WNP-1.4131.50.2024

Rada Miejska w Wyszkowie

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
eminnym (Dz. U. 22023 r. poz. 40, 572, 1463 i 1688)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr LXV1/736/24 Rady Miejskiej w Wyszkowie z 15 lutego 2024 r. ,,w sprawie zmiany

L

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow ™.

Uzasadnienie

Na sesji 15 lutego 2024 r. Rada Miejska w Wyszkowie podjeta uchwale Nr LXVI/736/24
. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkéw”. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), w zwiazku z art. 12 ust. 1 oraz
art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), w brzmieniu przed wejsciem w zycie ww. ustawy z 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw,
zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”,

Powyzsza uchwate dorgczono organowi nadzoru 23 lutego 2024 r. wraz dokumentacja prac
planistycznych przy pismie Burmistrza Wyszkowa z 21 lutego 2024 r., znak: PGN.6720.1.2022.

W wyniku dokonanej analizy prawnej 1 stwierdzenia istotnego naruszenia zasad sporzafdzaniﬁ
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, organ nadzoru skierowat
do Rady Migjskiej w Wyszkowie zawiadomienie o wszczeciu postgpowania nadzorczego z 12 marca
2024 r., znak: WNP-1.4131.50.2024, wraz z prosbg o przekazanie sfosownych dokumentéw
i wyjasnien dotyczacych podjetej uchwaly, ktore w odpowiedzi z 14 marca 2024 r. znak:



?GN.6720.1.2022, Gmina Wyszkéw przekazata za posrednictwem elektronicznej platformy ushug
:administracji publicznej (Identyfikator Poswiadczenia: ecPUAP-UPP127890982).

Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okre$la m.in.
zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowe;j ora:g zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw
na okre$lone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac fad
przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe tych dzialan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (opcjonalnie ich zmian), nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorge 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 celowoscl czy stusznosci dokonywanych w studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygni¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad

planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zoodnie z trescia art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci

uchwalv radv eminv, w calosci lub w czes$ci, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania

studium (opcjonalnie jego zmiany), istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze

naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra
zwiazana jest z jego sporzadzeniem, a wigc jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia
js;tudium (opcjonalnie jego zmiany) powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegédtowo
w art. 10 ustawy o p.z.p., przy uwzglednieniu wartosci, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 i 4
WW. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegotowy, kwestie dotyczace planowania
i zagospodarowania pfzestrzennego na terenie gminy, W tym postepowania zmierzajagcego
do okreslenia, przez wlasciwg do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastgpuje w studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub opcjonalnie, w zwiazku z dyspozycja art. 27 ustawy o p.z.p., W zmianie studium. Jak wynika

z tresci art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p. ,,3a. Zmiana studium dla czesci obszaru gminy wymaga

dokonania, zardwno w czesci tekstowej jak i eraficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich

tresci, ktore w wyniku wprowadzonej zmiany przestajqg by aktualne, w szczegolnosci zmian

w zakresie okreslonym w art, 10 ust. 1.7,




Uchwata w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (opcjonalnie jego zmiany) ma specyficzny charakter wéréd 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 sktada si¢ z dwéch zasadniczych czgsci: informacyjnej, zwana uwarunkowaniami,
ktéra stanowi opis, tj. inwentaryzacje dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru
gminy, stanowiacg punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwanej kierunkami, konstytuujacymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wiazace
organy gminy przy sporzadzaniu i uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W judykaturze wskazuje sig, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,, nalezy interpretowac
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktéremu ma stuzy¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywaé, ze wymdg zawarcia w studium danego elementu jest juz spetniony,
Jezeli w ogdle cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymdég ten jest spetniony dopiero wéwczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrektywy na przysztosé, pozwalajgee napisaé
»spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium sq zatem
sprzeczne z ustawq wtedy, gdy nie realizujq dyspozycji konkretnej normy ustawy, a takie wtedy, gdy
ich »ogdlnikowoscé« i vhastowosé« nie pozwalaja na realizacje celéw, ktére ma do spelnienia

studium” (wyrok NSA z 25 czerwea 2002 r., IT 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 (opcjonalnie jego zmiany), odnosi sie
w tym przypadku do ponownej 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 (opcjonalnie jeco zmianie)

uwzgledniono warto$ci planowania przestrzenneso okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p.. a takze

do dokonania weryfikacii. czy ustalenia studium (opcjonalnie jego zmiany), nie naruszaja innvch

przepisow odrgbnych, a takze nie wykraczaia 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, ie organ nadzoru analizuje studium uwarunkowar
[ kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqteml tego, czy jego ustalenia
nie tamiq obowiqzujgcych przepiséw. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sig

Jednak znalez¢ zbadanie studium pod kgtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza poza



granice okreslone w art. 10 i nie zawiera np. ustalert zastrzezonych dla miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.”.

Nie ulega rowniez watpliwosci, iz na podstawie ustawy 0 p.Z.p-, gminie przystuguje wiadztwo
planistyczne dajace jej mozliwos¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania terenu,
R»v ramach ktérego ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu potozonego
w swoich granicach administracyjnych. W wykonaniu owe; kompetencji, stosownie do dyspozycji
a;rt‘ 9 ust. 1 ustawy o p.z.p., w celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu
do sporzadzania studium wwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy,
Jub tez uchwalg o przystqpieﬁiu do sporzgdzenia zmiany studium, w trybie art. 27 ustawy o p.z.p.

Samodzielnos¢ Iﬂanistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrgpowane] wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy jako organ wiadzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisow prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym organy wiadzy
publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego swoboda organu stanowigcego gminy ograniczona jest m.in.
wymogami zawarto$ci aktu planistycznego, o ktorym mowa w art. 10 ustawy o p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw
gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowiazujgcego, nie jest
aktem prawa miejscoweg(_)., to jako akt planistyczny okredla polityke przestrzenng gminy
i bezwzglednie wigze 5rgany Igminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone W planie miejscowym pod
zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wezednicj w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze (e obszary, jako przewidziane pod taka zabudowg
lub takg funkcje. Podobnie nalezy traktowac ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisOw studium.
W ramach uprawnieni wynikajgcych z wladztwa planistycznego, gmina moze zmieni¢ w planie
miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreélonych obszaréw gminy, ale tylko w granicach
zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, rowniez wiaza
organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametréw moze zostac
dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

Zgodnie z dyspozycja art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac

jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa wart. 11 pkt 9, a tekst i rysunek studium
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oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowia zafaczniki do uchwaty o uchwaleniu
studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materiatéw planistycznych, skali
opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobow
dokumentowania prac planistycznych okre§lifo, wydane na podstawie upowaznienia zawartego
w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz. U. poz. 2405), majgce zastosowanie w niniejszej sprawie. W § 4 ww. rozporzadzenia
wskazano, ze ,, projekt studium zawiera: 1) cz¢sé okreslajgcq uwarunkowania, o ktorych mowa w art.
10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej; 2) bilans terenow przeznaczonych
pod zabudowe, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy, 3) czesé tekstowq zawierajgcq
ustalenia okreslajqce kierunki zagospodarowania przesirzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10
ust. 2 ustawy; 4) rysunek przedstawiajgcy w formie graficznej ustalenia okreSlajgce kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze obszary lub obiekty, o ktérych mowa w art. 10 ust.
2 wust 2a i ust. 3austawy; 5) uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, wplywu uwarunkowan, o ktérych mowa wart. 10
ust. 1 ustawy, oraz bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe na te kierunki.”.

Sama ustawa o p.z.p. odnosi si¢ rowniez do niezbednych czynnds’ci administracyjnych, ktére
musza byé dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one na szczegdtowy tryb sporzadzania 1 uchwalania
studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaly 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 zakoﬁczonj;
podjeciem uchwaty uchwalajacej studium (art. 12 ust. 1). Uchwala ta jest wigc zaledwie ostatnié;
czynnoscig, szczeglowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania i uchwalania studium.
Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja na celu zapewnienie spefnienia wymogow
planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego
rodzaju postepowaniem 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 publiczne] ,I wo'.lt; mieszkancoéw gminy,
ktérych przyszle ustalenia studium beda dotyczyly i bedzie miata na uwadze, ze studium bedzie
w przyszlosci podstawa do tworzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Procedura planistyczna shuzy wiec zapewnieniu partycypacji spotecznej, ochrony interesu
publicznego 1 intereséw podmiotéw prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rOwniez kazda zmiana studium uwarunkowaﬁlf
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wymaga dokonania tego w takim samym

trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie studium. Nie ma podstaw prawnych do pominigcia
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wymaganego trybu, bez wzglgdu na rodzaj i zakres zmian. Pominiecie, badz niewlasciwe wykonanie

ktore]§ z czynnodei proceduralnych stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany studium

3

i w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w calosci lub

w czedci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
W mysl wspomnianego art. 27 ustawy o p.z.p. zmiana studium nastgpuje w takim trybie,

w jakim jest ono uchwalane. Redakcja tego przepisu oznacza, ze rada gminy modyfikuje jedynie

cz¢§¢ rozstrzygnie¢ w nowelizowanym akcie prawnym, pozostawiajac pozostale bez zmian.

Charakter studium. jako pewnego zbioru dyrektyw okredlajacych przvszie zamierzenia w zakresie

fadu przestrzennego w gminie, przesadza o konieczno$ci objecia jego postanowieniami calego
obszaru gminy. Nie wyklucza jednakze mozliwoéci podejmowania (w dalszej perspektywie
czasowej, w przypadku takiej potrzeby), uchwat intencyjnych (uchwaly o przystapieniu do zmian

studium) w odniesieniu do $ciSle wydzielonego fragmentu obszaru gminy, przy zastrzezeniu,

ze zmiany studium dotyczace pewnvch fragmentdéw gminy wspoleraja z pozostajacymi w mocy

ustaleniami (pod: T. quo.w'ski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz do art. 9 ustawy, Zakamycze, 2004.). Zmiana studium moze dotyczyé wiec przedmiotowo
wezszego zakresu, nie obejmujgc petnego zakresu przedmiotowego studium. Zmiana studium jest
bowiem przykfadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego i zastapienia go catkiem nowym
aktem.

' W konsekwencji zmiana nie bedzie oznacza¢ nowelizacji wszystkich merytorycznych tresci

studium, okreslonych przedmiotowo w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p. Zmiana ta niejednokrotnie

dotyczy¢ bedzie réwniez obszaru wezszego od granic administracyjnych gminy. Tak wiec

podejmujac uchwale o przystgpieniu do 2zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przesirzennego 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 radv gminy o przystapieniu do zmianv

studium moze réwniez uSciSli¢ zakres przedmiotowy zmiany studium. Przedstawiong

interpretacj¢ co do dopuszczalnosci zawezonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany
studium wzmacnia analiza art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on co prawda sytuacje, w ktorych
koniecznos$¢ zmiany studium nastepuje w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis
iasadq, ze czynnosci przewidziane w art. 11 przeprowadza si¢ jedynie w ,zakresie niezbednym
do dokonania tych zmian”, a wigc w zakresie ograniczonym w stosunku do peinego zakresu

przedmiotowego studium.
W przedmiotowej sprawie, Rada Miejska w Wyszkowie podejmujac 29 wrze$nia 2022 r.

uchwate Nr XLIX/563/22, zainicjowata proces sporzadzania zmiany obowiazujacego studium
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow, przyjgtego uchwata
Nr XXVI11/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z 27 pazdziernika 2016 r.

Zgodnie z § 1 uchwaly przystapieniowej ustalono, ze: ,, ¢ 1. 1. Przjzsre;puje sie do sporzgdzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przeér?"ze_nnego gminy Wyszkow,
zatwierdzonego uchwalq Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskie] w Wyszko'wfé z dnia 27 pazdziernika
2016 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkéw. 2. Zakres opracowania zmiany Studium okresla zalgcznik graficzny stanowigcy

integralng czegs¢ niniejszej uchwaly.”. Powyisze oznacza, ze caly zakres dokonywanych zmian

ograniczony zostal do wyodrebnionego 1 obszaru, ktérego granice okreslono na zalaczniku

graficznym opisanym, jako ,, Zalgcznik do uchwaly Nr XLIX/563/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie
z dnia 29 wrzesnia 2022 r.”. _

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro zgodnie z art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p.: ,,Zmiana studium
dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania, zaréwno w czesci tekstowej jak i graficznej studium,
zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, kidre w wyniku wprowadzonej zmiany przestajg byé
aktualne, w szczegolnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.”, to przystepujac
do sporzadzania zmiany dla czeSci obszaru gminy niezbedne jest uaktualnienie wszelkich
niezbednych tresci zwigzanych z dokonywana zmiana, przy czym powyzsze dotyczy zarowno
czesci tekstowej, jak i graficznej.

Biorac wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage Rada Miejska w Wyszkowie winna
uwzglednié przepisy:

— art. 9ust. 11 3aoraz art. 10, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p.;

— §4,5,6i17,wzwigzku z § 8 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w brzmieniu: ,, 1. Przepisy rozporzqdzenia
stosuje sie rowniez do projektu zmiany studium uwarunkowan i kiérunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy w_zakresie objetym zmiang. 2. Projekt zmiany studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy polegajqcy na uzupelnieniu studium
o pojedyncze ustalenia, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, sporzqdza si¢ w formie
ujednoliconego projektu studium z wyrdznieniem projektowanej zmiany. 3. Ujednolicona formd
projektu studium, o ktérej mowa w ust. 2, stanowi zatgcznik do uchwaly, o ktérej mowa w art. 12

ust. I ustawy.".

Z ujednoliconego tekstu, jak i1 rysunku zmiany studium wynika, ze Rada Miejska

w Wyszkowie nie dokonala zmian w odniesieniu do bilansu terenéw, o ktorym mowa w art. 10

ust. 1 pkt 7 lit. d, art. 10 ust. 2 pkt 1, art. 10 ust. 5 — 7 ustawy o p.z.p., pom'imo uptywu ponad 7 lat

od zmienianego studium, w tym od przyjetych danych wejSciowych np. dla potrzeb prognozy
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demograficznej, datowanych na koniec roku 2014 oraz 2015 (vide cz¢$¢ pierwsza stanowigca
_.ﬁwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw, Rozdzial 1.13. Potrzeby
i mozliwoSci rozwoju gminy, strony 87-88 tekstu studium). Fakt postugiwania si¢ danymi
archiwalnymi potwierdzé réwniez sformulowanie zawarte na stronie 89 tekstu studium, w brzmieniu:
. (...) Na podstawie a’anyr;,% z powyzsze] prognozy wyliczono, ze w latach 2016 — 2046, czyli
w 30 letniej perspekxyw:s‘e, liczba ludnosci w miescie powiatu spadnie o 16,6%, we wsiach wzrosnie
0 4,7%. (..) Na podstawie danych GUS o liczbie ludnosci zgodnie z faktycznym miejscem
zamieszkania w latach -ubiegb/ch mozna prognozowac podobny wzrost liczby mieszkancow. W ten
sposob przyjeto, ze w roku 2046 liczba ludnosci w gminie Wyszkow wyniesie od 40 000 do 42 000
mieszkancow. ”.

Brak dokonania zmian w odniesieniu do bilansu terendw, potwierdza réwniez fakt. iz pomimo

uchwalenia m.in. nizej wymienionych planéw miejscowych podijetych na podstawie uchwat Rady

Miejskie] w Wyszkowie:

— Nr XXXII/334/17 =z 26 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla obrebow geodezyjnych Olszanka, Sitno,
Kregi Nowe. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 2722 z 21 marca 2017 1.);

— Nr XXXI/335/17 z 26 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego miasta Wyszkowa dla obszaru migdzy ulicami: Zytnig
1 Sikorskiego - etap 1. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 2723 z 21 marca 2017 r.);

— Nr XXXII/336/17 z 26 stycznia 2017 r. w Sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla zabudowy wielorodzinnej przy
ul. Tadeusza Kosciuszki i ul. Stefana Okrzei dla dzialek nr 4696/9, 4696/8, 4697/1, 4697/2, 4697/3,
4697/4, 4696/11, 4712/3, 4712/1, 471272, 4713/7, 4713/10, 4713/11, 4713/9, 4714/1, 4714/4 oraz
dla czesci dziatki nr 4696/10. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 2724 z 21 marca 2017 r.);

— Nr XXXIX/383/17 z 18 maja 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych w
miejscowosci Wyszkéw (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6047 z 11 lipca 2017 r.);

— NrXLI/393/17 z22 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu polozonego pomiedzy ulicami 11 Listopada
i Generala Jozefa Sowinskiego oraz dla wybranych dzialek potozonych przy ulicach: Stefana
Okrzei, 3 Maja, Dolnej | Kazimierza Skarzynskiego - etap I (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6666
z 10 sierpnia 2017 r.);



Nr XLII/413/17 z 10 sierpnia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych obszaréw polozonych w
Wyszkowie - etap II. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 8457 z 2 pazdziernika 2017 I.);

Nr XLVI/466/17 z 30 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu zieleni nieurzgdzonej przy ulicy Jana Matejki, dla
dziatek nr 3558/1, 5628 polozonych przy ulicy Pultuskiej oraz dla dziatek nr 3434, 3001/3, 3478/1,
3478/4 potozonych przy ulicy I Armii Wojska Polskiego. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 850
z 25 stycznia 2018 r.);

Nr LI/546/18 z 28 maja 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranych obszaréw potozonych w Rybienku Starym
i Rybienku Nowym (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7330 z 20 lipca 2018 r.);

Nr LI/547/18 z 28 maja 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscoweéb planu zagospodarowania
przesirzennego gminy Wyszkéw dla wybranych obszaréw przemysfbwo~pma’ukcyjno—u5;‘ugowo—
mieszkaniowych w Deskurowie i Slubowie. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7331 z 20 lipca
2018 r.);

Nr LI/548/18 z 28 maja 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkéw dla obrebow geodezyjnych Swiniotop, Puste £qki — etap A (publ.
Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7332 z 20 lipca 2018 r.) wraz z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwea 2021 r. sygn. akt IV SA/Wa 283/21;

Nr 111/32/18 z 28 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkéw dla czesci obrebu geodezyjnego Gulczewo (publ. Dz. Urz. Woj.
Maz. poz. 2166 z 14 lutego 2019 r.) wraz z wyrokiem Wojewédikiego Slqdu Administracyjnego
w Warszawie z 21 lutego 2023 r. sygn. akt IT OSK 540/20; |

Nr II/33/18 z 28 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodamwaniq
przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu potozonego pomigdzy ulicami 11 Listopada
i Generata Jézefa Sowinskiego oraz dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana
Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza Skarzyhskiego — etap II. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 2175
z 14 lutego 2019 r.) wraz z wyrokiem Wojewédzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie
z 28 listopada 2019 r. sygn. akt VII SA/Wa 1695/19;

Nr XVIVI81/19 z 30 grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw potozonych przy
ulicach: Serockiej, Kasztanowej, Swigrojmiskfej oraz Alei Marszaﬁcall }%’ifsudskiego. (publ. Dz.
Urz. Woj. Maz. poz. 2367 z 19 lutego 2020 )



Nr XX/228/20 z 21 maja 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla dziatek nr 1180/1, 1180/2 potozonych przy ulicy
Przemystowej. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7544 z 8 lipca 2020 r.);

Nr XX1/243/20 z 25 czerwea 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: 11 Listopada,
Puttuskiej, Generata Jozefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodowej, Szpitalnej,
Zapole, Ziotych Kloséw, 2 Maja oraz Alei Roz (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 8911 z 27 sierpnia
2020 r.); ’

Nr XXI11/264/20 z 10 wrzeénia 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenow polozonych przy ulicach: Komisji
Edukacji Narodowej, Przemystowej, Zakolejowey, Stefana Okrzei, Tadeusza Kosciuszki,
Towarowej, Pultuskiej, Swietojanskiej — etap I (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 10621
z 23 pazdziernika 2020 r.);

_ Nr XXV/313/20 z 3 grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla dzialek obszaru przemystowego polozonego przy ulicy
Lesnej (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 518 z 20 stycznia 2021 r.);

Nr XX V/314/20 z 3 grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego miasia W}sz!cowa dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: 11 Listopada,
Puftuskiej, Ge.‘rfz.e*n:;:t’a-T Jozefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodowej, Szpitalnej,
Zapole, Zlotych Kfoséw,.'.? Maja oraz Alei Roz (CZESC 2) (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 896
z 4 lutego 2021 r.);

Nr XXXV/413/21 z 13 sierpnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych przy
ulicach: Centralnej, Stefana Okrzei, Dworcowej, Jana Malejki, Swietojanskiej, Tadeusza
| Kosciuszki, Bankowej, 3 Maja — etap I (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7303 z 18 sierpnia 2021
r.) wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym WNP-1.4131.183.2021. MW1 z 10 wrzesnia 2021 r. (publ.
Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7939 z 13 wrzeénia 2021 r.);

Nr XLII/480/22 z 24 lutego 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranych terenow polozonych w miejscowosciach: Rybienko
Stare, Leszczydot — Nowiny, Tulewo Gorne, Rybno, Gulczewo, Skuszew, Rybienko Nowe — etap 1
(publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 5156 z 2 maja 2022 r.) wraz z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 16 marca 2023 r. sygn. akt VII SA/Wa 1426/22;
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Nr XLII/481/22 z 24 lutego 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego gminy Wyszkow dla wybranych terendw potozonych w miejscowosciach: Rybienko
Stare, Leszczydot — Nowiny, Tulewo Gérne, Rybno, Gulczewo, Skuszew, Rybienko Nowe — etap II
(publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 5157 z 2 maja 2022 r.);

Nr XLI1/482/22 z 24 lutego 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych przy ulicach: Komisji
Edukacji Narodowej, Przemystowej, Zakolejowej, Stefana Okrzei, Tadeusza KoSciuszki
Towarowej, Pultuskiej, Swigtojariskiej — etap II (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 5158 z 2 maja
2022 r.);

Nr XLVI/509/22 z 28 kwietnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranego ferenu przemystowego
w obrebie geodezyjnym Kamienczyk (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6519 z 13 czerwca 2022 r.)
wraz z rozstrzygnigciem nadzorczym WNP-1.4131.114.2022.JF z 27 maja 2022 r. (publ. Dz. Urz.
Woj. Maz. poz. 5974 z 27 maja 2022 r.);

Nr XLVII/526/22 z 9 czerwea 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla czesci Alei Marszatka J. Pitsudskiego
oraz lerenu potozonego przy ulicy Meliorantow i ulicy Handlowej 4 etap I (publ. Dz. Urz. Woj.
Maz. poz. 7946 z 26 lipca 2022 r.);

Nr XLIX/559/22 z 29 wrze$nia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranych terenéw potozonych
w miejscowosciach: Lucynéw, Lucynéw Duzy, Deskuréw, Tumanek, Skuszew, Kamiericzyk. (publ.
Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 11621 z 14 listopada 2022 r.) wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym
WNP-1.4131.271.2022.MW1 z 3 listopada 2022 r. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 11273
z 4 listopada 2022 r.);

Nr XLIX/561/22 z 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych é’ziafek polozonych przy
ulicach: Na Skarpie, Pultuskiej, Wspolnej, Lesnej, Towarowej, Sz‘oneczney-' oraz Letniskowej - Etap
I (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 11583 z 10 listopada 2022 r.) wraz z rozstrzygnieciem
nadzorczym WNP-1.4131.273.2022.MW1 z 3 listopada 2022 r. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz.
11204 z 3 listopada 2022 r.); |

Nr LI/583/22 z 29 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Na Skarpfe:;‘
Puttuskiej, Wspélnej, Lesnej, Towarowej, Stonecznej oraz Letniskowej - Etap III (publ. Dz. Urz.
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Woj. Maz. poz. 285 z 10 stycznia 2023 1) wraz z rozstrzygnicciem nadzorczym
WP—I.413].342.202’2.MW] z 30 grudnia 2022 r. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 14396
z 30 grudnia 2023 r.);

— NrLIII/596/22 z 29 grudnia 2022 . w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranych terendéw polozonych w miejscowosciach: Tulewo,
Tulewo Gérne, Rybno, Rybienko Nowe, Rybienko Stare, Leszczydot-Nowiny, Leszczydot-Pustki,
Leszezydol Stary, Leszezydol-Podwielgtki, Losinno. (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 1848
z 13 lutego 2023 r.);

— Nr LX1/685/23 z 28 wrzesnia 2023 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw potozonych przy ulicach: Centralnej,
Stefana Okrzel, Dworcqwej, Jana Matejki, Swigfoja?iskfej, Tadeusza Kosciuszki, Bankowej,
3 Maja—etap I (publ. Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 12656 z 24 listopada 2023 1.,

nie uwzeledniono ich w calosci przy kolejnej dokonvywanej zmianie studium.

Powyzsze znajduje swoje potwierdzenie w tabeli nr 34 pn. ,, Bilans terenéw przeznaczonych

pod zabudowe ", zawartej na stronach 93-94 tekstu studium, w ktérej nie dokonano zmian wyliczen

dotvezacych chlonnosci obszaréw przeznaczonych w planach miejscowvch pod zabudowe (vide

tabela nr 34, kolumna nr 4), pomimo uchwalenia kilkudziesigciu planéw miejscowych.

: Co wiccej, organy Gminy Wyszkéw, na stronach 93-94 tekstu studium, wskazaly jedynie,
ie: ,(...) Ze wzgledu na niepewnoS$¢ procesow rozwojowych zwigkszono zapotrzebowanie
w stosunku do wynikéw analiz 0 20%- 30%. (...) Zwigkszenie wskaznika niepewnosci procesow
inwestycyjnych do 30 %o w stosunku do wynikéw analiz (zgodnie z art. 10, ust. 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) umozliwia wskazanie dodatkowych terenéw budowlanych.

Z powyzszej tabeli wynika, ze na terenie gminy mozna wyznaczyé dodatkowe tereny przeznaczone

pod zabudowe w ramach kazdej z wymienionych funkcji. (...)”, €0 oznacza, iz zwiekszono j edvnie

zapotrzebowanie o 10% wzgledem tego, okreslonego w pierwotnym studium z 2016 r.,

bez uwzglednienia aktualnych danych.

_ Burmistrz Wyszkowa w pismie z 14 marca 2024 r. znak: PGN.6720.1.2022, stanowiacym
odpowiedz na zawiadomienie Wojewody Mazowieckiego z 12 marca 2024 r., znak:

WNP-1.4131.50.2024, potwierdzil, iz: , (...) Do _obliczerr wykorzystano zwiekszenie wskaznika

niepewnosci_proceséw_rozwojowych z 20% do 30%. na co pozwala ustawa. Zwigkszenie lego

wskaznika umozliwito wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe. (...)".
Ponadto, Burmistrza Wyszkowa w swoim pi$mie z 14 marca 2024 r. sam stwierdzit, ze:

. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po 2016 r. dotvezg w wiekszosci

zmian obowigzujgcych plandw, dotyezq terendéw w centrum miasta, juz za sospodarowanych, ktorych
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celem bylo doprecyzowanie parameiréw zabudowy i zagospodarowania terenu.”, co oznacza,
iz w przypadku niektérych planéw miejscowych dotycza one réwniez terenéw niezainwestowanych
1 nie przeznaczonych pod zabudowe.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. w studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajace w szczegblnosci z ,, dotychezasowego
przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu”. Powyzsze oznacza, ze obowiazkiem Rady
Miejskiej w Wyszkowie bylo, przy kolejno dokonywanej zmianie ustaleri obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, uwzglednienie w pierwszej
kolejnosci konieczno$ci aktualizacji wszystkich tresci wynikajacych z tegoz przepisu polegajace

m.in. na uwzglednieniu dotychczasowego:

— Pprzeznaczenia terenu, przy uwzglednieniu faktu, ze stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy
0 p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy tefénu nastgpuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego; powyzszy obowiazek oznai:za zatem uwzglednienie
przy sporzadzaniu, na podstawie art. 27 ustawy o p.z.p., zn’.l.ilany studium, wszystkich
wyszczegllnionych powyzej planéw miejscowych, a czegé W niniejszej spraWie
nie uczyniono; )

— zagospodarowania terenu, przy uwzglednieniu faktu, ze stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 2
ustawy o p.z.p. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzcnnego
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze dccyzy
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu co oznacza, uwzglednienie faktycznego,
tj. istniejacego na gruncie, zagospodarowania a takze wydanych w tym zakresie decyzji;

— uzbrojenia terenu, tj. przy uwzglednieniu faktu, ze stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 13 ustawy
O p.z.p., uzbrojenie takie dotyczy drog, obiektéw budowlanych, urzqdzen 1 przewoddw,
o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gOSpodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22023 r. poz. 344, z p6zn. zm.).

Z przepisu art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.z.p. wynika zatem wprost, ze przy konstruowaniﬁ
uwarunkowan przede wszystkim chodzi o uwzglednienie dotychczasowego stanu, zaréwno
formalnoprawnego, w tym m.in. w odniesieniu do ustalen wezesniej przyjetych i obOW1qquacych
na danym terenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, Jak 1 stanu faktycznego. I

Powyzszy obowiazek nalezy przy tym zestawiC z cytowanym, we wezesniejszej czescei
uzasadnienia i majacym zastosowanie w niniejszej sprawie, art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p., z ktérego
wprost wynika, ze: ,, Zmiana studium dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania, zaréwno
w czesci tekstowej jak i grafi icznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére
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w wyniku wprowadzonej zmiany przestajq byC aktualne, w szczegdlnosci gmian w zakresie

okreslonym w art. 10 ust. 1.”.

' Przepis ten wprovifadzony zostat w celu umozliwienia wykonania bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe, 0 ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.z.p., 2 ktory
ma by¢ wykonany w odniesieniu do terenu calej gminy. Nalezy zwrdci¢é uwagg, ze dokonanie
aktualizacji tresci studfuh‘: dotyczyé ma w szczegdlnosei czgsei dotyczace] wiasnie uwarunkowan.

Sporzadzenie i ﬁchwalenie tak znacznej liczby miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wprost ksztaltuje i wplywa na ostateczny wynik bilansu terenéw, o ktérym
mowa powyzej. Tymczasem bilans ten stanowi baze (podstawe) do okreslenia kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz W przeznaczeniu terenow, a takze kierunkéw i1 wskaznikow
dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym terendw przeznaczonych pod
zabudowe a takze z niej wylaczonych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
wynikajacych z § 5 pkt 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Organ nadzoru jedynie dla przyktadu wskazuje ponizej kilka fragmentow rysunkéw planow
miejscowych, zamieszczonych m.in. na portalu mapowym gminy - Wyszkéw - System Informacji
Przestrzennej (e-mapa.met) oraz w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego,
przedstawiajacych obszary, w ramach ktorych przeznaczono obszary gminy Wyszkéw m.in. pod
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wbrew twierdzeniom Gminy Wyszkow,
zawartym w ww. pismie z 14 marca 2024 r., ktére maja bezposredni wplyw na wyniki bilansu

teren6w przeznaczonych pod nowa zabudowe.

Uchwala Nr XLIX/559/22 z 29.09.2022 r. Uchwala Nr XXVII1/244/12 2 25.10.2012 r.
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Uchwata Nr XLIX/559/22 z 29.09.2022 r. Uchwala Nr XXVII1/244/12 z 25.10.2012 r.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, ze zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 2 ustawy o p-Z.p.
w planowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ m.in.: wymagania tadu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska,

15



w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych; walory ekonomiczne
przestrzeni; prawo whasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego. W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.
ustawodawca wskazuje na mozliwosé dokonywania zmian W zagospodarowaniu terenéw
z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, przy czym to w ust. 4

art. 1 okreslono katalog przestanek, ktérymi maja sie kierowaé organy publiczne przy okreslaniu

przeznaczenia teren, sposobow zagospodarowania i korzystania z terenu, w tym sytuowanija nowej

zabudowy przy Jednoczcsnym zrealizowaniu wymagan wynikajacych z zasad: fadu przestrzennego,
efektywnego gospoddrowama przestrzemq i walorow ekonomicznych przestrzeni.

Organy gminy majg bowiem dazyé do minimalizowania transportochionnosci ukladu
przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez —mieszkancow publicznego transportu
zbiorowego, zapewnienia rozwiazan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystéw, a takze planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach

Juz zurbanizowanych, badZ przeznaczonych w planach miejscowvch na takie cele. Powyzsze
oznacza, iz nowe przesgdzenia planistyczne moga nastapi¢ tylko i wylacznie w drodze wyjatku
w odniesieniu do innych obszaréw, co wynika wprost z dyspozycji art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu: ,, 4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efekrywne go gospodamwama przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
nastepuje poprzez: (...) 4) dqzenze do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: a) na obszarach
o w pelni wyksz!a-fcon}_zj zi;?arrej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt I ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegdélnosci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy, b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione
w lit. a, wylgcznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujgce sig najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elekiroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy. .
Konkretyzacje ww. wartoci planowania przestrzennego odnalezé mozemy w art. 10 ust. 1
pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt l i art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b
tiret pierwsze i lit. ¢ ustawy 7 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.z2024 r. poz. 278, z pozn.
zm.), z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz podejmujac uchwale w sprawie studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezalo uwzglednié
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uwarunkowania wynikajace w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,

uwzgledniajacych bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe.

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

zabudowe, kolejno:

1)

2)

3)

4)

J)

Jormutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spolecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci Sinansowych gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. | pkt 7

lit. a-¢, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowqg zabudowe, wyrazone w ilosci

powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:

szacuje si¢ chtonnosé, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni wyksztalconej zwartej
Strukturze funkcjonaino-przesrrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,.-
wyrazonq w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na Junkcje zabudowy;

szacuje si¢ chlonnosé, polozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach

miejscowych_pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwosé

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy; i

pordwnuje si¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o kidrym mowa
w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na Junkcje zabudowy, o ktérej
mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzythowej zabudowy, w podziale na Junkcje zabudowy.
- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowaw pkt 2i 3,
b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na Junkcje zabudowy - bilans
terenow pod zabudowe uzupelnia Sig o roznicg tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na Junkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza
obszarami, o kiérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej z uzupetnionego
bilansu;

okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komuﬁikacyjnych I infrastruktury
technicznej oraz Spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wlasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajqce z koniecznosci realizacji zadan whasnych, zwigzane
z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku,

0 ktdrym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;
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6) w przypadku gdy pon’*zijJ inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajq mozliwosci
finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjne] i infrastruktury technicznej oraz spotecznej.”

Z powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w celu wyznaczenia, badZ zmiany
obszarow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac oceny chionnosci:

—  obszaréw o w petni 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 wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Dopiero zestawienie otrzymanych wartoéci chfonnosci i zapotrzebowania, pozwala
na wyznaczenie obszaréw przeznaczonych pod zabudowg, w podziale na funkcje zabudowy, poza

obszarami obecnie zagospodarowanymi i wezesniej przeznaczonymi pod zabudowg w planach

miejscowych i to tylko w takim zakresie, W jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslong

chlonnosé.

W przyvpadku, gdv chlonnosé terenéw faktveznie zagospodarowanych 1 przeznaczonych

do zagospodarowania w_planach mieiscowych przekracza zapotrzebowanie na nows zabudowe,

w studium nie mozna zmieni¢ funkeii kolejnych obszarow.

Tymeczasem Rada Miejska w Wyszkowie nie dokonala zadnych aktualizacji tresci
uwarunkowan zaréwno w zakresie zapotrzebowania, jak i w zakresie obliczen chlonnosci
obszaréw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3 ustawy o p.z.p., a wyznaczyla nowe obszary
funkcjonalne okre§lone m.in. jako teremy zabudowy mieszkaniowo — uslugowej wiejskiej
ekstensywnej, oznaczone symbolem MU-W1 oraz obszary funkcjonalne okreslone jako tereny
zabudowy mieszkaniowo — uslugowej miejskiej ekstensywnej, oznaczone symbolem MU-MI,

co przedstawiajg ponizsze fragmenty rysunkow.
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Fragment rysunku zmienianego studium, Fragment rysunku studium,

stanowigcego Kierunki zagospodarowania stanowigcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego (Zatacznik nr 3 do uchwaly Nr przestrzennego (Zalacznik nr 3 do
XXVIII/280/16 uchwaly Nr LXV1/736/24 z 15 lutego
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Co wigcej, organy Gminy Wyszkéw w tabeli nr 34 pn. ,, Bilans terenow przeznaczonych pod
zabudowe”, zawartej na stronie 93, przedstawily jedynie koficowe wyniki wyliczen dotyczacych
zardwno maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe, jak i chlonnosci obszaréw o ktérych
mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3 ustawy o p.z.p., bez przedstawienia Jakichkolwiek wyliczen, w tym
zakresie. Tymczasem art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o p.z.p. a takze cytowany we wezesniej czesci
niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, § 4 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, jednoznacznie

wskazuje, ze bilans terendow przeznaczonych pod zabudowg winien stanowié integralna czesé

uwarunkowan. Tym samym, analizy ekonomiczne, $rodowiskowe, spoleczne, prognozy
demograficzne, mozliwosci finansowych gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe,

uwzgledniajace aktualne dane, w odniesieniu do zakresu zmiany studium, powinny zostaé okreslone

w ramach uwarunkowan.
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Ponadto, dokonana przez organ nadzoru analiza uchwaty wskazuje, iz dokonujgc oceny
chlonnosci obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, Gmina Wyszkow

oszacowala w oparciu o ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy W\(szkéw (uchwala Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskie] w Wyszkowie

7 27 pazdziernika 2016 r.). zamiast wylacznie w oparciu o faktyczny stan mozliwosci realizacji

nowej zabudowy w ramach wvkrystalizowanej, w stanie istniejacym, struktury funkcjonalno —

przestrzennej oraz __w oparciu _o__obowigzujace miejscowe plany zagsospodarowania

przestrzennego obowiazujace poza obszarami zwartej struktury. o czym wprost swiadczy

stanowisko Gminy Wyszkéw, zawarte w piémie Burmistrza Wyszkowa z 14 marca 2024 r., w ktorym
stwierdzono, ze: ,, (...) Na terenie gminy Wyszkow nie zachodzq sytuacje, w ktorych tereny budowlane

‘wyznaczone w planach miejscowych wykraczajq poza tereny budowlane wyznaczone w studium. (...)

Tabela 34 pokazuje moiliwosci inwestycyjne w przypadku uchwalenia planéw miejscowych

w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkow zasospodarowania przestrzennego z 2016 r. jest
uwzglednieniem stanu z'srm‘ejqcego i przysztego. Zmieniajgc obecnie studium dodajemy tereny, ktore
mogq byé przeznaczone pod zabudowe i to dla tych terenéw skorygowano bilans. (...) Obszar objety

zmiana studium, to jeden_z_niewielu terenéw rolnych w granicach administracyjnych miasta

Wyszkéw i jedyny znajdujqcy si¢ na wschéd od obwodnicy Wyszkowa, a tym samym sgsiadujqcy

. centrum miasta. Teren objety zmiang studium charakteryzuje sie presjq urbanizacying. Wphw na

{o majg: zagospodarowanie sqsiednich terenéw (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna),
polgczenie komunikacyjne oraz bliskos¢ centrum miasta. Przejawia sig to poprzez skierowanie do
gminy zapytan inwestoréw dotyczqcych mozliwosci zagospodarowania terenéw w [ym rejonie 0raz
skladane wnioski na opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z przeznaczeniem terenow ?od zabudowe mieszkaniowq. Bezposrednie wskazanie ferenow przez
inwestora do zabudowy gwa'}"anr.uje ich zagospodarowanie w pierwszej kolejnosci. Osoby skladajgce
zapytania i wnioski majg zazwyczaj sprecyzowane plany inwestycyjne i w niedalekiej przysztoSci
zamierzajq je realizowac. (...)".

Odnoénie ww. kwestii Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 6 marca
2019 r. sygn. akt IV SA/Po 1132/18, wyrazit poglad, iz: Nalezy jednak zauwazyé, ze przepisy ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie pozwalajg na uwzglednianie przy okreslaniu

zapolrzebowania na_nowg zabudowe ustalen "starego” studium, czy wydanych juz decyzji
o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowa¢ ryzyko roszczen odszkodowawczych mieszkancow
i inwestoréw. Prawidlowe sporzqdzenie i uwzglednienie bilansu terenéw ma wphyw na tres¢
rozwiqzan przyjetych w studium, mi.in. na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego

wskatnika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyt takze skarzqcy, ze w czesci tekstowej studium
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zdefiniowane zostaly obszary o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
-przestrzennej, za kiore zgodnie z informacjq zawartg na str.129 tekstu Studium przyjeto "tereny
zabudowane (mieszkaniowe, ustugowe i aktywnosci gospodarczej) posiddajgce dostep do drogi
publicznej, wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociggi i kanalizacje) wraz z towarzyszgcymi
im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszaréw o w pelni wyksztalconej strukiturze
Junkcjonalno-przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi ok.34 % powierzchni gminy. W granicach
obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze zawierajq si¢ luki budowlane (tereny
niezabudowane), ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha — co stanowi chionnosé terenéw
zainwestowanych". W Studium nie zostala jednoznacznie okreslona w wartosci metrycznej
powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jaka zostata wyznaczona w niniejszym Studium
poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze Junkcjonalno-przestrzennej, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospU oraz poza obszarami pwéznaczonymi w planach
miejscowych pod zabudowe, o ktérych mowaw art. 10 ust. 5 pkt 3 PEanZagospU Tym samym sposob
okreslenia granic obszaréw o w petni wyksztalconej strukturze jest meprmv;fdiowy i aby zachowa¢
pozostate ustalenia w zakresie wyznaczenia terenéw przeznaczonych' pod zabudowe winien
obejmowac obszar calego miasta w jego granicach administracyjnych. Biorqgc powyzsze pod uwage
Sqd wskazuje, ze eweniualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bﬁansz',z:
terenow przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d PlanZagospU,
niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 PlanZagospU bedzie mialo swoje bezposrednie
przelozenie na wadliwosé tresci opracowywanego studium, wyrazajgcqg sie bgdz to w blednym
przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), bqds w nieprzeznaczeniu (whrew istniejgcym
obiektywnie potrzebom), okreslonych terendw na cele nowej zabua’owy W konsekwencji oparcie
w takim przypadku tresci studium na wadliwie sporzqdzonym bilansie terendw przeznaczonych pod
zabudowe musi by¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzgdzania smdium w rozumieniu art. 28
ust. 1 PlanZagospU (por. wyroki WSA w Poznaniu z 23.02.2017 i 30. 53.2017, sygn. akt IV SA/Po
1051/16, IV SA/Po 956/16, dostepne pod adresem: tips://orzeczenia.nsa. gov.pl/).
Stanowisko judykatury w powyzszych kwestiach wyrazone rowniez zostato, m.in;.'
w wyrokach: |
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2016 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2440/16, w ktérym Sad stwierdzit: W zalgezniku nr 3 do przedmiotowej uchwaty,

chionno$¢ obszaréw o wyksztalconej zwartej strukturze Junkcjonalno - przestrzennej

sporzqdzono w oparciu o obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

a_takze w oparciu o ustalenia studium wwarunkowar i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy, zamiast w oparciu o faktyczny stan mozliwosci realizacii nowej zabudowy
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w_ramach wykrystalizowanej, w_stanie istniejgcym, struktury funkcjonalno - przestrzennej,

o czym swiadczq zapisy zawarte na str. 42 w brzmieniu: "Chionnos¢ obszaréw o wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej Wielkosci obszaréw w ramach ukladéw
osadniczych (wg obowiqzujqcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
i obowigzujgcego S;f'udiﬁm gminy) zostaly przedstawione w tabeli (...)". (...) Ponadto stusznie
Wojewoda zakwest:ionb_waf ustalenia zawarte w zalgczniku nr 3 do uchwaly, zawierajgcym
kierunki rozwoju p;“zeél}zeﬁnego (str. 43 - 44), z kiérego wynika, iz uwzgledniajgc 30 letnig
perspektywe rozwoju zapotrzebowanie okreslono jako "wielkosci obszaréw w ramach
ksztaltowania ukiadéw .Osadnfczych, ktore "zawierajq tez powierzchnie objete obowigzujgcymi

r

planami miejscowymi”, zas$ w efekcie " w stosunku do obowigzujgcego Studium wyznaczono
dodatkowo teremy o powierzchni: 70 ha o dominujgcej funkcji mieszkaniowej, 70 ha
o dominujgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej, 15 ha o dominujgcej funkcji ustugowo
-produkcyjno-sktadowej, 42 ha terendw wielofunkcyjnych zwigzanych z rekreacjq,
mieszkalnictwem i wypoczynkiem, 12 ha terendéw wielofunkcyjnych zwigzanych z ustugami,
rekreacjq i sportem. Nie wiadomo jakie jest faktyczne zapotrzebowanie na nowq zabudowg
w odniesieniu do f.lun:"cj_cﬁ zabudowy skoro zapotrzebowanie na nowq zabudowe uwzglednia
powierzchnie objgt;z planami miejscowymi, ktére z kolei uwzglednia si¢ takze w ramach
chlonnosci, a oparr:‘fe ;na}csymainego zapotrzebowania na nowq zabudowe jedynie o liczbe
wydanych wypisow z oéows’qzujqcych planéw miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy
skutkuje wprost narus?em‘em art. 10 ust. 5, w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 1 ust. 4 pkt 4
up.zp.;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1769/20, w ktérym Sad stwierdzit: (...) chtonnos¢ obszaréw o w petni wyksztalconej

zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oszacowano w oparciu o ustalenia Studium

z 2000 r.. zamiast oprzeé na faktycznveh mozliwosciach realizacji nowej zabudowy w ramach

wykrystalizowanej, w stanie istniejgcym, struktury funkcjonalno — przestrzennej. Nadto gmina
dokonata sztucznego zamizenia chionnosci, co przeloiyto sig na zapotrzebowanie na nowgq
zabudowe. Odnoszgc sig do pierwszej z tych kwestii nalezy zauwazy¢, ze w punkcie 7.4.
Uwarunkowan Rozwoju, pod nazwq "Chionnos$é obszaréw o w petni wyksztaiconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej w granicach jednostki osadniczej" na stronie 58 — 60
nie znajduje sie zapis, ktéry wprost $wiadczylby, ze gmina oparta si¢ o ustalenia Studium
z 2000r. Wynika to jednak z poréwnania zapiséw obecnego Studium oraz poprzedniego Studium
objetego zarzqdzenie nadzorczym (czemu Gmina nie zaprzeczyla) oraz pozostalych zapisow

Uwarunkowan Rozwoju Wskazuje na to zestawienie tabelaryczne zamieszczone na str. 59,
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przedstawiajqce  dane  dotyczgce  wielkosci powierzchni  obszaréw  istniejgcego
zagospodarowania w ramach uktadéw osadniczych, zawilerajqce fe same dane liczhowe,
z wylgczeniem danych dotyczqgcych powierzchni uzytkowych zabudowy oraz danych dotyczgcych
lerenow opisanych, jako: "2. Budownictwo mieszkaniowe z dopuszczeniem budownictwa
zagrodowego i ustug ([..][...].[..])" kiére w poprzedniej wersji uchwaly (objetej
rozsirzygnigciem nadzorczym), przedstawione zostaly w tabeli na str. 56 i 5 7, okreslajgcej
wielkosci obszaréw w ramach ukladéw osadniczych o w peini wyksztalconej zwartej strukturze
Jednostki osadniczej (tereny zainwestowane wg obowiqzujgcego Studium gminy). Dalej trafnie
Wojewoda wskazat, ze $wiadczy o tym zamieszczona na str. 61, tabela pn. Wielkosci obszaréw
w strefie ksztattowania uktadéw osadniczych w projekcie Studium, zawierajgce te same dane
liczbowe, z wylgczeniem danych dotyczgcych powierzchni uzytkowych zabudowy oraz danych
dotyczqcych terenéw opisanych, jako: "Tereny wielofunkcyjne zwiqzane z rekreacjg,
mieszkalnictwem i wypoczynkiem", ktére w poprzedniej wersji uchwaty (objelej rozstrzygnigciem
nadzovczym), przedstawione zostaty na str. 57, w tabeli pn.  Wielkosci obszaré:»;;
w  strefie  kszialtowania ukladéw osadniczych w projekcie  Studium (zawierajq tez
powierzchnie/postulowane tereny zabudowy wsi/ objete obowigzujgcym Studium). Nadto
Sporzqdzenie bilansu terenéw w oparciu o Studium z 2000 r. i projekt niniejszego Studium wynika
rowniez z tabeli na str. 62 pn. Bilans terenéw (ha) przeznaczonych pod zabudowe
w Studium z 2000 r. i w projekcie Studium oraz z podsumowania ftej tabeli,
w ktérym stwierdzono, ze: "Z poréwnania maksymalnego w S}alf gminy zapotrzebowania
na nowq zabudowg mieszkaniowq (85ha) wynika, ze przekracza ono chlonno$é obszaréw
istniejqcego zagospodarowania w gramicach Jednostek osadniczych '(] 2,lha) oraz obszaréw
przeznaczonych w  obowiqzujgcym  Studium i projekcie  Studium (ok. 33ha zabudowa
mieszkaniowa, 12,8ha mieszkaniowo-ustugowa) do rozwoju zabudowy mieszkaniowej." W [ym
miejscu zgodzi¢ sig nalezy z zarzutami skargi, iz brak Jjest podstaw do zmniejszania fak{jzczme
wyliczonej chionnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Przy sporzqdzaniu bilansu
lerenow przeznaczonych pod zabudowe ustawa up.zp. w art. 10 ust. 7 pkt 2 dopuszcza
zwigkszenie o nie wiecej niz 30% zapotrzebowania na nowq. zabudowe w zwigzku
Z niepewnoscig procesow rozwojowych gminy. Gmina skorzystata z ww. przepisu ustawy przy
okreslaniu zapotrzebowania na nowg zabudowe, zwiekszajgc mpotrzebowanfe powierzchni
uzytkowej na nowq zabudowe o 30%, jak wynika z ustalen zawartych na str. 56 tekstu Srudxum
(Uwarunkowan Rozwoju). Natomiast w podsumowaniu tabeli zamieszczone] na str. 59,
zawierajqcej wyliczenia chlonnosci obszaréw w ramach istniejqcych ukltadow osadniczych

"Przyjeto, ze tereny te sq w znaczqcej wigkszosci zainwestowane (ok. 80%), w zwigzku z tym
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mozliwosé lokalizowania na tych obszarach (pkt 2) nowej zabudowy mieszkaniowej dotyczy
obszaréw o powierzchni ok. 12,1 ha (24 200 m2 p.u.), a nowe zabudowy ustugowo
- produkcyjnej (pkt 4) na powierzchni 1,2 ha (4 800 m2 p.u.)". Nalezy podkreslic, ze nie ma
podstaw prawnych do obnizana wyliczen chlonnosci, skoro ustawodawca przewidziat z uwagi
na niepewnosé proceséw inwestycyjnych, mozliwosc zwiekszenia zapotrzebowania na nowgq
zabudowe o 30%. kiére moze nastgpi¢ na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 up.z.p. (por. wyrok WSA
w Warszawie z 11.04.2019 r., IV SA/Wa 314/19, LEX nr 3074089). Nadto Gmina
nie wyjasnia, na jakiej podstawie przyjeto 80% wskaznik zagospodarowania obszarow
o w pelni wykszta-fconef:}war{ej strukturze funkcjonalno - przestrzennej. Odnoszqc sig do kwestii
bilansu terendw przlezn;:iczonych pod zabudowe nalezy zauwazy¢, ze przede wszystkim zasadny
okazal sie najdalej fdcjcy zarzut dotyczgcy tego, ze Uwarunkowania rozwoju nie zawierajq
bilansu terendw, kidry spetnialby kryteria wskazane w art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p.. Role te spetniac
mialby bilans terenéw przedstawiony w tabeli na sir. 61 tekstu studium, jednak przedstawia
wylgcznie chlonnosé obszaréw w projekcie niniejszego Studium, natomiast bilans terenéw
przedstawiony w tabeli na str. 62, odnosi sig Jjedynie do ustalen studium, poprzez poréwnanie
powierzchni niektorych terenow obecnego dokumentu z tym z roku 2000, zamiast przedstawienia
bilansu odnoszgcego si¢ do obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze Jfunkcjonalno
— przestrzennej.

W tym miejscu 'naleiy dodaé, 7e organ nadzoru nie kwestionuje mozliwosci szacowania
zapotrzebowania 1 chioﬁn&s‘ci z uwzglednieniem szerszego zakresu poczynionych analiz, anizeli
wynika to z art. 10 usti 1 ‘pkt 7 i ust. 5 pkt 1 i pkt 2 ustawy o p.z.p., jednakze w tej sytuacji
nie jest wiadomym jakie jest faktyczne zapotrzebowanie na nows zabudowe w odniesieniu
do poszeczegblnych funk(lzji zabudowy, w tym m.in. zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, skoro
dokonano oceny m.in. cﬁ%onnos“ci obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowg,
z wylaczeniem obszaréw o wyksztatcone] zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, W oparciu

o obowiazujace ustalenia studium, zamiast wytacznie w oparciu o faktyczny stan mozliwosci

realizacii nowej zabudowy w stanie istniejacym.

Tymczasem, obowiagzkiem Rady Miejskiej w Wyszkowie jest jednoznaczne dokonanie oceny
chtonnosci obszarow o w pe{mi wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze
pozostatych obszaréw, .dla ktérych obowigzuje plan miejscowy, nie za$ dokonywanie oceny
chlonnoéci studium z 2016 r., wraz z korekta chtonnosci w zwigzku z podjeta uchwala w sprawie
zmiany tego studium. '

Skoro powyzszego nie dokonano, to stanowi to w tym przypadku o istotnym naruszeniu zasad

sporzadzania zmiany studium, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. S pkt 2,3,417
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ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p., co skutkuje w przedmiotowej sprawie
stwierdzeniem niewaznoséci uchwaty, bowiem niedopetnienie tych wymogéw stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania zmiany studium, okreslonych w przywotanych powyzej przepisach
ustawy o0 p.z.p.

Pomijajac juz nawet fakt, ze analizy ekonomiczne, srodowiskowe, spoteczne, prognozy
demograficzne oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, uwzgledniajace aktualne dane
powinny stanowi¢ integralng czes¢ uwarunkowan, to organ nadzoru wskazuje, ze z przekazanych
przy pismie Burmistrza Wyszkowa z 14 marca 2024 r. znak: PGN.6720.1.2022, wyjasnien
dotyczgcych sposobu wyliczen maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe wynika,

iz zastosowano w_nieuprawniony sposéb dodatkowe kryteria, zwiekszajace de facto faktyczne

maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe. tj. dodatkowe wyliczenia stanowiace:

— zapolrzebowanie na zabudowe oszacowane na podstawie przyrostu liczby mieszkancéw, w ramach

ktorych stwierdzono, ze: ,,(...) Na podstawie analiz demograficznych zawartych w tekscie
Studium, okreslono, ze liczba mieszkancow gminy Wyszkow w roku 2046 wyniesie od 40 000
do 42 000 mieszkaricéw. Przyjmujge liczbeg mieszkarcéw w roku 2046 réwng 42 000 oraz,
ze w potowie roku 2023 wynosita ona 39 207 obliczono, ze prawdopodobnie liczba mieszkancéw
do roku 2046 wzrosnie o 2793 0séb. Aby zaspokoié porrzeby nowych mieszkavicow nalezy
przeznaczyé nowe tereny pod zabudowe. (...)";

— zapotrzebowanie na__zabudowe oszacowane na podstawie zapewnienia stalej rezerwy

mieszkaniowej na terenie gminy dla 0séb w wieku 18-30 lat, w ramach ktérych stwierdzono, ze:

() Przy wyliczeniach zapotrzebowania na nowq zabudowe uwzgledniono potrzebe gmmy
polegajqcq na zapewnieniu miejsca zamieszkania dla 0séb w przedziale wiekowym od 18 do 3 0
lar jako sialej rezerwy mieszkaniowej. Zapewnienie miodym mieszkaricom gminy w przedziale
wiekowym 18-30 ma na celu zachecenie ich do statego osiedlenia si¢ w gminie i rezygnacji
z szukania miejsca zamieszkania poza gming Wyszkéw. Jest to wazny aspekt demograficzno-
spoteczny i ekonomiczny stuzqcy zapobieganiu odphywu mieszkancow z terenu gminy. Wedlug
danych urzedu gminy Wyszkéw w roku 2015 gmine zamzeszk:wa%o 7660 osob w przedziale
wiekowym od 18 do 30 lat. Przyjeto tq liczbe jako perspektywe zapotrzebowama zasobow
mieszkaniowych dla 0séb w przedziale 18-30, ktérym gmina powinna umozliwié¢ stalq i pewng

rezerwg warunkéw mieszkaniowych na swoim terenie. (i}

— zapotrzebowanie _na _zabudowe spowodowane ograniczeniem rozwoju__nowej zabua’owy

na obszarze szczegélnego zaorozenia powodzig, w ramach ktérych stwierdzono, ze: |, Con ),

Oszacowano, ze okoto 700 ha powierzchni terenéw przeznaczonych w poprzednim studium pod

zabudowe, wskutek objecia ich zakazem rozwoju zabudowy, wymaga przeniesienia poza obszar
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szczegdlnego zagrozenia powodzig. W uchwalonym 27 pazdziernika 2016 r. studium ustalono jako

rekompensate i alternatywe: - 100 ha (1 000 000 m2) terenéw zabudowy zagrodowej, - 450 ha
(4 500 000 m2) terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, - 150 ha (1.5 00 000 m2) terenow
zabudowy rekreacji indywidualnej. (...)".

Powyzsze oznacza, ze zastosowano dwa dodatkowe krvteria przy obliczeniach

maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe, wbrew dyspozycji zawartej w art. 10 ust. 7

okt 2 ustawy o p.zp. ktore spowodowaly odpowiednie zwiekszenie wyliczonego

zapotrzebowania, z uwagi. jak wskazuje Gmina Wyszkow. na niepewnosé prognostycznd.

Dla przykfadu, organ nadzoru wskazuje, ze dokonujgc obliczen zapotrzebowania
na zabudowe oszacowane na podstawie zapewnienia stalej rezerwy mieszkaniowej na terenie gminy
dla 0s6b w wieku 1830 lat, dokonano zwiekszenia z uwagi na niepewnoS¢ prognosityczng

wyliczonych uprzednio powierzchni uzytkowych zabudowy o 20%, czego de facto

nie odzwierciedlaja dane, zawarte w pismie Burmistrza Wyszkowa z 14 marca 2024 r., w brzmieniu:

(...) - powierzchnia uzy(ﬁ)wa zabudowy zagrodowej: 612800 m2 x 1,3 = 796 640 m’

- powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

428960 m2 x 1,3 = 557 648 n?’,

- powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

45960 m2x1,3=57748 m?. (...)",

bowiem wynika z nich, iz zwigkszono uprzednio wyliczone powierzchnie uzytkowe zabudowy
zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej 0 30%, nie zas 0 20%.

Analogiczna sy_‘tuaf';lja dotyczy obliczen dotyczacych zapotrzebowania na zabudowe
oszacowane na podstawie ':;vrzymsru liczby mieszkahicéw oraz zapotrzebowania na zabudowe
spowodowane ogmm'cz:enfem rozwoju nowej zabudowy na obszarze szczegélnego zagrozenia
powodzig, w ramach ktorych réwniez z jednej strony wskazano, ze: ,, (...) Ze wzgledu na niepewnos¢
prognostyczng, powyzej wyliczone powierzchnie uzytkowe zabudowy powigkszono 0 20%. (... )7 (vide
pismo Burmistrza Wyszkowa z 14 marca 2024 r.), z drugiej za$ strony dokonano wyliczen
zwiekszajac uprzednio wyliczone powierzchnie uzytkowe zabudowy o 30%.

Powyzsze oznacza, iz zastosowane dodatkowe kryteria, zwickszajace de facto faktyczne

maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowg, zostaly rowniez wyliczone w sposéb bledny.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze przede wszystkim brak jakichkolwiek podstaw prawnych

do stosowania dodatkoiisych_ kryteridw, czy tez wspotczynnikéw. Ustawodawca przewidziat juz

bowiem. z uwagi na niepewnos¢ proceséw inwestycyjnych, mozliwo$é zwiekszenia zapotrzebowania

na nowa zabudowe o 30%, ktére moze nastapi¢ na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy 0 p.Z.p.,
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a z czego Gmina Wyszkéw skorzystata wielokrotnie, podczas gdv ewentualne zwiekszenie powinno

nastapi¢ przy ostatecznym wyniku. nie za$ przy obliczaniu poszczegdlnych obliczen wechodzacvch

w sktad ostatecznego szacunku zapotrzebowania na nowa zabudowe.

Dodatkowo, przekazane przy pismie Burmistrza Wyszkowa Z 14 marca 2024 r. znak:
PGN.6720.1.2022, dane sa sprzeczne ze soba, bowiem jak wynika m.in. z danych zawartych w
tabeli nr 3 pn. ,, Maksymalne w skali gminy zapolrzebowanie na nowg zabudowe ”:

— powierzchnia uzytkowa wynikajaca z przyrostu liczby mieszkancow dla funkcji zabudowy
zagrodowej zostata okreslona na poziomie 97 760 m? (vide kolumna druga tabeli nr 3), podczas
gdy z wyliczen zawartych na stronie 5 tego samego ww. pisma, powierzchnia ta zostata wyliczona
na poziomie 101 920 m?;

— powierzchnia uzytkowa wynikajgca z przyrostu liczby mieszkanicow dla funkcji zabudowy
Jednorodzinnej zostala okreslona na poziomie 200 980 m? (vz'a’e-ko]umna druga tabeli nr 3),
podczas gdy z wyliczen zawartych na stronie 5 tego samego ww. pisma, powierzchnia ta zostala
wyliczona na poziomie 165 568 m?;

— powierzchnia uzytkowa wynikajaca z przyrostu liczby mieszkaﬁcléw.r dla funkcji zabudowy
wielorodzinnej zostala okreslona na poziomie 54 860 m? (vide kolumﬁa druga tabeli nr 3), podczas
gdy z wyliczen zawartych na stronie 5 tego samego ww. pisma, powierzchnia ta zostala wyliczona
na poziomie 43 134 m2;

— powierzchnia uzytkowa na terenach rezerwy mieszkaniowej dla oséb w wieku 18-30 lat dla funkcp
zabudowy jednorodzinnej zostata okreslona na poziomie 557 649 m? (vide kolumna trzecia tabeli
nr 3), podezas gdy z wyliczer zawartych na stronie 6 tego samego ww. pisma, powierzchnia
ta zostata wyliczona na poziomie 557 648 m?;

— powierzchnia uzytkowa na terenach alternatywnych dla ObSAaI'U szczegolnego zagrozenia
powodzia dla funkcji zabudowy zagrodowej zostata okreslona na poziomic 645 012 m? (vide
kolumna druga tabeli nr 3), podezas gdy z wyliczen zawartych ‘na stronie 7 tego samego
WW. pisma, powierzchnia ta zostala wyliczona na poziomie 649 008 m2

Stosownie do dyspozycji art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.zp. , W studium okresla sig
w szezegolnosci: 1) uwzgledniajqce bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa
wust. 1 pkt 7lit. d: a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw,
w tym wynikajqce z audytuy krajobrazowego, b) kierunki i wskasniki dotyczqgce zagospodarowama
oraz uzytkowania terenéw, w tym lereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod

zabudowy;”. W przepisie tym ustawodawca wyraznie zaznaczyt logiczna kolejnosé dziatas przy
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sporzqdzamu studium, co oznacza poprawne sporzadzenie bilansu, ktore okre$la ramy wyznaczania

zrrnan w kierunkach zagospodarowania przestrzennego.

Skoro zatem bllans 0 ktorvm mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy 0 p.z.p.. zostal

wykonany z naruszemem za_sad okreslnvch w art. 10 ust. 5 — 7 ustawy 0 p.Z.p.. to tym samym

wplvwa on bezpoérednio na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego.

o ktéryeh mowa w art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 p.zZ.p.

Organ nadzoru raz jeszcze wskazuje, ze przy sporzadzaniu zmiany studium obowiazkiem
Rady Miejskie] w Wyszkow1e bylo zaktualizowanie wszystkich tresci majacych wplyw na nowe
ustalenia. Jezeli zatem juz w uchwale o przystapieniu do sporzadzania zmiany studium, w ramach
dyspozycp zawartej w § 2 uchwaty okreslono granice obszaru objetego zmiang, a tym samym
pmesqdzono co bedzie przedmiotem kolejnej nowelizacji, to obowiazkiem gminy byla réwniez
aktualizacja bilansu terenéw, ktory nie speinia ustawowych  wymogow okreslonych
W przywolanych powyzej pxj;cpisach.

Sporzadzenie ﬁy‘fhaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowg, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o p.Z.p., niezgodnie
z zasadami okrcsionyml w art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., bedzie mialo swoje bezposrednie
przetozenie na wadliwo$é studium, wyrazajaca sie badZ to w blednym przeznaczeniu (W Sytuacji
braku obiektywnej potrzeby), badz w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejacym obiektywnie potrzebom),
okreslonych terenéw na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie W takim przypadku tresci
studlum na wadliwie sporzadzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowg musi by¢
L,znane ~a istotne naruszenie zasad sporzadzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.Z.p.

W przypadku, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowsg zabudowe,

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

- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o w_pelni wvksztalconej

zwartej strukturze funkejonalno-przestrzennej, a takze na obszarach przeznaczonych

w planach _miejscowych pod zabudowe, poza taka struktura. Jedynie w przypadku.

gdy maksymalne w skali ominy zapotrzebowanie na nowa zabudowe. przekracza sume powierzchni

uzyvtkowe] zabudowy, W podziale na funkcje zabudowy. bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia si¢

o réznice tvch wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, W podziale na funkcije

zabudowy. i przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza Ww. obszarami, maksymalnie w ilosci

W\,«nlka;acq 7 uzupelnionego bilansu.

Wszystkie wskazane powyzej kwestie stanowia istotne naruszenie zasad sporzadzania zmiany
studium i stanowia, na podstawe art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p. samodzielna przestanke do stwierdzenia
‘niewazno$ci uchwaty w catoscl.
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Biorgc wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage organ nadzéru stwierdza, iz podejmujac
przedmiotowg uchwale doszto do istotnego naruszenia zasad Spérzqdzania zmiany studium,
o ktérym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. poprzez istotne naruszenie art. | ust. 4 pkt 4, art. 9
ust. 1, art. 9 ust. 3a, art. 10 ust. 1 pkt 1, art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d, art. 10 ust. 2a, art. 10 ust. 5 — 7
i art. 27 ustawy o p.z.p., co doprowadzilo do naruszajacego przepis art. 10 ust. 2 pkt 1 blednego
wyznaczenia:

—  kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw;

— kierunkéw i wskazniki dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
terenOw przeznaczone pod zabudowe oraz terendw wytaczonych spod zabudowy.

Niewlasciwe sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod nowa zabudowe nalezy
kwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania zmiany studium, o ktérym mowa
w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowiace niezalezna podstawe do st\_livierdzenia niewaznosci
uchwaly.

Kwestia poprawnie sporzadzonego bilansu, byla juz przedmioteﬁl wielokrotnego stanowiska
Judykatury, w tym m.in. wyrazonego w wyrokach Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w: )
— Warszawie z 17 lutego 2021 r. sygn. akt IV SA/Wa 1769/20, z ktorego wynika, iz: ,,(...)

Sporzqdzenie bilansu terenéw ma wphw na tresé rozwigzan przyjetych w studium, w tym
na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymaine go wskaznika intensywnosci zabudowy (zob.
wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., II OSK 1608/17). W konsekwencji wskazuje sig, ze brak oparcia
Iresci studium w prawidlowo sporzqdzonym bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe musi
by¢ uznany za istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u. P.Z.D.
(zob. wyrok NSA z 27 listopada 2018 r., Il OSK 2916/16).”; :

— Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r. sygn. akt Il SA/Go ’?.’;2;’1”6, w ktérym Sad wyrazit
nastepujacy poglad: ,, W czesci regulujgcej studium, o kiorej mowa w art. 10 ust. 2 up.z.p.
okreslanie kierunkéw zmian w strukturze przesirzennej oraz w przezmnaczeniu terenéw oraz
okreslenie kierunkow i wskaznikéw dotyczqcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,
W Lym terenow przeznaczonych pod zabudowe oraz terendéw wylgczonych z zabudowy mus:
uwzgledniaé bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. ”’;

— Lodzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt II SA/Ed 65/17, w ktérym Sad stwierdzil, ze ,, Analiza
przywolanego unormowania i uzytych w nim po stowach "dokonujqé bilansu (...), kolejno"
kategorycznych zwrotéw:, "formutuje sie” "szacuje si¢", "poréwnuje si¢”, "okresla sie" dowodzi,
ze ustawodawca w sposdb bezwzglednie wiqzqcy organy uchwalodawcze okreslit obowigzki

w zakresie sporzqdzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Podkresli¢ przy tym
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nalezy, ze dokonujgc bilansu nalezy kolejno, a zatem nie w sposob wyrywkowy, lecz
uporzqdkowany pod wzgledem kolejnosci, podejmowaé nakazane ustawq czynnosci. Zaznaczy¢
w zwigzku z tym przyjdzie, ze skoro ocenaw tym zakresie powinna uwzglednia¢ okres nie dbuzszy
niz 30 lat, to co do zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowq zabudowg
niezaleznie od jej rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczac, ze gmina przez najblizsze
30 lat nie ma zamiaru cfdfej sie rozwijaé i prowadzi¢ jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie.
W realiach rozpozndwanej sprawy, co potwierdza zalgczony do akt materiat dowodowy bilans
lerenéw przeznaczonycﬁ :poa' zabudowe zostal wprawdzie opracowany, jednakze - co prawidlowo
wyartykutowal organ nadzoru w zaskarzonym rozsirzygnigciu nadzorczym - nie odpowiada
on wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktory, o czym byla wyzej mowa, precyzuje Scisle
kolejnosé poszczegdlnych dziatan przy jego sporzqdzaniu i elementy podlegajgce badaniu.
Ponadto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie tresci skargi z tresciq studium dowodzi, iz rzeczony
bilans nie jest opracowaniem spéjnym, uporzgdkowanym i kompleksowym, ajego poszczegolnych
elementéw nalezy poszukiwaé w tresci calego studium.”;
Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa 2418/19, w ktérym Sad stwierdzil, ze:
. Oznacza to, ze na organie gminy sporzqdzajgcym studium (zmiang studium) cigzy bezwzgledny
obowigzek, by wsze_lkfé dane zwigzane z poszczegdlnymi skladnikami wyliczen stuzgcymi
ustaleniu takich wﬁ;_rroééi jak m.in.: chtonno$é obszaréw o w petni wyksztatconej zwarlej
strukturze funkcjon&fﬁo«przesfrzennej, chlonno$é obszaréw przeznaczonmych w  planach
miejscowych pod zébudov@, czy zapotrzebowanie gminy na nowq zabudowg byly w petni
prawidlowe i odzwierciedlaly stan faktyczny, a takze by wyliczenia z ich uwzglednieniem zostaly
przeprowadzone poprawnie, tj. zgodnie z wszelkimi regutami matematycznymi. Tylko bowiem
w takiej sytuacji mozliwe jest ustalenie w zgodzie ze stanem rzeczywistym niezbednych wartosci
pozwalajgcych na udzielenie odpowiedzi, czy z perspektywy art. 10 ust. 5 pkt 4 u.p.z.p. mozliwe
| Jjest przeznaczenie w Studium (zmianie studium) kolejnych terenéw pod zabudowe. Kazde zatem
naruszenie w powyzszym zakresie, ktére prowadzi do uzyskania wynikéw nieodzwierciedlajqcych
rzeczywistego stanu, a w konsekwencji skutkuje zastosowaniem nieadekwatnej normy prawnej,
musi byc tmktowané Jjako istoine naruszenie zasad sporzqdzania studium. Nie moze bowiem
ulegaé watpliwosci, iz skoro ustawodawca natozyt na organy uchwalodawcze gminy obowigzek
sporzqdzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, a nadto okreslit szczegdlowo
metodyke przeprowadzenia stosownych wyliczen, to celem tego bylo zapewnienie, aby na skutek
podjetych przez organ uchwalodawczy czynnosci powstalo spojne i zgodne z rzeczywistymi
uwarunkowaniami demograficznymi i ekonomicznymi opracowanie, na podstawie kiorego bedzie

mozna jednoznacznie oceni¢ mozliwo$é przeznaczenia kolejnych terenéw pod zabudowe.
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Zestawienie tylko przytoczonych przez Wojewodg Mazowieckiego uchybien, ktorych ponowne
powielanie w tym miejscu jest zbyteczne, a ktérych wystgpienie Sgd porwierdzit w toku
samodzielnej analizy zaskarzonej uchwaly, nie pozostawia walpliwosci, ze bilans sporzqdzony
na potrzeby zmiany Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czosnéw nie spetnia wymagan, jakie wzgledem tego opracowania Jormutuje
ustawodawca. Stwierdzone w nim liczne bledy rachunkowe, prowadzq bowiem do zasadniczych
przektaman

co do oceny wielu aspektéw wplywajgcych na potencjalng mozliwosé przeznaczenia kolejnych
terenéw pod zabudowe, przy czym przede wszystkim prowadzq do blednego wniosku, iz takie
przeznaczenie jest uzasadnione, choé¢ prawidlowo sporzqdzone ﬂvyffczem’a wiodg do zgola
przeciwnego wniosku. Tak sporzqdzonego bilansu nie daje sie zatem pogodzi¢ z ustawowymi
wymaganiami dotyczqcymi zasad jego sporzgdzania. W rezultacie wigc sporzqdzenie bz’t’ansy
terenow przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. | pkt 7 up.z.p., niezgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u. p-z.p., skutkuje wadliwoscig tresci opmcowywanegd
studium (jego zmiany), wyrazajgcq sig albo w blednym przeznaczeniu (mimo braku obiektywnej
potrzeby), albo w nieprzeznaczeniu (pomimo istnienia ku temu Srosbwnych potrzeb), okreslonych
terenow pod nowgq zabudowe. Okolicznosé ta musi by¢ wiec uznana za istotne naruszenie zasad
sporzqdzania studium (zmiany studium) i stanowi podstawe do stwierdzenia Jego niewaznosci,
zgodnie z art. 28 ust. 1 up.zp.”; -

Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt IT SA/O1 958/16, w .ktérjym Sad wyrazit nastepujacy
poglad: ,, W tej dacie obowigzywaly juz znowelizowane przepisy u.p.z.p. w brzmieniu opisanym
ustawq z 9 pazdziernika 2015 r. o rewital izacji. Ustawa ta nie zawiera uregulowan przejSciowych
co do zastosowania zmienionych, czy dodanych przepiséw up.zp. odnosnie do procedu;
uchwalania studium, czy planu miejscowego, bedgcych juz w toku, co oznacza zastosowanié
zasady dziatania nowego prawa wprost (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 maja 2016r. sygn.
akt 1V SA/Po 180/16 oraz WSA w Eodzi 7 dnia 27 kwietnia 2016r. sygn. akt II SA/Ed 185/16,
dostgpne CBOSA). Ustawa o rewitalizacji reguluje przede wszystkim kwestie stworzenia
gminnych programéw rewilalizacji sporzqdzanych dla wyznaczonych uprzednio w drodze
uchwaly obszaru rewitalizacji. Odrebnie, dodatkowo ustawa o rewitalizacyi wprowadzita zm iany
doup.zp wart 10 ust. | Pkt 7, ust. 2, ust. 5-7. Mianowicie na gminy natozony zostal obowigzek
sporzqdzenia analiz ekonomicznych, srodowiskowych 1 spofecznych, w celu wywazenia interesy
spofecznego i publicznego, w tym realizacji wprowadzonej zasady koncentracji zabudowy
w obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze ﬁmkcjonat‘no—przesrrzennej i wykazania

zapotrzebowania na nowq zabudowe poza takimi Jjednostkami osadniczymi, a takze
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zweryfikowania mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej. Stosownie do art. 10 ust. 5 pkt 6 u.p.z.p. w przypadku
gdy potrzeby inwesrycy}ne gminy we wskazanym zakresie przekraczajq mozliwosci finansowania,
to wéwczas organ wykonawczy gminy musi dokonac zmian w opracowywanym akcie w celu
dostosowania zapotizebowania na nowq zabudowe do swoich mozliwosci finansowych. Podobnie
Jest przy ocenie zapotrzebowania na nowq zabudowe ze wzgledow demograficznych, kidra
dokonywana jest wedlug oszacowania chlonnosci obszaréw o w pelni wyksztalconej zwarte]
strukturze funkcjonalno-przesirzennej.”;

Poznaniu z 23 lutcggi 2(:}'1_7 r. sygn. akt [V SA/Po 1051/16, w ktorym z kolei Sad stwierdzil, ze:
7 zestawienia cytowanych przepiséw dostatecznie jasno wynika, ze ewentualne sporzgdzenie,
wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d PlanZagospU, niezgodnie z zasadami okreslonymi
w art. 10 ust. 3 PfargZagospU bedzie mialo swoje bezposrednie przetozenie na wadliwos¢ tresci
opracowywanego studium, wyrazajgeq sie bgdz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku
obicktywnej potrzeby), bqdz w nieprzeznaczeniu (whbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom),
okreslonych terendéw na cele nowej zabudowy. W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci
studium (odpowiednio: zmiany studium) na wadliwie sporzqdzonym bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe musi byé¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzqdzania
studium w rozumieniu a}flg‘. 28 ust. 1 PlanZagospU."”;

Poznaniu z 6 marca. 20_1-9 r. sygn. akt IV SA/Po 1132/18, w ktorym Sad wyrazit poglad, iz:
., Nalezy jednak zamlvaz'y_é, ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie pozwalajg na uwzglednianie przy okreslaniu zapotrzebowania na nowq zabudowe ustalen
"starego" studium, czy wydanych juz decyzji o warunkach zabudowy, aby m.in. wyeliminowaé
ryzyko roszczen odszkodowawczych mieszkancow i inwestorow. Prawidlowe sporzqdzenie
i uwzglednienie bilansu terenow ma wphw na tresé rozwiqzan przyjetych w studium, mi.in.
na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.
Shusznie zauwazyl takze skarzgcy, ze w czgsci tekstowej studium zdefiniowane zostaly obszary
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za kitdre zgodnie
z informacjg zawartgq na sir.129 tekstu Studium przyjeto "tereny zabudowane (mieszkaniowe,
ustugowe 1 aktywnosci .gospodarczej) posiadajgce dostgp do drogi publicznej, wyposazone
w infrastrukture techniczng (wodociggi i kanalizacje) wraz z towarzyszgcymi im terenami zieleni
rekreacyjnej. Powierzchnia obszaréw o0 W petni wyksztalconej strukturze Jfunkcjonalno-
przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi ok.34 % powierzchni gminy. W granicach obszarow

o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze zawierajq si¢ luki budowlane (tereny niezabudowane ),
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ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha — co Stanowi chlonnosé terenow zainwestowanych"
W Studium nie zostata jednoznacznie okreslong w wartosci metrycznej powierzchnia uzytkowa
zabudowy mieszkaniowej jaka zostala wyznaczona w. niniejszym Studium poza obszarami
0 w peini wyksztalconej zwariej strukturze Junkcjonalno-przestrzennej, o ktérych mowa w art. 10
ust. 5 pkt 2 PlanZagospU oraz poza obszarami przeznaczonymi w pfanach miejscowych pod
zabudowe, o kiérych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 3 PlanZagospU. T ym samym sposéb okreslenia
granic obszarow o w pelni wyksztatconej strukturze jest nieprawidtowy i aby zachowa¢ pozostale
ustalenia w zakresie wyznaczenia terendéw przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowac
obszar calego miasta w jego granicach administracyjnych. Biorgc powyzisze pod uwage Sqd
wskazuje, ze ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu
lerendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d PlanZagospU,
niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust 5 PlanZagospU bedzie mialo swoje
bezposrednie przetozenie na wadliwosé tresci opracowywanego 'srudi'um wyrazajgeq sie bqgdz
to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej porrzeby) quz W nieprzeznaczeniu
(wbrew istniejqcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenéw na cele nowej zabudowy.
W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium na wadi:wze sporzqdzonym bilansie
terenow przeznaczonych pod zabudowe musi byé uznane za istotne naruszenie zasad
sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. | PlanZagospU (por. wyroki WSA w Poznaniy
z23.02.2017i30.03.2017, sygn. akt IV SA/Po 1051/16, IV SA/Po 956/16, dostepne pod adresem:
htips.//orzeczenia.nsa.gov.pl/).”;

Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po 1156/18, w ktorym Sad, iz: ,, Przez obszarjz
o w peini wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej rozumieé bowiem nalezy obszary
zurbanizowane, w kiérych struktura przesirzenna, ciggi komunzkacyne i wyposazenie w sieci
infrastruktury technicznej oraz infrastruktura spoteczna zostaly zrealizowane w takim zakresie,
ze zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy nie wymaga istolnych nowych inwestycji
infrastrukturalnych (np. budowy nowych drég czy szkot mzefokmtmema przepustowosci
istniejgcych sieci uzbrojenia). Biorgc pod uwage powyzsze nie Sposob uznac ze wszystkie tereny,
na ktérych w  studium dopuszczono  zabudowe spetniajg te- k?j/rerra Sqd wskazuje,
Ze w niniejszej sprawie bilans terenéw zostal sporzgdzony w logiczny i racjonalny sposéb, lecz
sprzecznie z obowigzujgcym prawem. Wojewoda Wielkopolski oraz organ nie kwestionujg
poprawnosci jego sporzqdzenia.7 akt sprawy wynika, ze ustalenia studium sq niezgodne z art. 10
ust. S pkt 4 lit. a) u.p.z.p. W sporzqdzonym bilansie terendw przeznaczonych pod zabudowe, ktéry
Stanowi czes¢ tresci studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zaporrzebowame na nowq

zabudowe, okreslono chlonnosé obszaréw o w peini wyksztafconej zwartej  strukturze
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funkcjonalno - przestrzennej, chlonno$¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe oraz do}ganq};o poréwnania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego
poréwnania (str. 83, CZ_E(’S,C". I studium, rozdzial 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na hoz&q zabudowe mieszkaniowo - ustugowq (kl, MN, MU, U) - 660 295 m 2 pow.
uzytkowej zabudowg{ oraz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe
na terenach akazacji gospodarczej i obstugi rolnictwa (IVU, URU) - 629 963 m 2 pow.
uzytkowej zabudowy nie przekracza sumy chlonnosci terenéw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5
pkt 2 i 3 ustawy, kidra dla terenéw (R, MN, MU, U) wynosi 2 934 130 m 2 pow. uzytkowej
zabudowy, a dla terenow (P/U, U, RU) wynosi 1375 439 m 2 pow. uzytkowej zabudowy. Wobec
powyzszego Sqd uzn;czz’, iz zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 liL. a) u.p.z.p., nowa zabudowa nie powinna
byé lokalizowana poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno
- przesitrzennej oraz bbs_%arami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe. Organ
gminy w pismie z dlnia:'JZZ czerweca 2018 r. wskazal, iz w studium poza obszarami 0 zwartej
strukturze funkcjon&ln(;: - przesirzennej oraz pozd obszarami przeznaczonymi w planach
miejscowych — pod ' zabudowe przeznaczono  tereny  aktywizacji gospodarczej  P/U
w potencjalnej ilosci : P - 4 445 460 m 2, U- 2 963 640 m2. Burmistrz Czempinia poinformowat
takze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 1., iz w studium nie zostaly wyznaczone tereny
mieszkaniowo - ustugowe poza obszarami o W petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przesirzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod
zabudowe. Tym samym organ potwierdzil, ze zapisy studium sq niezgodne ze sporzqdzonym
bilansem w zw. z trescig art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. Organ gminy w pismie z dnia 14 grudnia
2018 r. cofngt stanowisko wyrazone w odpowiedzi na skarge, jednak Sqd postanowit odnies¢ sig
do jej tresci. Mz‘anov,-yicffe w ._odpowiedzi na skarge pelnomocnik organu wskazal, ze zarzucone
naruszenie nie ma fsrolﬁ_f;zgo charakteru, a lokalizacja terenéw P/U poza obszarami o zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami wyznaczonymi w planach
miejscowych, jest uzasadnione m.in. specyfikq przesirzenng terenu oraz mozliwosciami rozwoju
gminy. Organ szczegolowo opisal argumenty przemawiajgce za kazdym z wymienionych terenow.
Wskazal réwniez, ze cel nadrzedny (lad przestrzenny) zostal zachowany. W ocenie Sqdu
stanowisko organu jest bledne. Uzasadnienie co do poprawnosci lokalizacji terenéw P/U poza
obszarami o zwarlej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami wyznaczonymi
w planach miejscowych ma swoj logiczny sens, jednak jest sprzeczne z wyraznie sformutowanym
przepisem art. 10 usi. 5 pkt 4 lit @) u.p.z.p., zgodnie z ktérym: "gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1 nie przekracza sumy powierzchni

uzytkowej zabudowy' (w niniejszej sprawie zapoltrzebowanie nie przekracza sumy powierzchni
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uzytkowej zabudowy), w podziale na funkcje zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowej
zabudowy poza obszarami, o kiérych mowaw pki 2 i 3, Opracowanie studium w sposob niezgodny
ze sporzgdzonym bilansem terenéw przeznaczonych pod zabua’oﬁg jeiﬂ‘ istotnym naruszeniem
i uzasadnia stwierdzenie niewaznosci uchwaly w calosci. Istotne naruszenie irybu postepowania
nalezy rozumie¢ jako takie naruszenie trybu, kiére prowadzi do sytuacji, w ktorej przyjete
ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, kiére zostalyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzqdzania aktu planistycznego. W niniejszej sprawie z zebranych dokumentéw wprost wynika,
ze gdyby organ zastosowat sig do sporzqdzonego bilansu i tresci art. 10 ust. 5 pktdlit a) up.zp.,
to ustalenia planistyczne w studium bylyby odmienne. Wskazanie na str. 82 (czesé II studium,
rozdzial 7) studium , iz "W tym miejscu nalezy zaznaczyé jednak, ze w przypadku terenow
przeznaczonych pod aktywizacje gospodarczq nie lokalizuje sie ich zawsze w ramach obszaréw
0 w petni wyksztalconej strukturze przestrzennej w granicach jednostki osadniczej. Strefy takie
mogq by¢ bowiem tworzone poza obszarami osadniczymi, tam gdzie : jest zapewniona dobra
dostgpnos$¢ komunikacyjna, a prowadzona dziatalno$é nie bedzie oc;’dzfldlywafa niekorzystnie na
sgsiadujqce tereny mieszkaniowe.", jest nieprawidlowe i niezgodnel z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqé’
podkresia, ze zapisy studium nie stanowiq podstaw, aby uznaé, ze w studium mozna byto
wyznaczyc tereny aktywizacji gospodarczej poza obszarami zwartej strukturze ﬁmkc,ronafno
- przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe. ”;

Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit:
.« Wojewoda zasadnie wskazal, ze podejmujgc uchwale w sprawie Zmiany Studium nalezalo
uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajqce z potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy, uwzgledniajgc
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. W studium — w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d
up.zp. — uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajgce w szczegélnos'ci z potrzeb i moz‘!fwoécf
rozwoju gminy, uwzgledniajqcych w szczegélnosci bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg
Z kolei z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. wynika, ze dokonujgc bilansu terenow przeznaczonych
pod zabudowe, w okreslonej kolejnosci poréwnuje sie maksymalne w  skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa w Pkt 1 tej normy, oraz sume powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktorej mowa w pkt 2 i 3 tej normy, a.
nastgpnie, gdy maksymaine w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa
w pkt 1. nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zab udowy
- nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o kférych mowawpkt2i3. W
celu wyznaczenia, bqd? zmiany obszaréw przeznaczonych pod z:abua’owg, nalezy dokonaé oceny
chtonnosci: - obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze Junkcjonalno-przestrzennej w

granicach jednostki osadniczej, na ktérej moze by¢ realizowana riowa zabudowa, - obszaréw

35



przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze  funkcjonalno-przestrzennej.  Zgodnie ze wskazaniem organu nadzoru, z
zamieszczonego w czesci tekstowej bilansu wynika, ze brak jest mozliwosci lokalizacji nowej
zabudowy: mieszkaniowej, ustugowej
w zakresie ustug podismvbow_}zch realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,
a takze wyznaczanfc;-nolﬁych terenéw produkcyjno - ustugowych. Tymczasem wbrew bilansowi
Jfaktycznie dokonano déi'imz'tacji nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowq i zabudowg
produkcyjno—uséugowq.' Swiadczy to o stusznosci naruszenia ustaleniami Zmiany Studium art. 1
ust. 4 pkt 4, art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d i ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. szczegélowo wykazanego przez
Wojewode na str. 15-19 rozstrzygnigcia nadzorczego. W tej materii tez organ nadzoru podkresli,
ze nie kwestionuje nlgoz':l iwosci dokonania zmiany funkcji poszczegolnych obszarow i wyznaczania
nowych obszaréw pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Stupno byto
spelnienie wymogéw stawianych przez ustawodawce, w lym udokumentowanie Jaktycznych
potrzeb do delimitacji nowych obszaréw.”;
— Poznaniu z 15 wrzeénia 2016 r. sygn. akt IV SA/Po 420/16.

Ponadto, istotnym jest fakt, iz w studium (opcjonalnie jego zmianie) dokonuje si¢ kwalifikacji
poszezegdlnych obszaréw éminy i ich przeznaczenia, a takze okreéla minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki Iurbanistyczne, ktore sa wiazace przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu
miejscowego, ktore odnlosic': sie maja do wszystkich obszardéw funkcjonalnych na ktérych dopuszcza
si¢ zabudowe.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.zp. ,, W studium okresla si¢ w szczegolnosci:
1) uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7
z'\;_;:, d: a) kierunki zmian w strukturze przesirzennej gminy Oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym

wynikajgce z audytu krajobrazowego, b) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania_oraz

wivthowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz teremy wylgczone spod

zabudowy, .
Stosownie do wymogdw rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, 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
terenow, powinny okre§la¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawierac
wytyczne ich okre§lania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 5 pkt 1

ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczace kierunkdw i wskaznikow dotvczacych

zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, powinny w_szczegélnosci okre§la¢ minimalne
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i_maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania ladu

przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz Zréwnowazonego rozwoju, wskazywadé

tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takie zawieraé wytyczne okreslania tych wymagan

w planach miejscowych (§ 5 Pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Zgodnie z art. 2 pkt 16 ustawy o P-Z.p. przez parametry i wskazniki urbanistyczne
whalezy przez to rozumiec parametry 1 wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych,
zgodnie 7 przepisami wydanymi na podstawie art, 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40",

Uzyty w przepisie § 5 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwrot |, minimalne i maksymalne
parametry” odnosi si¢ zatem do kierunkéw j wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o P-z.p.). Tvym samvm przepis ten

wyraznie nakazuje okreslenie parametréw 1 wskaznikow urbanistyeznych odnoszacych sie

do  wszystkich obszaréow funkcjonalnvch wyznaczonych mna  rysunku (kierunkow

zagospodarowania przestrzennego) studium, nie zas tylko w odniesieniu do wybranveh nowvch,

W_ rozumieniu nowo Wyznaczonych obszaréw, oczywiscie przy zalozeniu. iz sa_one

w jakiejkolwiek formie przeznaczone pod zabudowe.

Tymczasem, z tresci zatacznika nr 1 do uchwaly, w ramach ustaless dotyczacych kierunkéw

zagospodarowania terenu, w_brzmieniu: o) 11, symbolem MU-WI — tereny zabudowy

mieszkaniowo — ustugowej wiejskiej ekstensywnej - tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej

I zagrodowej oraz ustug nieucigzliwych. (...) Przy formulowaniu w sporzqdzanych planach i ich

zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i wzvtkowania terendw, nalezy ofkreslié lub

utrzymac co najmniej: — przeznaczenie podstawowe terenu, — przeznaczenie dopuszczalne tereny

(w szczegolnosci lokalne urzqdzenia infrastruktury technicznej, niezbedne dig uzbrojenia terenéw
1 nie kolidujqce z przeznaczeniem podstawowym), — minimalng powierzchnie biolo gicznie czynng dla
kazdej dziatki inwestycyjnej - nie mniejsza niz — 4 0%, — maksymalng wysoko$é zab udowy - 12m, (... )
2.1. symbolem MU-M] - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej miejskiej ekstensywnej - {eren)l/:
zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej, wielorodzinnej, zieleni urzqdzonej ogolnodostepnej
(publicznej) oraz ustug nieucigzliwych, (...) Przy formulowaniu w Sﬁorzqdzanych planach i ich

zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania lerenow, nalezy okresli¢ lub

utrzymac co najmniej: — przeznaczenie podstawowe tereny, — przeznaczenie dopuszczalne tereny
(w szczegdlnosci lokalne urzgdzenia infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenéw
I nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym, komunikacyjne), - ?}iz‘nfmaz'nq powierzchnie
biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie mniejsza Iﬁ:‘z’ — 25%, — maksymalng

wysokos¢ zabudowy - zabudowa wielorodzinna - 20 m, pozostate typy zabudowy - 12 m, (...)" (vide
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str. 104-106 tekstu studium), nie ustalono wzeledem jakiej svtuacji nalezy utrzymac istniejace

wskazniki przy sporzadzaniu przyszlego planu miejscowego.

Burmistrz Wyszkowa w pismie z 14 marca 2024 r. znak: PGN.6720.1.2022, stwierdzil,
ze . (...) informuje, ze: (...) - odnosnie pkt 3 - sformutowanie ,, Przy formutowaniu w sporzqdzanych
p!anach i ich zmianach ustaler dotyczqcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy

okresli¢ lub utrzymaé co najmniej:” 0dnosi sie do zmienianych planéw miejscowych. na ktérych

olreslono juz parametry zabudowy i zagospodarowania_levenu, dla ktérych nalezy wymienione

parametry ulrzymac ha poz:om:e wskazanym w studium.”, co nie znajduje zastosowania
'w przedmiotowej sprawu bowiem zgodnie z obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwata Nr XXX1/273/12 Rady Miejskie]
w Wyszkowie z 28 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 1 lutego 2013 r. poz. 1237), dla terendw
m.in. przeznaczonych na cele gospodarki rolnej oznaczonych symbolami: 5R, 6R 1 7R, polozonych
w ramach obszardw {‘ﬁnkqjonalnych oznaczonych w zmianie studium symbolami MU-W1 oraz
MU-M1, nie ustal'ono‘ parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
Qagospodarowania terenu (vide § 19 ust. 3 ww. uchwaty Nr XXX1/273/12 z 28 grudnia 2012 r.).

PowyZsze oznacza, 1Z W tym przypadku w studium nie okre§lono w sposob jednoznaczny,
jakie wskazniki nalezy zastosowac czy te okreslone w studium, czy tez inne, co w przysztosci moze
doprowadzi¢ do pewnego r0d7aju dowolnoéci przy interpretacji i sporzadzaniu planu miejscowego.
W oparciu o takie studlum mozllwe byloby sformutowanie absolutnie dowolnych ustaleft w ramach
sporzgdzanego planu m:e_]scowego co stoi w oczywistej sprzecznosci z przytoczonymi powyzej
przepisami ustawy o p.Z.p. Oraz rozporzadzenia wykonawczego.

Z przepisu art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz § 5 pkt 2 rozporzadzenia W sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy wynika
bezposredni obowigzek okreslenia minimalnych i maksymalnych parametry i wskazniki
urbamstyczne, ktore zwigzane s3 Z zagospodarowaniem oraz uzytkowaniem terenow.

Powyzsze oznacza, istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, co na mocy art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., stanowi przestarke do stwierdzenia niewaznoséci uchwaty w catosci. W tym miejscu
organ nadzoru wskazuje, iz okredlenie wytycznych do planéw miejscowych w zakresie okreslenia
minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow urbanistycznych jest obok okreslenia
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz. w przeznaczeniu terenéw, podstawowg rolg
regulacyjna studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne nie moga by¢ okreslone

w sposéb niejednoznaczny.
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W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, iz dla planowanej zabudowy w ramach obszarow

funkecjonalnych objetvch zmiana studium, nie okreslono jakie parametry i wskazniki nalezy

zastosowa¢ w ramach planu miejscowego, a tym samvm brak jest okreslonych obligatoryjnvch

jego elementow.

Odnosnie okreslania parametréw i wskaznikow urbanistycznychgl stanowisko judykatury
mozemy odnalez¢é m.in. w wyrokach: :

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II OSK 235/14: ,, Gmina
ksztattuje swojq polityke przestrzenng, w tym lokalne zasady zagospddamwanfa, uchwalajgc
studium wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium stuzy gminie
do okreslania kierunkow jej polityki przestrzennej (art. 9 ust. | u.p.z.p.). Realizacja ustalen
studium nastepuje poprzez uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Jako aktdéw prawa miejscowego, przy czym co jest istotne (fundamentalne) - zgodnie z art. 9

ust. 4 up.z.p. — ustalenia_studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzadzaniu planéw

miejscowych. Innymi stowy, okreslone obszary gminy mogg byé przeznaczone w planie
miejscowym pod funkcje danego rodzaju, jesli wezesniej w studium gmina wskaze te obszary, jako
przewidziane pod takq funkcje. Oznacza to, ze miedzy oboma aktami zachodzi szczegolny
- normatywny zwiqzek funkcjonalny. Konsekwencjq powyiszej zaﬁady jest brzmienie art, 15
ust. 1 wup.z.p., ktory obliguje organ gminy do sporzqdzenid p};ojekl‘u planu zgodnie
z postanowieniami studium, gdy nadto w mysl art. 14 ust. S up.z.p. — przed podjeciem uchwaty
0 przysigpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
burmistrz wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przysigpienia do sporzqdzenia planu i sz‘opnfé
zgodnosci przewidywanych rozwiqzan z ustaleniami studium, 7 powyzszej regulacji niewgtpliwie
wynika, ze juz na etapie sporzqdzania projektu planu miejscowego wymaga si¢ jego zgodnosci
z postanowieniami studium (15 ust. | up.zp). Po podjeciu zas przez rade gminy uchwaly
0 przysigpieniu do sporzqdzania planu miejscowego - wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego wraz z prognozq oa’a’z;aﬁwama na srodowisko,
uwzgledniajgc ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zacrospoa'arowama przestrzennego
gminy (art. 17 pkt 4 up.z.p.). Tak wigc postanowienia studinm uwarunkowan i k:emnkow
zagospodarowania przestrzennego gminy majq dla organow wykonawczych gminy charakter
wigzgcy przy sporzqdzaniu projekiow miejscowych planéw, bowiem ustalenia projektu planu
sq konsekwencjq ustalenri studium (por. wyrok NSA z dnia 30 pazdziernika 2008 r., sygn. akt
II OSK 1294/07, LEX nr 516797). Jezeli natomiast organy gminy uznajq za niezbedne
zagospodarowanie terenu w sposéb odmienny od postanowiet studium, uchwalenie planu

W tym zakresie moze nastgpi¢ jedynie po uprzedniej nowelizacji studium. Przyjecie w planie
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ustalen mezgodnyc?‘ z rresaq studium stanowi naruszenie zasad sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowama przestrzennego prowadzgce do niewaznosci tego aktu (art. 28
ust. 1 wzw, z art. 9:¢sr fupzp)

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego W Poznaniu z 13 grudnia 2018 r., sygn. akt
IV SA/Po 920/18, z ktérego wynika, iz: , (-..) Nie ulega wigc watpliwosci, ze z woli ustawodawcy
postanowienia studium cechuje, co do zasady, wyzszy stopien ogélnosci oraz Ze sq one
uszczegblowiane lub konkretyzowane dopiero na dalszym, zasadniczym etapie dziatan
planistycznych, jakim jest opracowanie i uchwalenie m.p.z.p. Jednakze, zdaniem Sqdu,

pozostawiony organowi planistycznemu przez ustawodawce zakres swobody w ksztaltowaniu

tresci studium, a ywlaszeza w okreSlaniu stopnia jego szczegdlowosci, nie siega az tak daleko,

aby dla terendw przeznaczonvch w studium pod zabudowe moiliwe bylo catkowite odstapienie

od ustalenia w nim jakichkolwiek parametréw i wskaznikow urbanistycznych, tudziez

ograniczenia ich Wyfqéznfe - jak w kontrolowanej sprawie - do wskaznika liczby miejsc
parkingowych (postojowych, garazowych).

W orzecznictwie zauwaza sie, iz wyktadnia art. 10 ust. 2 u.p.z.p. czy § 6 ust. 2 rozporzgdzenia
nie pozostawia wq!tpt'fwoéci, se skoro ustawodawca wskazal, iz w studium "okresla si¢
w szczegolnosci”, .::zy tez podal, ze ustalenia studium "powinny zawieraé" - to mowa jest

o elementach studium niezbednych, istotnych i koniecznych do okreslenia. To, ze przepisy

méwig o okresleniu "w szczegdlnosci” czy "powinny w szczegolnosci okreslac", faktyczn ie nie
daje mozliwosci ograniczenia elementow studium. Innymi stowy, przywolane wyrazenia nalezy
rozumieé w ten sposéb, ie omawiane przepisy wskazuja _minimum _elementow studium

w zakresie jego zawdrtoé«_ci (por. wyrok WSA z 11 kwietnia 2017 r., IL SA/Wr 99/17, CBOSA).

Uzupeiniajge te wywoa‘_"y' mﬁez‘y zauwazyé, e oczywiscie takze w tym przypadku obowigzuje
zasada, w mysl ktérej studium musi zawierac wymagane elementy (ustalenia), o jakich mowa
w art. 10 ust. 2 up.zp. i w § 6 rozporzqdzenia, wowczas, gdy okolicznoSci faktyczne dotyczqce
obszaru objetego studium, wynikajqgce zwlaszcza z istniejgeego lub planowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalenr (analogicznie
w odniesieniu do obligatoryjnych elementéw planu miejscowego - por. wyroki NSA:

2 23 kwietnia 2010 r., Il OSK 311/10; z 13 pazdziernika 2011 r., I OSK 1566/11; z 6 wrzesnia

2012 r., Il OSK 1343/12, dostgpne w CBOSA; por. tez: Planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2016, art. 15 Nb 6, 5. 178;
I Zachariasz (w:) H. Izdebski, 1. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2013, uw. 3 do art. 15). Trudno sobie jednak wyobrazic,

aby w praktyce mogly' zaistnie¢ takie okolicznosci faktyczne - poza terenami wytgczonymi
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w studium catkowicie spod zabudowy - kicre uzasadnialyby odstgpienie od ustalenia w studium
Jakichkolwiek parametréw i wskaznikéw urbanistycznych, wzglednie o graniczenia ich wylgcznie
do wskaznika liczby miejsc postojowych. W kazdym razie, w ocenie Sqdu, organy Gminy
nie wykazaty, aby takie okolicznosci wystgpily w przypadku re;'eno’w objetych zmiang Studium.
Co wigcej, argumentacja przedstawiona w odpowiedzi na sk&rg@ pozwala przypuszczaé,

ze odstgpienie od okreslenia w_uchwalonej zmianie Studium _parametréw i wskaznikow

urbanistycznych bylo w rzeczywistosci podvkiowane nie tyle obiektvwnymi okolicznosciami

(zwlaszeza wzmiankowang _specyfikqg lerenu), ile raczej subiektywnym przekonaniem

0_ zasadnosci _(celowosci) pozostawienia organowi planistycznemu petnej, niczym nie

skrepowanej swobody w ksztaftowaniu_parametréw zabudowy na etapie uchwalania (zmiany)

m.p.z.p. Takie rozumowanie jest jednak Sprzeczne z samq istotq studium. Akt ten jest bowiem
Jormgq realizacji obowigzku prowadzenia polityki przestrzennej przez samorzqdowe wladze
lokalne, i jako taki jest nie tylko aktem majgcym okreslaé zatozenia lokalnej polityki przest Zennej,
ale takze zawieraé ustalenia wigzqce przy sporzqdzaniu m.p.z. D- c-v}faz _é!emengz regulacyjne w

postaci lokalnych zasad zagospodarowania. Studium z zalojenia ma by¢ aktem elastycznym,

ktory jednak wyznacza nieprzekraczalne ramy dia swobody planowania przestrzennego (por.
wyrok NSA
z 24 paidziernika 2018 r., IT OSK 3275/1 7, CBOSA; por. tez Planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne. Komentarg, pod red, Z. Niewiadomskiego, Warszawa 201 6, art. 9Nb 1i3,s. 88
i 89). Tym samym tres¢ studium nie moze pozostawiaé catkowitej dowolnosci w ksztattowaniu
zabudowy w planie miejscowym, w szczegdlnosci wyraznie "przenoszgc” obowigzek ustalenia
okreslonych, wymaganych parametréw lub wskaznikéw urbanistycznych na etap uchwalenia

planu.  To  studium winno zakresli¢c _ramy przysziej zabudowy, a plan miejscowy

ma_je precyzowad (konkretyzowad). Natomiast brak jakiejkolwiel regulacii w studium

okreslajgcej ksztalt (wartosci graniczne) zabudowy powoduje, i; to faktycznie plan migjscowy

spelnia obydwie role. ()7

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 lipca 2020 r., sygn. akt
IT SA/O1 155/20, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: |, Jak wynika z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b) up.zp., w studium okresla sie
w szczegolnosci uwzgledniajgee bilans lerenow przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowal
w ust. 1 pkt 7 lit. d), kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania
ferenéw, w tym lereny przeznaczone pod zabudowe oraz lereny wylgczone spod zabudowy.
Przepis ten najduje uszczegdlowienie w § 6 pkt 2 rozporzqdzenlia Ministra Infrastruktury,

ha mocy ktérego ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskagnikéw dotyczgeych zagospodarowania
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oraz uiytkowania terendéw powinny w szezegblnosci okreslaé minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i archirektwy oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylgczenia spod

zabudowy, a takze zawxerac wytyczne okreSlania tych wymagan w planach miejscowych.
W warunkach mme}szej sprmvy, jak stusznie zauwazyt Wojewoda, Rada dopuscila sig naruszenia
wskazanych przepisow z uwagi na pominigcie W (resci studium kluczowych dla ladu
prrestrzennego pammétréw i wskaznikéw zabudowy, takich jak minimalna i maksymalna
intensywnos¢ zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologiczn ie czynnej. Sporzqdzenie
bilansu terenéw ma wphw na tres¢ rozwiqzan przyjetych w studium, w tym na okreslenie dla
wyzhaczonego lterenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy (zob. wyrok NSA
z 9 stycznia 2018 r., II OSK 1608/17, CBOSA). Whrew twierdzeniom Rady, zawartym
w odpowiedzi na skarge, ze podstawowgq zasadq jest nieingerowanie w zapisach studium w zakres
ustalen zarezerwowanych dla planu miejscowego, podkreslic nalety, Ze prrytoczone priepisy
nakladajgce obowu;zek ustalenia w studium minimalnych i maksymalnych wskazinikow

urbanistycznych ma;q chamkter preepiséw bezwzglednie obowiazujacych. Tym samym przy

uchwalaniu studium na!ezy obligatoryjnie dokonaé ustalen przewidzianych w tych przepisach.
Wyznaczenie wspomnianych wskaznikéw w zadnym razie nie stanowi ingerencji w malerig
zarezerwowang dla planow miejscowych. W studium dokonuje sig kwalifikacji poszczegdlnych
obszaréw gminy i tch f}rzeznaczenia, jak réwniez okresla podstawowe parametry i wskazniki
urbanistyczne. Brzegowe zas wartosci wskaznikéw zabudowy nie muszq przejawiac sig
w skonkretyzowaniu ich okreslonymi liczbami miary, ale muszq byé uchwytne na podstawie samej
tresci studium. Studium jako akt planistyczny okreSla bowiem polityke przestrzenng gminy i wigze
organy gminy przy sporzgdzeniu planu miejscowego (tak tez w wyroku Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 27 czerwca 2019 r., sygn. akt I1 SA/Ol 389/19, CBOSA).”;
Wojewddzkiego Sadu Adrﬁinistracyjnego w Warszawie z 18 lutego 2020 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2332/19, publ.[ Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: ,,Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.zp. W studium okveSla sie
w szczegolnosci: 1) uwzgledniajgee bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, 0 ktérym
mowa w ust. 1 pkt 7 lit d: a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przezndczeniu terenow, w ym wynikajgce z audytu krajobrazowego, b) kierunki i wskazniki
dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w Iym lereny przezndaczone pod
zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy. W rozporzqdzeniu w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego, ustalono wymogi

dotyczgce stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen czgsci tekstowej projektu studium.
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Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczqgce kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terenow, powinny okreslaé dopuszczaz’ny zakres i ograniczenia tych zmian,
a takze zawieraé wytyczne ich okreslania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzqdzenia), zas ustalenia dotyczqce kierunkow i wskaznikow
dotyczqcych zagospodarowania oraz uiytkowania terendw, powinny w szczegdlnosci okreslac
minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania
ladu prrestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowaionego rozwoju,
wskazywac tereny do wylqczenia spod zabudowy, a takie zawieraé wytyczne okreslania tych
wymagarn w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzqdzenia). Zgodnie z art. 2 pkt 16 ustawy
O p-zp. przez parametry i wskazniki urbanistyczne nalezy przez to rozumieé "parametry
I wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi
na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40". W kontekscie powyiszego prawidlowe jest
stanowisko Wojewody, ze uzyty w przepisie § 0 pkt 2 rozporzqdzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego rwrot "minimalne
I maksymalne parametry” odnosi si¢ do kierunkéw i wskainikow dotyczgcych
zagospodarowania oraz uiytkowania terenéw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy). Natomiast
w czesci tekstowej zmiany studium pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcym
zalqeznik nr 1 do uchwaty, str. 36-41, nie okreslono Jakichkolwiek para,;netréw oraz wskaznikow
urbanistycznych dla dokonywanej zmiany studium. (...) Podzielié¢ nalezy oceng organu nadzoru,
Ze lakie parametry i wskazniki nie sq wigzqce, bowiem Stanoqu co najwyzej propozycje
do rozwazania na etapie sporzgdzania projektu  planu miejscowego. (...) Tym samym,
sformulowane w zmianie studium wytyczne do sporzqdzanych planéw miejscowych sq w tej
sytuacyi jedynie propozycjami, postulatami i zaleceniami i nie mogq by¢ tym samym uznane
za ustalenia wigzqce przy sporzqdzaniu planéw miejscowych. (...) Niewgtpliwie w zmiam‘é
studium nie okreslono minimalnych i maksymalnych parametrow i wskainikow
urbanistycznych, a takie wytycznych do ich okreSlenia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, bowiem studium Jedynie proponuje sig przyjecie wszystkich
wymienionych wskaznikéw, zas w priypadku minimalnej pow:erzchm biologicznie czynnej

wartosc parametru nie zostala w sposéb precyzyjny okreslona w farmze [ednoznacznej wartosci

granicznej, co oznacza, e gmiana studium w tym zakresie zostala porﬁgta Z naruszeniem
§ 6 pkt 2 rozporzqdzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w zwiqgzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit, b ustawy o p.z.p.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt_
IV SA/Wa 2006/19, w ktérym Sad stwierdzit: Stosownie do § 6 pkt 1 i pkt 2 rozporzqdzenia,
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wymogi dotyczqce éi‘oséwaﬁfa standardow przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projekiu
studium obejmujg ustalenia dotyczgce kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu terendw, wskazujgc, ze powinny one okresla¢ dopuszczalny zakres
i ograniczenia tych zmian, a takze zawierat wyltyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia dotyczqce kierunkow i wskaznikow dotyczqcych
zagospodarowania oraz uiytkowania terenéw, wskazujgce, e powinny one w szczegdlnosci
okreslaé minimalne i maksymalne parametry i wskainiki urbanistyczne, uwzgledniajqce
wymagania ladu przesirzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowaionego
rozwoju, wskazywadé terény tfo wylgczenia spod zabudowy, a takze zawieraé wytyczne okreslania
tych wymagarn w planach mze]scowych Opierajqgc si¢ na przytoczonych regulacjach prawnych,
réwniez i w tym aspekcre sprawy organ nadzorczy trafnie zauwazyt, ze w czesci lekstowej Zmiany
Studium, w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego - Etap II, ppkt 1.2.2.1. pn. Kierunki
i wskazniki a’otyczqcé zagospodarowanfa oraz uzytkowania terendéw (str. 27 - 32) nie okreslono
parametrow oraz #skazfnikéw urbanistycznych dla wyznaczonych na rysunku obszaréw
zabudowy: ustugowo — mieszkaniowej, mieszkaniowo — ustugowej, letniskowej, ustug
publicznych, istniejgcej produkcyjno - ustugowej oraz produkcji obstugi rolnictwa. Przyjeta
przez Radg konstrukcja zmiany studium polegajgca na czeSciowym przytoczeniu, w czesci
tekstowej, wczeénfejszych zmian Studium dokonanych na mocy wyzej wymienionych uchwal
z2008r., 20107, 20]] r i 2012 r., pomimo dokonania Zmiany Studium w odniesieniu do calego
obszaru Gminy Sfupno skutkowafa tym, ze dla obszaréw objetych wczesniejszymi zmianami
pozostawiono czesé _zapx;_ow._ Tym samym, w odniesieniu do obszaréw zabudowy: mieszkaniowej
z dopuszczeniem i;sfué podstawowych, produkcyjno-ustugowej i rekreacyjno-sportowej,
obowigzujq jednocze:énie ustalenia zawarte odpowiednio na str. 29 — 32, 30 — 32 i 29 — 32.

Wszystko to w istocie sprowadza sie do tego, ze dla obszaréw o tozsamym charakierze obowigzujg

inne wielkosci w zakresie wskaznikéw: intensywnosci zabudowy, maksymalnej zabudowy,

czy wysokosci zabudowy. Akceptacja zaprezentowanego stanowiska organu nadzoru wigze si¢

réwniez z wezesniejszq ocenq Sqdu, dokonang whrew stanowisku zajmowanemu przez skarzqcq
("wszystkie wykreslenia znajdujq si¢ w przypisach”), ze przypisy wskazujqce na dodanie tresci
danej, wczesniejszej, zmiany Studium nie oznaczajq wykreslenia tej tresci z obecnej Zmiany
Studium. Czes¢ obszaréw objetych wezesniejszymi  zmianami  Studium  zostala objeta
modyfikacjami w czgeécf- graficznej, w przeciwienstwie do czesci tekstowej. Uprawnione jest
twierdzenie, Ze w oa'zjzfesfém' u do czesci terenéw objetych wczesniejszymi zmianami obowigzywac
mogq zamfeszczone--llw czesci tekstowej rézne (w rozumieniu odmienne) parametry 1 wskazniki

urbanistyczne. Dalej nalezy zgodzic¢ sie z Wojewody, te skoro w Studium w 2.1 "Standardy
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zabudowy w  strefach funkcjonalnych” jedynie "proponuje si¢" okreslone wskazniki
zagospodarowania terenéw (str. 29-30), we wszystkich wczesniejszych jego zmianach,
o oznacza, ze w czgsci tekstowej Zmiany Studium nie okreslono w sposéb wigiqcy priy
sporzqdzaniu plandw miejscowych minimalnych i maksymalnych parametréw i wskaznikéw
urbanistycznych. I wbrew argumentacji skarzqcej sq to ustalenia obowigzujgce.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 wrzesnia 2017 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1754/17, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, w ktérym
stwierdzono, iz: ,, Minister Infrastruktury, dziatajgc na podstawie art. 10 ust. 4 p.zpw§ 6 ustalil
wymogi dotyczqce stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projekiu

studium wskazujge na powinnosé okreslenia m.in. minimalnych i maksymalnych parametréw

i wskainikéw urbanistycznych uwzgledniajgcych wymagania ladu przestrzennego w tym
urbanistyki i architektury, wskazania terenéw do wylgczenia spod zabudowy a takze wytycznych
dla wymagan plandw miejscowych. Skoro zatem studium miato spetniaé fe powinnosé winno
sprecyzowac te parametry. Minimalne i maksymalne wskazniki urbanistyczne to nic innego nii
wskazniki "od-do". W zwigzku z tym wywody skarzgcego, ze rozdzz‘q;‘_ I Czesé 2, tom 2 zalqcznika
do uchwaly spetnia wymogi art. 10 ust. 2 pkt 1lith p.zp. i § 6 pkt 2 rézpqrzqdzenfa, nie zastugujq
na uwzglednienie. (...) O ile mozna si¢ zgodzié ze skarzgcym, ze organ nadzoru ustalenia
co do naruszenia opart na uzytym sformutowaniu "nalezy dgzyé” jako stanowigcym postulat
a nie wylyczng co do zakresu powierzchni biologicznie czynnej, kiére to rozumowanie nie Jest
do konca prawidlowe, to jednak nawet przy pominieciu tego pogladu nalezy ostatecznie do;'fé
do wniosku, ze organ gminy nie wskazal w sposéb prawidlowy tego parametru, gdyz w

odniesieniu do terenéw 1 TW i 2 TW nie okreslit wskasnika minimalnego — nie wiadomo do

Jakiego poziomu mozna go obnizyé na terenach przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne
oraz terenach ktére pozostang lasami. Tego rodzaju zapisy studium nie spetniajq wyrazonej w 9
ust. 4 p.zp. zasady przejrzystosci, czytelnosci a przede wszystkim jednoznacznosci. Zwrécié
nalezy - uwage,
Ze nie spelniajq kryterium zasad fadu przestrzennego ustalenia, IZ wj;sokoéé budynkow moze
wynosic od zero do 85 m. Tak uksztaltowane parametry mogq co }zajv;»‘yz"ej wprowadzi¢ chaos
urbanistyczny, tym bardziej gdy mowa jest o tym, ze budowle mogq byé budowane
wg indywidualnych potrzeb. Ta niejednoznacznosé przesqdza o wadliwosci zapisow Studium
a nie niefortunnosé uzyiego w uchwale sformutowania "nalezy dazyé" Z uchwaly mimo tegé
zapisu da si¢ ustalic ww. parametry tyle wlko, ze nie spelniajg one wymogéw ustawowych
z powoddw podanych wyzej. Ostatecznie zatem zapisy te sq niezgodne z § 6 ust. 2 rozporzqdzenia.

Wbrew wywodom skargi w odniesieniu do terenéw TWI i TW 2 nie chodzi o wigksze
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uszczegolowienie ale o sprecyzowanie tych parametréw w sposéb jasny i precyzyjny. Tak aby
przy sporzqdzaniu pt’aml,c nie byto dowolnosci w tym zakresie. Oczywiscie ma racje skarzgca
gmina, .

Ze szczegotowe par;am'é'try ustala sie w planie miejscowym — o czym stanowi § 4 pkt 6
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r, w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2003.164.1587). Jednakze
Studium nie ma na celu okreslenia szczegétowych parametrow zabudowy dla danej dziatki
ewidencyjnej ale okreslenia ram w jakich proponuje si¢ sposéb uksztaltowania na danym
terenie zabudowy. Te ramy to granice péiniejszego planowania — co potwierdza powolany przez
gmine komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcjg
Z Niewiadomskiego, Wydawnictwo BECK Warszawa 2006.”.

W kontekscie po'wy*)szych naruszeh organ nadzoru wskazuje, ze w przedmiotowej sprawie
doszto do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzenncgo gminy, z uwagi na naruszenie art. 10 ust. 1 pkt 7 i ust. 2 pkt 1
lit. b ustawy o p.z.p., W zw1qzku z § 4 pkt 2 i § 5 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznodci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje sie, ze juz z samego brzmieniaart. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznoéci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
Ifa'rowadzqce do skutkéw, ktére nie moga byé akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
IZalicza sig do nich migdzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwéi, péds{awy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przeRisc’)w regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
7. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
Skutkéw, kidre nie mogq zostac zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktdre
};i{fpx‘ywajq na tresé uchwaly. Do takich uchybien nalezq migdzy innymi: naruszenie przepiséw prawa
wyznaczajqcych kompetencje do wydania akiu, przepisow prawa usirojowego, przepisow prawa

materialnego przez wadliwg ich wykladnig oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
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uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogélnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wykladnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tredci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne
naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaly. Za nieistotne
naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie
naruszenia prawa jak blad lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tre$é uchwaty.
Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wplywajgce na tres¢
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw Wyznéczajqcych kompetencje
do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow
ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwa ich {J;fyk»}adni@ — oraz przepisow
regulujgcych procedure podejmowania uchwat. .

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,,Dzz’afafnos’é
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. I Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzér nad
dzialalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. .

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi éa’;s, dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalnoéci. Oznacza td, ze organ nadzoru moze badaé
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem p;st'zechnic obowiazujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkraczaé w dzialalnosé samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanle
naruszone prawo, nie sg zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dzla%an
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kublak) :

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziafania w granicach prawa oznacza w szczegélnosci, ze organ wiadzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu

Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4f06 publ Legalis numer 79197).
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Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, Ze z zasady legalizmu wynika
Ilobowiqzck rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy publicznej powierzonych im zadan
(tak: wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z 12 czerwea 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ.
Legalis numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wiadzy ﬁubl r'bznej nalozony jest obowiqzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (arl. 7 Konsryrz;:cjzf Ich dzialania, podstawa i gramice tych dziatan powinny byc scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zalem dzialanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza ré' granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU
nr 5/2000, poz. 138).”.

W kontekscie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalel z istotnym naruszeniem prawa, szczegétowo wyjasnionym w uzasadnieniu
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

_ Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznosé uchwaty
Nr LXVI/736/24 Rady Miejskiej w Wyszkowie z 15 lutego 2024 r. ,,w sprawie zmiany Studium
wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow”, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia
rozstrzygnigcia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygniecia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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