
okresla sie 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 terendow, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego, b) kierunki
i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone
pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy, ”.

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu studium, ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw
przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow, powinny w szczegdlnosci okre$laé minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrOwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylgczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
wytyczne okre$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 rozumie¢
Lparametry 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 studium 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 Rozdzialem 1 Czesci 2, Tomu 2, zalgcznika do przedmiotowej uchwaty

pn. Kierunki zmian - ustalenia dotyczqce zagadnien, o ktorych mowa w przepisie art. 10 ust. 2, 2a

i 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (str. 19), w punkcie:

—3.2 pn. Wysokos¢ obiektéw budowlanych, zawarto nastgpujace stwierdzenie: ,, Nalezy dgzyé
do utrzymania Sredniej wysokosci budynkow pomiedzy 15 m, a 30 m, przy czym na calym
obszarze objetym zmiang studium dopuszcza si¢ budynki nizsze niz 15 m oraz pojedyncze budynki



o wysokosci do 85 m. Wysokosé budowli, obiektéw malej architektury i urzqdzen budowlanych —
wedlug _indywidualnych _potrzeb. Powyzsze wysokosci nalezy uscisli¢ przy sporzgdzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ",

—3.3 pn. Powierzchnia biologicznie czynna, zawarto nastgpujace stwierdzenia: ,, Na terenach
wielofunkcyjnych 1TW i 2TW (po odliczeniu powierzchni drog) naleiy daiyé do zachowania
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% do 40%. Wskaznik ten nalezy zréinicowaé
w planie miejscowym, w szczegdélnosci: - mozna go obnizy¢ na terenach przeznaczonych na cele
nierolnicze i nielesne; - nalezy go podwyzszy¢ do poziomu nie mniej niz 80% na terenach,
ktore pozostang lasami. Nie okresla sie minimalnej powierzchni biologicznie na terenie drogi
publicznej KD.”.

Z cytowanych powyzej ustalen wynika, iz zalacznik do studium, w cze¢sci jaka obejmuje jego
zmiane nie okres§la jakichkolwiek minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow
urbanistycznych, a takze wytycznych do ich okreslenia w planach miejscowych, bowiem
studium jedynie postuluje przyjecie takich wskaznikéw.

W konsekwencji brak okreslenia minimalnych i maksymalnych parametréw oraz wskaznikow
urbanistycznych oznacza., iz zmiana studium zostala podjeta z naruszeniem § 6 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie studium., w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.

Na temat zalecen i postulatow w zakresie parametréw i wskaznikéw zagospodarowania terenu
zawartych w studium w sposob 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 ktorym 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 zalecen co do minimalnej powierzchni nowo wydzielonych
dziatek swiadczy o tym, Ze w zamysle rady gminy dyspozycja ta ma charakter wylqcznie zalecenia,
a_tym _samym_nie_spelnia wymogu ustalen studium, przez co nie moina mowié o jej wigzqcym
charakterze w_stosunku do_sporzgdzanych na jego podstawie planach miejscowych. Podobne
uwagi odnoszq si¢ analogicznie do innych zalecehi zamieszczonych w  zaskarzonym studium
dotyczqgcych 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 réowniez
nie mozna mowié o wigiqcym charakterze tych zapisow studyjmych w stosunku do przyszlych
planéw miejscowych, gdyz z kontekstu tresci tego studium, jak tez z wyjasnienn gminy
przedstawionych w odpowiedzi na skarge, wynika niezbicie, iz wskazane tam minimalne wskazniki
majg  charakter nieobowigzkowych zalecen.” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

Znamiennym jest rowniez to, iz w przypadku ustalen dla obszaréw funkcjonalnych 1TW 1 2TW
(tereny wielofunkcyjne) ponownie wskazuje si¢ na ich nienormatywny charakter (str. 17 — 19,
Czesci 2, Tomu 2 zalgcznika do uchwaty):

.Na obszarze objetym zmiang studium wyroznia sie: - tereny wielofunkcyjne przeznaczone
pod zabudowe oraz zielen, w tym lasy - oznaczone na rysunku zmiany studium numerami
i symbolami 1TW i 2TW (w skrécie tereny wielofunkcyjne 1TW i 2TW); (...)

1) Tereny wielofunkcyjne 1TW i 2TW przeznacza sie pod.:

a) obiekty, w ktérych wykonuje sie ustugi (w szczegélnosci obiekty zwigzane z ochrong zdrowia,
edukacjq, naukq, kulturq, turystykg i sportem);

b) budynki mieszkalne;

c) drogi wewnetrzne (dojazdy i dojscia) oraz parkingi i garaze; dopuszcza sie nad i pod terenami
dréog wewnetrznych powstanie obiektow budowlanych i urzqdzen budowlanych lgczgcych obickty
budowlane i urzgdzenia budowlane polozone po obu stronach danej drogi;




d) obiekty infrastruktury technicznej (w szczegélnosci obiekty budowlane i urzgdzenia budowlane
sluzqce elektroenergetyce, gazownictwu, wodociggom, kanalizacji, telekomunikacji i Internetowi,
gospodarowaniu odpadami oraz cieplownictwu);

e) gbiorniki wodne (w szczegolnosci stawy i kanaly) sluzgce turystyce i rekreacji, produkcji
rolniczej i gospodarce lesnej, retencji, odprowadzaniu wod opadowych z obiektow budowlanych;
dopuszcza sie: - nad i pod zbiornikami wodnymi powstanie obiektéw budowlanych i urzgdzen
budowlanych lgczqcych obiekty budowlane i urzgdzenia budowlane polozone na brzegach
zbiornikow wodnych, - powstanie obiektow budowlanych i urzgdzerr budowlanych na terenie
zbiornikow wodnych;

/) zielen urzgdzong (w szczegélnosci parki i zielen towarzyszqgcq obiektom budowlanym);

g) lasy (w rozumieniu ustawy o lasach oraz w rozumieniu przepiséw dotyczqgcych ewidencji gruntow
i budynkow);

h) obiekty towarzyszqce, w szczegolnosci obiekty malej architektury i ogrodzenia.

Tereny przeznaczone pod posiczegdlne obiekty wymienione powyzej zostang okreslone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie zaweienie listy
ww. obiektow w planie miejscowym.

Na terenach wielofunkcyjnych 1TW i 2TW dopuszcza sig:

- obiekty budowlane i urzgdzenia budowlane stuzgce produkcji rolniczej oraz istnienie gruntéw
rolnych;

- obiekty budowlane i urzgdzenia budowlane stuzgce gospodarce lesnej;

- zalesienia;

- lgdowiska, przy zachowaniu przepiséw odrebnych;

- drogi publiczne, ktorych nie oznaczono na rysunku zmiany studium.

Tereny przeznaczone pod poszczegolne obiekty wymienione powyzej zostang okreslone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza si¢ zaweZenie listy
ww. obiektow w planie miejscowym. (...)

Wyznaczone na rysunku zmiany studium granice terenéw wielofunkcyjnych 1TW i 2TW oraz KD
nie _sq precyzyjne. Ich uscislenie _nastgpi w__miejscowym __planie _zagospodarowania
przestrzennego.(...)

Ponadto w planie miejscowym nalezy jednoznacznie okresli¢ granice gruntéw rolnych i gruntéw
lesnych, w podziale na:

- grunty, ktdre przeznacza sie na cele nierolnicze i nielesne;

- grunty, ktore pozostajq gruntami rolnymi i gruntami lesnymi w rozumieniu ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (lasami w rozumieniu ustawy o lasach i w rozumieniu przepisow
dotyczgcych ewidencji gruntéw i budynkow). ”.

W zwigzku z powyzszym organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do dyspozycji art. 9 ust. 4 ustawy
0 p.z.p. organy gminy przy opracowywaniu i uchwalaniu planu miejscowego sa zwigzane
ustaleniami studium. Zatem zaré6wno zapisy czesci tekstowej, jak i graficznej studium, muszg by¢
przejrzyste i czytelne, a takze jednoznaczne. Powyzsze dotyczy rowniez przeznaczenia i funkcji
poszczegdlnych terenow, ktére nie powinny nastrecza¢ problemow w zakresie ich identyfikacji.
Oznacza to, ze ustalenia w tym zakresie, moga by¢ sformulowane w sposdéb ogdlny, jednak
stopienn ogolnosci zapisow studium nie powinien pozostawiaé watpliwosci interpretacyjnych,
a w konsekwencji przyjete rozwigzania przestrzenne winny umozliwia¢ spelnienie wymogu
art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. poprzez dokonywanie ustalen, w planie miejscowym, niesprzecznych
z ustaleniami studium.

Tymczasem cytowane ustalenia tekstu studium zawieraja ogolnikowe 1 nieprecyzyjne
sformutowania, uniemozliwiajgce tym samym jednoznaczng identyfikacje przeznaczenia
lub funkcji terenu. W nastepstwie za$ takich ustalen niemozliwym staje sie¢ ocena zgodnos$ci



przyszlych ustalen planistycznych z tak skonstruowanymi ustaleniami studium, co w konsekwencji
rodzié¢ bedzie nie koniczace sie spory na etapie uchwalania kolejnych aktéw prawa miejscowego.

W tym miejscu dodaé réwniez nalezy, iz zgodnie z Rozdzialem 16, Tomu 2, Czesci 2, zalgcznika
do uchwaly (str. 23): ,, Na obszarze objetym zmiang studium dopuszcza sie rozmieszczenie urzqdzern
wytwarzajgcych _energie _z _odnawialnych Zrodel energii o mocy przekraczajgcej 100 kW
pod warunkiem spelnienia wymagan prawa. Ucigzliwos¢ zwigzana z ich funkcjonowaniem musi
zamyka¢ sie w granicach terenu, lub obiektu budowlanego, do ktérego powodujqgcy ucigzliwos¢ ma
tytul prawny.”, przy czym w granicach tej samej zmiany dopuszcza si¢ rowniez funkcje terendw,
w tym budynki mieszkalne.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 10 ust. 2a ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,Jezeli na obszarze
gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszarow, na ktorych rozmieszczone bedg urzqdzenia
wylhwarzajgce energie z odnawialnych Zrédel emergii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu; w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie.” oraz przepisoOw odrebnych, w tym ustawy z dnia
20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2016 r. poz. 961).
uchwalodawca nie zaznaczytl bowiem o jakie inwestycje wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet chodzi. Zgodnie zas z art. 15 ust. 6 ww. ustawy ,, Do projektow aktow, o ktérych mowa
w ust. 1, albo ich zmian, w stosunku do ktorych przed dniem wejscia w Zycie ustawy dokonano
wylozenia, a w przypadku planu zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa - przedstawiono
projekt planu ministrowi wlasciwemu do spraw rozwoju regionalnego w celu stwierdzenia
Jjego zgodnosci z koncepcjg przestrzennego zagospodarowania kraju oraz programami rzgdowymi,
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.”. Wylozenie projektu studium do publicznego wgladu
odbylo si¢ w dniach od 11 listopada 2016 r. do 16 grudnia 2016 r., za$ ustawa o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych weszta w zycie w dniu 16 lipca 2016 r., a zatem uchwatodawca
powinien wzig¢ rowniez pod uwage przepis art. 4 ust. 1 ww. ustawy, w brzmieniu: ,, Odleglosé,
w kiérej mogg byé lokalizowane i budowane: 1) elektrownia wiatrowa - od budynku mieszkalnego
albo budynku o funkcji mieszanej, w sklad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa, oraz 2) budynek
mieszkalny albo budynek o funkcji mieszanej, w sklad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa
- od elektrowni wiatrowej - jest rowna lub wigksza od dziesieciokrotnosci wysokosci elektrowni
wiatrowej mierzonej od poziomu gruntu do najwyziszego punktu budowli, wliczajqc elementy
techniczne, w szczegdlnosci wirnik wraz z lopatami (calkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej). ™.

Przedmiotowe studium nie spelnia takze wymagan okreslonych w art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu: ,, W studium okresla si¢ w szczegdlnosci: (...) 9) obszary, dla kiérych gmina
zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;”.
Takie obszary powinny by¢ wskazane na ujednoliconym rysunku przedstawiajagcym kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktorego Rada Gminy nie sporzadzila i nie uchwalita.
Co wiecej Rysunek zmiany studium znajdujacy si¢ w Tomie 2, zalacznika do uchwaly, nie wypelnia
tej normy. Z jego legendy wynika, iz granica obszaru objetego zmiang studium jest jednoczesnie
granicg obszaru: ,na kidrym przeznacza si¢ grunty oraz, jesli zaistnieje taka koniecznosé,
fragmenty gruntéw lesnych na cele nierolnicze i nielesne (...)". W tym miejscu nalezy dodac,
iz konsekwencja braku wyznaczenia takich obszaréw w studium jest brak mozliwosci zastosowania
art. 14 ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Plan miejscowy, w wyniku kitdrego nastepuje zmiana
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, sporzqdza sie dla calego
obszaru wyznaczonego w studium. ”.

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 ladu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony



srodowiska, 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 terendw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, $rodowiskowych
1 spolecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktorymi maja sie kierowa¢
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobéw zagospodarowania i korzystania
z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajgcych z zasad: ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy majg bowiem d3azy¢ 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 mogg nastgpi¢ 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 przestrzenig
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dgzenie do planowania
i lokalizowania nowej zabudowy: a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
Junkcjonalno-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 szczegolnosci 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
charakteryzujqce 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 podejmujgc uchwale w sprawie studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzglednic
uwarunkowania wynikajagce w szczego6lnosci z potrzeb i mozliwoseci rozwoju gminy,
uwzgledniajacych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

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

pod zabudowe, kolejno:

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

2) szacuje sie chtonnosé, polozonych na terenie gminy, obszardw 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 si¢ chionnosé, polozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych ni; wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé
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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,
0 ktorej mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy

- nie przewiduje 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

terendow pod zabudowe uzupelnia si¢ o rozmice tych wielkosci wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacje nowej

zabudowy poza obszarami, o kior ych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej
z uzupelnionego bilansu;,

5) okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spolecznej, stuzqcych 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 si¢ 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, bagdz zmiany obszarow

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny chtonnosci:

— obszaréow o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktorej moze by¢ 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
obszar6w przeznaczonych pod zabudoweg, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami
zagospodarowanymi i weczesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko
w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslong chlonnos¢. W przypadku,
gdy chlonnos$¢ terenéw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania
w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nows zabudowe, w studium
nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszarow.

Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaty, w tym w szczegdlnoscei jej
zalacznika wskazuje, ze bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe zostal sporzadzony
w oparciu o studium przyjete uchwala Nr XXX/158/2013 oraz przedmiotowa zmiane studium.
Na powyzsze wskazuja m.in. nastgpujgce zapisy zalacznika do uchwaly (Tom 2, Czesé 1,
zalgcznika do uchwaty, str. 10 — 11).:

— ..Na_podstawie rysunku studium z 2013 r. (, Kierunki”) okreslono obszary przeznaczone
pod rézne funkcje zabudowy. Z ww. obszarow wyodrebniono: 1) Obszary zainwestowane (...),
dla ktorych studium z 2013 r. ustala wskazniki (wysokos¢ budynkéw i powierzchnig biologicznie
czynng) pozwalajqce na oszacowanie powierzchni uzytkowej zabudowy. Na terenie calej gminy sq
to obszary M, U i UO. Na terenie jednostki osadniczej Polkow-Sagaly wystepujq tvlko obszary
M i U. 2) Obszary w znacznym stopniu niezainwestowane oraz obszary niezainwestowane,
dla ktérych studium z 2013 r. ustala wskazniki (wysokos¢ budynkéw i powierzchnie biologicznie
czynng) pozwalajgce na oszacowanie powierzchni uzytkowej zabudowy. Na terenie gminy sq
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to obszary M1, M2, M3, M4 i PU. Na terenie wsi Polkéw-Sagaly wystepujq tylko obszary M2, M3
iM4.7;

—..1) Oszacowane na podstawie ustalen studium z 2013 r. zapotrzebowanie na nowq zabudowe
w calej gminie wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy wynosi 1 985 664,58 p.u.,
po zaokrggleniu 1 990 000 m’ p.u.”;

-, 2) Zaktadane w zmianie studium zapotrzebowanie na nowq zabudowe wyrazone w ilosci
powierzchni uzytkowej zabudowy wynosi 288 000 m’ p-u. Ww. zabudowa ma powstac na terenie
wies Polkow-Sagaly (solectwo i obreb o tej samej nazwie). ”;

-, 3) Zaktadane w studium z 2013 r. i zmianie studium zapotrzebowanie na nowq zabudowe
wyrazone w iloSci powierzchni uzytkowej zabudowy wynosi: (...)".

W zwigzku z powyzszym nie oszacowano chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostek osadniczych, na ktérej moze byé
realizowana nowa zabudowa. Co wigcej okreslajagc maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowag zabudowg, oszacowano ,(..) pomniejszajgc powierzchnie uzytkowq zabudowy,
kitora moze powstaé na obszarach przeznaczonych pod rézne funkcje zabudowy (ustalonych
na podstawie studium z 2013 r. i zmiany studium) o istniejgcq powierzchnie uzytkowg zabudowy,
ustalong na podstawie danych Urzedu Gminy Grebkow.” (str. 10, Tom 2, Czes$¢ 1, zalgcznika
do uchwaly), a zatem pominig¢to np. prognozy demograficzne, ktérych zresztg nie wykonano.
Z tre$ci zalgcznika do uchwaly (str. 9) wynika jedynie, ze , Prognoz demograficznych
Jednoznacznie wskazujg na wyludnianie si¢ Gminy Grebkow ” oraz, ze to ,, Realizacja ww. zespolow
obiektow budowlanych jest szansq na zatrzymanie ludzi w gminie oraz naplyw nowych
mieszkancow przede wszystkim poprzez tworzenie nowych miejsc pracy. .

Ponadto Gmina Grebkoéw nie posiada obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Powyzsze oznacza, iz w przedmiotowym studium w ogdle nie dokonano oceny
jakiejkolwiek chlonnosci, przy czym o ile oczywistym jest, ze w przypadku braku planow
miejscowych nie jest mozliwe okre$lenie chtonnosci, o ktérej mowa w art. 10 ust. 5 pkt 3 ustawy
0 p.z.p., o tyle brak jest podstaw prawnych do zwolnienia z wyliczenia chlonnosci dla obszarow
charakteryzujacych si¢ zwartg strukturg funkcjonalno — przestrzenng, o ktérej mowa w art. 10 ust. 5
pkt 2 ustawy o p.z.p.

Organu nadzoru wskazuje, ze nie kwestionuje mozliwosci wprowadzania nowych terenow
z przeznaczeniem pod zabudowe¢ mieszkaniowa, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy
Gre¢bkow jest jednoznaczne wykazanie realnej potrzeby wprowadzenia ww. struktur
w studium, bowiem taka zasade ustanowil ustawodawca w przepisie art. 1 ust. 4 pkt 4 i art. 10
ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.

Celem sporzadzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 7 lit. d oraz art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., jest faktyczne wykazanie potrzeby zmiany
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe lub nowego zapotrzebowania pod tereny inwestycyjne.
Do powyzszego niezbedne jednak jest oszacowanie chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w gramicach jednostki osadniczej,
w rozumieniu realizowania nowej zabudowy, czego gmina nie zrobila. Nie wykonala rowniez
prognoz demograficznych, m.in. na podstawie ktérych, formutuje sie¢ maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudowe

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, zwigzanych z lokalizacja nowej
zabudowy, a takze mozliwosci jej finansowania. Co wiecej ustawodawca w art. 10 ust. S pkt 6
ustawy o p.z.p., nalozyl obowigzek dokonania zmian projektu studium w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ do mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania
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sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne
przekraczaja mozliwosci ich finansowania.

Tymczasem z ustalen zawartych na str. 9 zalacznika do uchwaly, Tom 1, Cze$¢ 1): ,, Realizacja
ww. zespolu obiekiéw budowlanych nie skutkuje koniecznoscig zwigkszenia wydatkéw gminy
Grebkow na budowe drég, infrastruktury technicznej i infrastruktury spolecznej. Obszar objety
zmiang studium lezy przy drodze gruntowej. Wedlug rysunku studium z 2013 r. (, Kierunki”)
ww. droga ma sta¢ si¢ drogq publiczng klasy D (dojazdowa). Wiasciciel nieruchomosci objetych
zmiang studium zadeklarowal nieodplatne przekazanie fragmentéw nalezgcych do niego dzialek
na poszerzenie ww. drogi. Realizacja omawianego zespolu obiektéw budowlanych moze wspomoc
infrastrukture spoleczng gminy — majq powstaé obiekty zwigzane z edukacjq, kulturq i ochrong
zdrowia. Dla realizacji podobnego programu w zakresie zadav wlasnych, gminie brakuje nie tylko
pieniedzy, ale i terendw.” wynika, iz nie okreslano faktycznych potrzeb zwigzanych z realizacja
inwestycji celu publicznego na nowych obszarach przeznaczonych pod zabudowe, a co za tym idzie
takze mozliwosci jej finansowania.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwagi na naruszenia przepiséw 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 studium oraz z powodu braku sporzgdzenia ujednoliconego
studium, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w calosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczgce,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, jak rowniez
na samg forme oraz tre$é studium.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$é uchwaly, organ wykonawczy
gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontynuowania
procedury planistycznej na podstawie uchwaly Nr X/59/2015 Rady Gminy Grebkéw z dnia
30 grudnia 2015 1. 1 dostosowania zapiséw studium do obowigzujgcych przepiséw prawa.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é
uchwaly Nr XXI/120/2017 Rady Gminy Grebkéw z dnia 30 marca 2017 r. ,w sprawie zmiany
studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Grebkéw dla obszaru,
w sklad kiérego wchodzq dzialki ewidencyjne o numerach ewidencyjnych 645, 761 i 762 oraz czesé
dzialki ewidencyjnej o numerze ewidencyjnym 705, polozone w obrebie ewidencyjnym 0020 Polkéw
Sagaly, w jednosice ewidencyjnej 143302-2 Grebkéw.”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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