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Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr VI/37/2019 Rady Gminy Belsk Duzy z 17 kwietnia 2019 r. ,,w sprawie uchwalenia
studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Belsk Duzy, na sesji w dniu 17 kwietnia 2019 r., podjela uchwale Nr VI/37/2019
W sprawie uchwalenia studium wwarunkowan i kierunkdéw cagospodarowania przestrzennego
eminy Belsk Duzy”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 1. poz. 1945 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Ustawa 0 p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujagc lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalenn art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p.. ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz migjscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynic do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przesirzegania zasad planowania
przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.



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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktdra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wiec jego zawartoscia (czesé tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczyé problematyki okreslonej szczegélowo w art. 10 ustawy o p.z.p.. przy
uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 1 4 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem. w sposob szczegdlowy, kwestie dotyczace planowania
i zagospodarowania przestrzennego na terenic gminy. w tym postgpowania zmierzajgcego
do okreslenia, przez wlasciwa 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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
ma specyficzny charakter wérdd ogohu uchwal rady gminy podlegajacych nadzorowi pod wzgledem
zgodnosdcl z prawem, gdyz jest aktem polityki przestrzennej. w duzym stopniu opisowym, na co
wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktada si¢c z dwoch zasadniczych czesci: informacyjnej, zwana uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy.
stanowiacg punkt wyjscia do cze$ci regulacyjnej, zwanc] kierunkami, Konstytuujacymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy. a w efekcie stanowiacymi ustalenia wiazace
organy gminy przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

W judykaturze wskazuje sie. iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2. 2a, 3a . nalely interpreiowac
nie tvlko jecvkowo, ale i celowosciowo, biorge pod uwage cel, kioremu ma stuzy¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywadé, Ze wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spelniony,
Jezeli w ogdle cof o nim napisano i jakos go okreslono. Wymog ten jest spelniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrekiywy na przyszlosé, poowalajgee
napisaé »spojnve ze studium plan cagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium
sg zatem sprzeccne Z ustawg wiedy, gdy nie realizujg dyspozycii konkretnej normy ustawy, a takze
wtedy, gdv ich »ogdlnikowoscé« i »hasltowosée nie pozwalajqg na realizacje celow, ktére ma
do spelnienia studium” (wyrok NSA z dnia 25 czerwca 2002 r., I1 SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnodci 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 wartosei planowania przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p.,
a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia studium nie naruszaja innych przepiséw odrebnych,
a takze nie wykraczaja poza zakres regulacji okreslony przez ustawodawce.

Powyzsze znajduje swoje uzasadnienie w doktrynie: Zygmunt Niewiadomski Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd. 8,
teza 12, do art. 12 |, Naleiy stwierdzié, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania priestrzennego gminy pod kgtem tego, czy jego ustalenia
nie tamig obowigzujgcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sig¢
Jednak znalezé -badanie studium pod kgtem zgodnosci = art. 10, czyli czy studium nie wykracza
poza granice okreslone w art. 10 [ nie zawiera up. ustalen zastrzeZonyeh dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. ",

O]



Z dyspozycji art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. wynika, iz w planowaniu przestrzennym uwzglgdnia sig
m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architektoniczne
i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i le$nych; walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wlasnosci, a takze potrzeby
interesu publicznego.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwo$¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terendw z uwzglednieniem analiz ckonomicznych, srodowiskowych
i spolecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktorymi maja si¢ kierowac
organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposoboéw zagospodarowania i korzystania
Z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i waloréw
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy maja bowiem dazy¢ do minimalizowania
transportochlonnoséci ukladu przestrzennego. maksymalnego wykorzystania przez mieszkaficow
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 przesgdzenia planistyczne moga nastapi¢ tylko i wylgcznie 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 proypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan fadu prcestrzennego, efekbywnego gospodarowania przestrzeniq  oraz  walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez: (...) 4) dgienie do planowania i lokalizowania
nowej zabudowy: a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestriennej, w granicach jednosthi osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt [ ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznyeh (Dz. Ul
poz. 1612 oraz = 2005 r. poz. 141), w szczegolnosci poprzez uzupelnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach poloionych na obszarach innych ni; wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polezonych
na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; proy coym w pierwszej kolejmosci na obszarach
W najwyiscym  stopniy  przygotowanych  do  zabudowy, przez  co  rozumie sie  obszary
charakteryzujgce sie _najlepszym dostgpem do sieci komunikacyinej oraz najlepszym stopniem
wyposaienia w sieci wodociggowe, kanalizacyine. elektroenergetyvezne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci | urzgdzenia telekomunikacyine. adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy. ”.

Konkretyzacj¢ 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 pézn. zm.),
7 dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujgc uchwale w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzglednic
uwarunkowania wynikajace w szczegblnosci z potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajacych bilans terenéw 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, spofeccnych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o kforych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali_gminy capotrcebowanie na_nowq cabudowe. wyraZone
w ilosci powierzchni uyvtkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje sie chlonnosé, polozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
phkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o _urzedowych nazwach miejscowosci i obiekiow




fizjograficznych, rozumiang jako moZliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uiythowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

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

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

a) nie prrekracza sumy powierzchni uiytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sig 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
terenow pod zabudowe wuzupelnia sie o rozZnice tych wielkosci wyrazong w powierzchni
uzvtkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. i przewiduje sie lokalizacie nowej
zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej
z uzupelnionego bilansu,

5) okresla sie:

a) moZliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spoleccnej, stuigeych realizacji zadan wlasnych gminy,

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

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

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, 1Z w celu wyznaczenia, badz zmiany obszaréw

przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokona¢ oceny chtonnosci:

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

— obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami ¢ w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chlonnoscei 1 zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie
obszarow przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami
zagospodarowanymi i wezesnie] przeznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko
w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslona chionnos¢. W przypadku,
gdy chlonnos¢ terenéw zagospodarowanych i przeznaczonych do zagospodarowania
w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudowe, w studium
nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszarow.

Tymczasem dokonana przez organ nadzoru analiza podjetej uchwaly, w tym w szczegdlnosei jej
zalacznika nr 1, stanowiacego tekst studium wskazuje, ze okreslenie chlonnosci dla funkcji
zabudowy mieszkaniowej wykonano w sposéb naruszajacy wskazane i cytowane powyiej
przepisy.

Zapotrzebowanie oraz chlonnoé¢, o ktdrej mowa wyzej, winna zostaé dokonana w odniesieniu
do calej gminy i winna stanowi¢ integralna czg¢s¢ uwarunkowan (vide art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy

0 p.z.p.). Co wiccej chlonnos¢ winna zosta¢ obliczona w odniesieniu do obszaréw o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenney w granicach jednostki osadniczej



w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 z pdzn. zm.), a wigc w odniesieniu
do wyodrebnionego przestrzennie obszaru zabudowy mieszkaniowe] wraz z obiektami
infrastruktury technicznej zamieszkanege przez ludzi, a takze w odniesieniu do ustalen
obowigzujacych plandw miejscowych.

W ramach ustalen dotyczacych okreslenia chlonnos$ci obszaréw o zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej wskazano, ze: ,, Okreslajgc mozliwosci sytuowania zabudowy na zurbanizowanych
terenach niezabudowanyeh, nalezy wzigé pod uwage, Ze nie cale powierzchnie tych terenow mogyg
sie nadawaé do zabudowy lub, ze bardziej racjonalnym sposobem ich wykorzystania moze okazac
si¢ prieznaczenie cgesci 7 nich na inne cele, np. uzupelnienie brakow w zakrvesie funkcji
obstugujgcych, powierzchni parkingowych, zieleni itp. Czgsé obszarow zwartej zabudowy posiada
ponadto réznego rodzaju ograniczenia w zainwestowaniu, wynikajgce np. wystgpowania stref
technicznych obiektow [ sieci infrastruktury technicznej, stref ochronnvch cmentarzy, itp. WyZef
opisane ograniczenia w zainwestowaniu zostaly wwzglednione poprzez zastosowaniu
wspolczynnika _ korekcyinego, zmniejszajgcego  powierzchnie  terendw  moiliwych  do
zainwestowania. W wyniku analiz srodowiskowych ustalony zostal takze wspolezynnik odpornosci
biologicznej, wynikajgcy = wystegpowania obszarow o wiodgcej funkcji proyrodniczej. dla ktorych
winny bvé wprowadzone ograniczenia w zainwestowaniu celem ochrony i uircymania rownowagi
ekologicznej na obszarze gminy i miasta. Ng skutek zastosowania _obu wyw. wspélczynnikow,
z obszarow niecabudowanych wyodrebnione zostaly powierzchnie faktvcznie stanowigce rezerwy
pod zabudowe. stanowigce punkt wyjscia dla obliczenia chlonnosci terenow zurbanizowanych.”
(str. 84 tekstu studium w: Dziat Il pn. Ustalenia studium, Czgs¢ 1 pn. Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego, Rozdziat 7 pn. Uwarunkowania wynikajgce = potrzeb
i mozliwosci rozwoju gminy, Podrozdzial 7.7 pn. Chlionnosé obszarow zwartej zabudowy o w pelni
uksztaltowanej strukturze funkcjonalno proestrcennej  oraz  obszaréw  objetych  planami
miejscowymi).

Z danych zawartych w tabeli 7.26 pn. Chlonnosé obszaréw urbanizacji (terenow nwartej zabudowy
o w pelni uksztattowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej) w podziale na funkcje zabudowy,
wynika. iz ogdlna powierzchnia obszaréw urbanizacji dla funkcji zabudowy mieszkaniowej
(jednorodzinnej) wynosi 7 051 417 m”, przy czym tereny ktdre sg juz zabudowane, lub ktore nic sa
do zabudowy zajmuja powierzchnie 5 502 282 m”. Powyzisze oznacza, iz faktyczna chlonnosé
obszaréw urbanizacji wynosi 1549 135 m? powierzchni obliczonej, jako réznica ogélnej
powierzchni terenéw zwartej zabudowy o w pelni zwartej strukturze przestrzennej i terendw juz
zabudowanych a tych, ktére nie nadaja si¢ do zabudowy. Biorac pod uwage zalozenia przyjete na
potrzeby sporzgdzanego studium, a kidre zostaly przedstawione na str. 85 tekstu studium
w brzmieniu:

. Chionnos¢ terendw miesckaniowych na wyZej opisanych obszarach, gdzie wystepuje realne
(aktualne i perspektywiczne) zapotrcebowanie na nowq zabudowe, wyliczono przy nastgpujgcych
zalozeniach:

—  Srednia wielkos¢ dziatki budowlanef pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng w obrebie

obszarow zwartej zabudowy o w pelni uksztaltowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej:
2300 m?;

— )

—  $rednia wielko$é powierzchni uzytkowej mieszkania w gminie Belsk Duzy: 94m’ ",
faktyczna chlonnosé¢ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyrazona w powierzchni
uzytkowej wynosi¢ winna 63312 m® dla obszaréw pozostajacych w_zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej, to za$ oznacza znaczne przekroczenie zapotrzebowania na

now3a zabudowe okre§lonegoe na poziomie 58 411 m?, przy uwzglednieniu zwigkszonego o 30%
zapotrzebowania na nowsa zabudowe (quod vide str. 83 tekstu studium, Tabela 7.25 pn.




Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w perspektywie 30 lat wynikajgce
z analiz oraz po zwiekszeniu zapotrzebowania o 30% w zwigzku z niepewnos$cia procesowych
rozwojowych).

Organ nadzoru wskazuje, ze dla potrzeb obliczenia chlonno$ci obszaréw zwartej zabudowy
o w pelni uksztaltowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej dokomano nieuprawnionych jej pomniejszen i to na wielu plaszezyznach.
Pierwsze pomniejszenie wyliczonej chlonnosci nastapilo przy wyliczeniu ogoélnej rezerwy pod
zabudowe. Z tabeli nr 7.26 wprost wynika, iz chlonnoéé dla tej funkcji winna wynosi¢
1549 135 m? (rozumianej jako réznica, w ktorej odjemna jest warto$¢ kolumny 2 za$ odjemnikiem
warto§¢ z kolumny 3). Tymczasem w wyniku zastosowania , wspdlczyunikow kryveujgeych”
chlonnoé¢ wyrazona w ogolnej powierzchni zostata zmmiejszona o 117 766 m?, co stanowi 7.6%
faktycznej chlonnosci wynikajacej z wartosci prezentowanej w tabeli 7.26.

Ponadto dla potrzeb bilansu uzyta zostala powierzchnia 811 754 m® stanowigca rezerwe pod
zabudowe, wwzgledniajgeq dodatkowo wspdlezynniki korveujgce na obszarach tzw. | realnego
zapotrzebowania”, nie za$ faktyczna powierzchnia chionnosci wynoszaca 1 549 135 m®. Tak wiec
dla potrzeb bilansu terendow, a wi¢c zestawienia zapotrzebowania z chlonnoécia, uzvto wartoscei
stanowiace] zaledwie 52.4% faktycznie wyliczone] chlonnosci obszarow o zwarte] strukturze
funkcjonalno — przestrzennej.

Reasumujac Rada Gminy Belsk Duzy, dzialajac bez zadnej podstawy prawnej obnizyla
wskaznik chionnosci dla funkeji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla obszarow
pozostajacych w zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej o blisko 47,6%, co w sposdb
zasadniczy wplynelo na ostateczny wynik bilansu.

Organ nadzoru wskazuje na brak podstaw do zmniejszania faktveznie wvliczonej chlonnosci.
Przy sporzgdzaniu bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, ustawa o p.z.p.. w art. 10 ust. 7
pkt 2, dopuszcza jedynie zwiekszenie o nie wigcej niz 30 % zapotrzebowania na nowa zabudowe,
w zZwigzku z niepewnoscig proceséw rozwojowych gminy. Gmina skorzystala z ww. przepisu
ustawy przy okreSlaniu zapotrzebowania na nowa zabudowe, zwi¢ckszajac zapotrzebowanie
powierzchni uzytkowej na nowa zabudowe o 30 %. jak wynika z ustalenn zawartych na str. 82
— 83 oraz w ramach tabeli 7.25 zamieszczonej w tekscie studium.

W tym miejscu wskaza¢ takze nalezy na znaczace rozbieznosci pomigdzy zalozeniami
przestrzennymi przy wyliczeniu chlonnodci z wytycznymi do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego zawartymi w czesci tekstowej studium, str. 125, w Dziale I
pn. Ustalenia studium, Czes¢ 2 pn. Kierunki cagospodarowania przestrzennego, Rozdzial 2 pn.
Kierunki i wskaZniki dotvezgce zagospodarowania oraz uiytkowania teremdw, w tyvm ftereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgezone spod zabudowy. Podrozdzial 2.2 pn. Wskazniki
zabudowy [ cagospodavowania, w tabeli 2.1 pn. WskaZniki dla podstawowyvch funkcji
cagospodarowania na obszarach wrbanizacji. Otéz dla potrzeb wyliczenia chlonno$ci terenéw
o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto zalozenie, iz Srednia wielko$é dzialki
budowalnej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna w obrg¢bie obszarow zwartej
zabudowy o w pelni uksztaltowanej strukturze funkcjonalno — przestrzennej wynosi 2 300 m?,
podczas gdy w wytycznych do planéw miejscowych minimalng wielkos¢ nowowydzielanych
dzialek budowlanych okre§lono na poziomie ,, 250/300/450 n*”, co oznacza, iz do wyliczenia
chlonnosci przyjeto wartosci powierzchni od 5,1 do 9,2 razy wieksze. Powyzsze potwierdza
réwniez informacja zawarta w pismie Wéjta Gminy Belsk Duzy z 7 maja 2019 r. znak:
RG.0711.09.2019 stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie © wszczeciu postepowania
nadzorczego.

Powyzsze. na podstawie art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p. oznacza brak jakiejkolwiek
mozliwosci  wyznaczania nowych terenédw przeznaczonvch pod zabudowe mieszkaniowa




jednorodzinna poza obszarami o w pelni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz
poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe. Tymczasem, jak wynika
z pisma Woéjta Gminy Belsk Duzy z 7 maja 2019 r. poza zwarta struktura funkcjonalno
— przestrzenng wyznaczono okolo 48.94 ha nowych terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe

mieszkaniowsy.

W tym miejscu ponownie wskazaé nalezy, iz w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudow¢ w podziale na funkcje zabudowy nie przekracza sumy
powierzchni uzytkowej zabudowy, tak jak ma to miejsce w przedmiotowym przypadku
— nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o0 w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkejonalno — przestrzennej, a takie na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudoweg, poza taka struktura. Jedynie w przypadku, gdy
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe. przekracza sume powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, bilans terenow pod zabudowe uzupetlnia si¢
o roznice tych wiclko$ci wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, i przewiduje sie lokalizacije nowej zabudowy poza ww. obszarami, maksymalnie

w ilo$ci wynikajgee] z uzupelnionego bilansu.

Brak prawidlowo okreslonej chlonnosci uniemozliwia okreslenie kierunkéw rozwoju
przestrzennego, w odniesieniu do kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terendw, a takze kierunkow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow, przeznaczonych pod zabudowe, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p-z.p.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt 1. art. 10 ust. 5. w zwigzku
z art. 1 ust. 3 1 art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy o p.z.p. Sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe w wadliwy sposob, stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania studium,
o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkujgce koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej uchwaty w catosci.

Organ nadzoru wskazuje, Ze nie kwestionuje mozliwosci wprowadzania nowych terenéw
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa, niemniej jednak obowiazkiem Rady Gminy
Belsk Duzy jest jednoznaczme wykazanie realnej potrzeby wprowadzemia ww. struktur
w studium, bowiem taka zasade ustamowil ustawodawca w przepisie art. 1 ust. 4 pkt 4
i art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o p.z.p.

Stanowisko organu nadzoru w tym zakresie znajduje rowniez potwierdzenie w stanowisku

judykatury, w tym wyrazone w wyrokach:

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt II SA/Ed
65/17, w ktdérym Sad stwierdzil, ze ,, Analiza prrywolanego unormowania i uZytych w nim po
sfowach "dokonujgc bilansu (..), kolejno" kategorycznych zwrotow:, "formuluje sie',
"szacuje sie¢", "poréwnuje sie", "okresla si¢" dowodzi, ie ustawodawca w_sposoh
bezwzglednie _wigigcy organy uchwalodawcze okreslit obowiqzki w zakresie sporzadzenia
bilansu _terendw prreznaczonych pod zabudowe. Podkreslic przy tym naleiy, Ze dokonujgc
bilansu naleiy kolejno, a_zatem nie w sposob wyrywkowy, lecz uporzadkowany pod wzgledem
kolejnosci, podejmowal_nakazane ustawg czynnosci. Zaznaczyé w zwigzku = tym proyjdzie,
Ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzgledniaé okres nie diuzszy niz 30 lat, to co do
zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowq zabudowe niezaleznie od jef
rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczal, Ze gmina przez najblizsze 30 lat nie ma
zamiary dalej sig rozwijaé i prowadcié jakichkohwiek inwestycji na swoim terenie. W realiach
rozpoznawanej sprawy, co potwierdza zalgczony do akt material dowodowy bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe zostal wprawdzie opracowany, jednakie - co prawidlowo
wyartykulowal organ nadzoru w zaskarionym rozstrzygnieciu nadzorczym - nie odpowiada on




wymogom_art, 10 ust. 5§ PlanZagospU, kiéry, o czym byla wyzej mowa, precyzuje Scisle
kolejno$¢ poszczegolnyeh dzialan przy jego sporzgdzaniu i elementy podlegajgce badaniu.
Ponadto. juz na pierwszy rzut oka. zestawienie tresci skargi z trescig studium dowod:i,
iz rzeczony bilans nie jest opracowaniem spojnvin, uporzgdkowanym i kompleksowym, a jego
poszczegolnych elementow naleZy poszukiwaé w tresci calego studium. Powyzsza okolicznosé
nie stanowila jednak bezposredniej przestanki stwierdzenia niewaznosci uchwaly, choé
niewgtpliwie utrudniala weryfikacje bilansu w Swietle przestanek materialnoprawnych. Sqd
odnoszqc sie do rozwazanego bilunsu terenow stwierdzit w slad za organem nad-oru, i proede
wszystkim nie spelnia on wymagan okreslonych w art. 10 ust. 5 pkt 1 PlanZagospU, poniewas
nie okresla maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe, wyrazonego
w ilosci powiercehni uZytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Nastepnie, jesli
chodzi o warunki sprecyvzowane w art. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospU, to podstawowym zarzutem
pod adresem bilansu jest odniesienie si¢ wylgczmie do terenow zabudowy mieszkaniowef
w miejscowosciach - Bielawy i Sobota i pominiecie mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy
(niekoniecznie mieszkaniowej) na tervenie calej gminy (a nie tvlko w dwdch miejscowesci),
wyrazonej w powierzchni uZytkowej zabudowy w podziela na funkcje. ",

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2440/16, w ktorym Sad stwierdzil, ze ., Zgodnie 7 art. 10 ust. 5 pkt 1 w.p.z.p.,
zapotrzebowanie na nowq zabudowe okresla sie na podstawie analiz ekonomicznych,
srodowiskowych, spolecznych, prognoz demograficznych oraz motliwosci finansowych gminy,
wyraiajge go w ilosci powierzchni uiytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.
W studium nie zawarto jakichkolwiek prognoz demograficznyvch dotyvezgcych gminy fgck,
co powoduje, Ze nie mozna uznac by zapotrzebowanie na nowq zabudowy spelnialo wymogi art.
10 ust. 5 pkt I, w owigzku = art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b i art. 10 ust. 2 pkt [ upzp. (...)
Ustawodawca w art. 10 ust. 5 pkt 5 i 6 wp.c.p. naloivi obowigzek okreslenia potr-eb
inwestyeyjnych gminy, wynikajgeych = koniecznosci realizacji zadap wiasnych, zwigzanveh
z lokalizacjg nowef zabudowy, a takze mozliwosci jej finansowania, a w art. 10 ust. 5 pkt 6
u.p.z.p. - obowigzek dokonania zmian projektu studium w celu dostosowania =apotrzebowania
na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, w proyvpadku gdy potrzeby inwestycyjne proekraczajg mozliwosci
ich finansowania. Jednak w studium nie okreslono w sposob szczegétowy ustaler dotyezgeyeh
kierunkow rozwoju systemow komunikacii i infrastruktury technicznej, o ktérvch mowa
woart. 10 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., a takze w zakresie okreslenia obszardow, na ktérveh vozmieszczone
bedg inwestycje celu  publiccnego o cnaczeniv lokalmym, o kidrvch  mowa
wart, IQ0ust. 2pkt 6 upzp.’”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnege w Poznaniu z 23 lutego 2017 r. sygn. akt IV SA/Po
1051/16, w ktérym z kolei Sad stwierdzil, Ze ,Z zestawienia cytowanych priepiséw
dostatecznie jasno wynika, Ze ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu
studium, bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7
lit. d PlanZagospU, niezgodnie 7 zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 PlanZagospU bedzie
miato swoje bezposrednie prrzelofenie na wadliwos¢ ftresci opracowywanego studium,
wyraiajgcq sie bqdi to w blednym prrzeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby),
bgdi w nieprzeznaczeniu (whrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terendw
na cele nowej zabudowy. W lkonsckwencji oparcie w takim proypadku tresci studium
(odpowiednio: =miany studium) na wadliwie sporzgdzonym bilansie terendw przeznaczonych
pod zabudowe musi byé uznane za istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium
w rozumieniu art. 28 ust. I PlanZagospU. ",

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkow



zagospodarowania przestrzennego gminy, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci
uchwaty w catoscei.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczgce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nieScistlos§¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wptywu na istotng tre$é aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt I1 SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne,

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazngs¢ uchwaly, organ wykonawczy

gminy bedzie mial mozliwos¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy © p.z.p.. kontynuowania
procedury planistyczne] na podstawie uchwaly Nr XX11/119/2016 Rady Gminy Belsk Duzy z 23

wrzesnia 2016 r. i dostosowania zapiséw studium do obowiazujacych przepiséw prawa, przy czym
podejmujac na nowo uchwalte w tym przedmiocie winna nalezy przywota¢ ww. przepis.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwatly Nr VI/37/2019 Rady Gminy Belsk Duzy z 17 kwietnia 2019 r. ,,w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Belsk Duzy”, co na
mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem
doreczenia rozstrzygnigeia.

Gminie, w §wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za poérednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.







