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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaly Nr XXXIII/172/2017 Rady Miejskiej w Roézanie z 22 wrzesnia 2017 r. ,,w sprawie

uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Rozan”.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Rozanie, na sesji 22 wrzesnia 2017 r., podjeta uchwate Nr XXXIII/172/2017
W sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Rozan”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p. .

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjgq art. 1 ust. 1, okres$la m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zrownowazony rozwdj
za podstawe tych dzialan.

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 stusznosci dokonywanych w studium rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie
jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.



Ustawa o p.z.p. reguluje w sposob szczegélowy kwestie dotyczgce planowania i zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy, w tym postepowania zmierzajacego do okreslenia, przez wlasciwa
do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie, co nastepuje w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ustawa odnosi sie przy tym do niezbednych
czynnosci administracyjnych, ktére musza by¢ dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one
na szczegdlowy tryb sporzadzania i uchwalania studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaty
intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1 ustawy o p.z.p.) i kontynuowany przez dziatania wskazane
w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony podjgciem uchwaty uchwalajgcej studium (art. 12 ust. 1).
Uchwala ta jest wiec zaledwie ostatnig czynnoscia, szczegétowo uregulowanego w ustawie, trybu
sporzadzania i uchwalania studium. Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja na celu
zapewnienie spelnienia wymog6w planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p.
Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju postgpowaniem prawotwérczym i wymaga dokonania
kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu
zagwarantowanie, ze w toku tworzenia studium gmina uwzgledni stanowisko innych organéw
administracji publicznej, wole mieszkancow gminy, ktérych przyszle ustalenia studium beda
dotyczyly i bedzie miata na uwadze, ze studium bedzie w przysziosci podstawa do tworzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Procedura planistyczna shizy wigc
zapewnieniu partycypacji spofecznej, ochrony interesu publicznego i intereséw podmiotow
prywatnych w planowaniu przestrzennym.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegélowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4 ww. ustawy.

Uchwala w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wsréd ogétu uchwat rady gminy podlegajgcych 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 dwoch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwang uwarunkowaniami, ktéra
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 planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W judykaturze wskazuje sig, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a , nalezy interpretowad
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, kiéremu ma sluzyé¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywaé, ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spelniony,
Jjezeliw ogdle co$ 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, pozwalajqce
napisac¢ »spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium
sq zatem sprzeczne z ustawq wtedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takze
wtedy, gdy ich »ogdlnikowosé« i »hastowosé« nie_pozwalajg na_realizacje celéw, ktére ma
do_spelnienia_studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., II SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnoSci z przepisami prawnymi, dokonywany przez organ
nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi si¢ do weryfikacji zamieszczenia
wszystkich  obligatoryjnych treSci okreS§lonych w uwarunkowaniach, a nastepnie
w kierunkach rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania
oceny, czy w studium uwzgledniono wartosci planowania przestrzennego okre§lone w art. 1 ustawy




0 p.z.p.. a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych przepiséw
odrebnych. a takze nie wykraczaja poza zakres regulaciji 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 stwierdzi¢, ze organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie tamiq obowiqzujgcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie
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
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zagospodarowania przestrzennego. ”.

Nie ulega réwniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje wiladztwo
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 sporzadzania
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrepowanej wiadzy
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 wiladzy
publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowié
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktérym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw gminy
1 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 wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowac¢ ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg zapiséw
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego, gmina moze zmieni¢
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow 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.

Zgodnie z dyspozycjq art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst i rysunek
studium oraz rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig  zalgczniki
do uchwaly o uchwaleniu studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace
materialow  planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardow 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
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233).



W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rdwniez 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. Pominigcie, badz niewlasciwe
wykonanie ktérejs z czynnosci proceduralnych stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany
studium i w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w calosci
lub w czesci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

W zwigzku z powyzszym wskazaé nalezy, ze dokonujac kolejnej zmiany studium, organ
uchwalodawczy, w sposob szczegélny zwigzany byl przepisem: §4, 6 i 7, w zwigzku z § 8
rozporzgdzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy: /¢ 8.1. Przepisy niniejszego rozporzqdzenia stosuje sie réwniez do projektu
zmiany  studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego  gminy
w  zakresie objetym zmiang. 2. Projekt zmiany studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy polegajqcej na uzupelnieniu studium o pojedyncze
ustalenia, o kiérych mowa w art. 10 ust. 2, wyklada si¢ do publicznego wglgdu w formie
ujednoliconego projekiu studium z wyréznieniem projektowanej zmiany. 3. Ujednolicona forma
projektu studium, o ktérej mowa w ust. 2, stanowi zalgcznik do uchwaly, o ktérej 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¢ rozstrzygnie¢ w nowelizowanym akcie prawnym, pozostawiajac pozostale bez zmian.
Charakter studium, jako pewnego zbioru dyrektyw okreslajacych przyszle 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), uchwat intencyjnych (uchwaty o przystapieniu do zmian
studium) w odniesieniu do $ciSle wydzielonego fragmentu obszaru gminy, przy zastrzezeniu,
ze zmiany studium dotyczace pewnych fragmentéw gminy wspolgrajg z pozostajagcymi w mocy
ustaleniami (pod: T. Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz do art. 9 ustawy, Zakamycze, 2004.). Zmiana studium moze dotyczyé wiec
przedmiotowo wezszego zakresu, nie obejmujac pelnego zakresu przedmiotowego studium. Zmiana
studium jest bowiem przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastapienia
go calkiem nowym aktem. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznacza¢ nowelizacji wszystkich
merytorycznych tresci studium, okreslonych przedmiotowo w art. 10 ust. 1 i 2, 2a i 3a ustawy
0 p.z.p. Zmiana ta niejednokrotnie dotyczy¢ bedzie réwniez obszaru wezszego od granic
administracyjnych gminy. Tak wiec podejmujac uchwale o przystapieniu do zmiany studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, rada gminy moze w sytuacji,
gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji, wyznaczy¢ obszar zmiany studium wezszy
od granic administracyjnych gminy. Co wiecej, zdaniem organu nadzoru, uchwala rady gminy
o0 przystgpieniu do zmiany studium moze réwniez uscisli¢ zakres przedmiotowy zmiany studium.
Przedstawiong interpretacje co do dopuszczalno$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 nastepuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak
expressis verbis zasade, ze czynnosci przewidziane w art. 11 przeprowadza sie jedynie w ,, zakresie
niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc w zakresie ograniczonym w stosunku do pelnego
zakresu przedmiotowego studium.

Niemniej jednak, mozliwos¢ dokonywania zmian w obowigzujgcym studium, w zawezonym, $cisle
okreslonym w uchwale o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zakresie, nie zwalnia organéw 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 ktorych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst
i rysunek studium oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zalgczniki
do uchwaly o uchwaleniu studium, a takze § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie studium, ktore
wskazuje, ze projekt studium powinien zawieraé: 1) czgs$¢ okreslajacg uwarunkowania,
o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej,
2) czes¢ tekstowag zawierajgca ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek przedstawiajacy w formie graficznej
ustalenia, okre$lajgce kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze granice obszarow,
o ktéorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 4) uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych
rozwigzan oraz synteze ustalen projektu studium.

Majac na uwadze powyzsze oraz dodatkowo tres¢ § 8 ust. 1 - 3 rozporzadzenia w sprawie studium,
zgodnie, z ktérym przepisy rozporzadzenia stosuje si¢ rowniez do projektu zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie objetym zmiang,
a projekt zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
polegajacej na uzupelieniu studium o pojedyncze ustalenia, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2,
wyklada sie 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 zalgcznik do uchwaly, o ktérej mowa w art. 12 ust. 1 ustawy, to stwierdzi¢ nalezy,
iz zmiana studium winna obejmowac obligatoryjnie zalgczniki obrazujgce zmiany w tekscie
studium w postaci wujednoliconej formy tekstu studium 1 zmiany rysunku studium
w ujednoliconej formie rysunku tego zmienionego aktu, wraz z wyrdzniong zmiang, a takze
rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag.

W przedmiotowej sprawie wskazaé nalezy, iz procedurg sporzgdzania kolejnej zmiany studium dla
obrebu geodezyjnego Dyszobaba wszczeto na podstawie uchwaly Rady Miejskiej w Rézanie
Nr VIII/54/2015 z 27 kwietnia 2015 r. PowyZsze oznacza, Ze zmiana studium dla tegoz obr¢bu
winna spelnia¢ wszelkie wymagania wynikajace z obowiazujacych, w dacie podjecia uchwaly
w sprawie zmiany studium, przepisow.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz poprzez uchwalenie studium, organy gminy podejmujg
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 terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d: a) kierunki zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym wynikajgce z audytu
krajobrazowego, b) kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy; .

W  rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow przy
zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu 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 dotyczace kierunkéw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw. powinny w szczegdlnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajagce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywacé tereny do wylaczenia 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 nalez
g P y 0 p.z.p P y ¥
przez to rozumie¢ , parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie

)’ S
z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40".



Zdaniem organu nadzoru uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwrot ,, minimalne
i maksymalne parametry” odnosi si¢ zatem do kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy).

Tymczasem w czgsci dotyczacej zalgcznika Nr 1, stanowigcego tekst jednolity zmiany studium
(str. 103), Rozdzial II pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Rézan, pkt 2
pn. Kierunki rozwoju, ppkt Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terendw i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, sformulowano
ustalenia w brzmieniu:

Na wyznaczonych, nowych terenach preferuje sie nastepujace parametry i wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— forme architektoniczng budynkéw dostosowaé do krajobrazu i otaczajacej zabudowy,

— minimalna powierzchnia terenéw biologicznie czynnych w powierzchni dziatki budowlanej:
e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna: 40%
e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, rekreacyjna i zagrodowa: 30-70%
o zabudowa mieszkaniowo-uslugowa w obrebie geodezyjnym Dyszobaba: 30-60%
o zabudowa rekreacyjna: 70%
e zabudowa ustugowa: 30-50%
e zabudowa produkcyjno-ustugowa i obstugi komunikacji kotowej: 20%
e zabudowa ustug turystyki i zabudowy rekreacyjnej: 60%
e urzadzen infrastruktury technicznej: 15-50%
— minimalna powierzchnia nowotworzonych dziatek budowlanych w zabudowie:
e mieszkaniowej wielorodzinnej: 700 m?
e mieszkaniowej jednorodzinnej: 1000 m?
e zagrodowej: 1200 m?— nie dotyczy obrebu geodezyjnego Dyszobaba
e rekreacyjnej: 800-1000 m?
— maksymalna wysokos¢ budynkow:
e mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej: 12 m
e mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej: 10m
o mieszkalnych w zabudowie zagrodowej w obrebie geodezyjnym Dyszobaba: 10 m
e rekreacyjnych: 6 m
e gospodarczych i garazy w zabudowie mieszkaniowej: 6 m
e gospodarczych w zabudowie zagrodowej: 8 m
e ustugowych: 10-12 m
e ustug publicznych, za wyjatkiem obiektdw sakralnych: 12 m
e urzadzen infrastruktury technicznej, za wyjatkiem urzadzer telekomunikacyjnych; 10 m

e produkcji, skladéw, magazynéw w obrebie geodezyjnym Dyszobaba: 15 m
— geometria dachu — dwuspadowe symetryczne lub wielospadowe o kacie nachylenia:
e budynkéw mieszkalnych i rekreacyjnych: 30-45st., za wyjgtkiem obrebu geodezyjnego
Dyszobaba gdzie ustala si¢ kgt nachylenia: 25-45st.,
e budynkdw gospodarczych i garazowych: 0-45st.

W kontekscie tak sformutowanych ustalen wskazaé nalezy, iz Rada Miejska w Rozanie korzystajac
z przystugujgcych jej kompetencji stanowigcych, jest zobowigzana do postugiwania si¢ wylacznie
jezykiem polskim, co wynika wprost z art. 4 pkt 2 ustawy z 7 pazdziernika 1999 r. o jezyku polskim
(Dz. U. z 2011 1., Nr 43, poz. 224 z pézn. zm.). Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ww. ustawy



ochrona jezyka polskiego polega w szczegélnosci na dbaniu o poprawne uzywanie jezyka
i doskonaleniu sprawnosci jezykowej jego uzytkownikéw oraz na stwarzaniu warunkow
do wlasciwego rozwojujezykajako narzgdzia miedzyludzkiej komunikacji, przy czym
do ochrony jezyka polskiego sa obowigzane wszystkie organy wladzy publicznej oraz instytucje
i organizacje uczestniczgce w zyciu publicznym. Organ stanowigcy musi mie¢ zatem na wzgledzie,
ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem
kierowanym do szerokiego kregu adresatéow, dla ktérych jego postanowienia powinny byé
zrozumiale, niebudzace zadnych watpliwosci interpretacyjnych.

Dokonujgc wyktadni znaczenia ustalen sformutowania preferowaé, to wskazaé nalezy, iz pomocna
jest tu wykfadnia jezykowa lub jezykowo - logiczna, ktéora w swej istocie polega na
ustalaniu znaczenia i zakresu wyrazen zawartych w danym tekscie biorac pod uwage jezyk,
w ktorym zostaly one sformulowane, reguly znaczeniowe i konstrukcyjne jezyka prawnego
1 naturalnego (polskiego), a takze stosujgc si¢ do regut logicznego myslenia oraz specyficznych
regut logiki prawniczej. Poniewaz wykladnia ta opiera sie na analizie bezposrednio stéw i zdan
zawartych w konkretnym akcie to jest ona zawsze dokonywana jako pierwsza przed np. wyktadnig
systemowg i funkcjonalng, przy ktorych bierze si¢ pod uwage cel przepisu, a takze np. jego
umiejscowienie w danym akcie.

Dokonujge  wykladni jezykowej nalezy stosowaé si¢ do konkretnych zapiséw, interpretujac
sformutowane ustalenia, jako calos¢. Majac na wzgledzie powyzsze reguly wskazaé nalezy,
iz uzyty w wyzej cytowanych przypadkach wyraz preferowaé, zgodnie z internetowym wydaniem
Stownika Jezyka Polskiego (SJP) oznacza ., dawaé¢ komus Iub czemus pierwszenstwo, bardziej
lubi¢; wole¢”. W tym kontek$cie wskazaé nalezy, ze sformulowane wytyczne do sporzadzanych
plan6w miejscowych sa jedynie zaleceniami, postulatami, dzialaniami pozadanymi nie za$
koniecznymi do realizacji.

Z cytowanych powyzej ustalen czeSci tekstowej uchwaly wynika tym samym, iz zmiana
studium nie okreSla minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikéw
urbanistycznych dla obrebu Dyszobaba, a takze wytycznych do ich okre$lenia w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem studium jedynie preferuje a wiec zaleca,
przyjecie wszystkich wymienionych wskaznikow.

W_konsekwencji brak okre$lenia 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.
w zwiazku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.

Na temat zalecen i postulatow w zakresie parametréw i wskaznikow zagospodarowania terenu
zawartych w studium w sposéb jednoznaczny wypowiedzial si¢ m.in. Wojewodzki Sad
Administracyjny we Wroclawiu, w swym wyroku z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT 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
dzialek swiadczy o tym, ze w zamysle rady gminy dyspozycja ta ma charakter wylgcznie zalecenia,
a_tym samym nie spelnia wymogu ustaleri studium, przez co nie_moina mowié o jej wigzqcym
charakterze w stosunku do sporzgdzanych na jego podstawie planach miejscowych. Podobne
uwagi odnoszq sie analogicznie do innych zaleceni zamieszczonych w zaskarzonym studium
dotyczqcych takich wskaznikéw jak: ilos¢ kondygnacji zabudowy, intensywnosci zabudowy, udzialu
powierzchni biologicznie czynnej na dzialkach budowlanych, maksymalnej wysokosci nowej
zabudowy, ilosci miejsc postojowych oraz powierzchni zabudowy. W tych przypadkach réwniez
nie moina mowi¢ o wigiqgcym charakterze tych zapisow studyjnych w stosunku do przyszlych
planow miejscowych, gdyz z kontekstu tresci tego studium, jak te; z wyjasnieri gminy
przedstawionych w. odpowiedzi na skarge, wynika niezbicie, i wskazane tam minimalne




wskazniki majq charakter nieobowigzkowych zalecer.” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych).

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy, z wuwagi na brak okre$lenia wytycznych
do sporzgdzanych w przyszlosci planow miejscowych w zakresie parametréw i wskaznikéw
urbanistycznych, co stanowi o naruszeniu § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 10 ust. 2
pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.

Obowigzkiem Rady Miejskiej w Rozanie bylo jednoznaczne okreslenie ww. parametrow, jako.
ustalet wigzacych organa gminy przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu miejscowego, przy czym
parametry te winny odnosi¢ si¢ do wszystkich obszarow funkcjonalnych, jak réwniez
przewidzianych w nim poszczegdlnych kategorii funkeji czy przeznaczen. Biorge pod uwage fakt,
iz:

— organ nadzoru nie posiada uprawnien do modyfikowania tresci ustalen zmiany studium;

— obecna zmiana studium dla obrgbu geodezyjnego Dyszobaba jest kolejng zmiang studium,
nieodzownym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci. Stwierdzajac niewaznos$¢ uchwaty
w calosci, organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontynuowania procedury planistycznej na podstawie uchwaly Nr VIII/54/2015 Rady
Miejskiej w Rozanie z dnia 27 kwietnia 2015 r. i dostosowania zapiséw zmiany studium
do obowigzujacych przepisow prawa.

Zdaniem organu nadzoru naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace, niedotyczace
istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktére jest mniej doniosle
w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktéry nie ma
wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 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 rozwiazania przestrzenne, jak réwniez na samg forme
oraz tres¢ studium.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr XXXIII/172/2017 Rady Miejskiej w Rozanie z 22 wrzesnia 2017 1. ,w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego miasta
i gminy Rozan”, 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 Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.




