Warszawa, 26 pazdziernika 2021 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.216.2021.JF

Rada Gminy Minsk Mazowiecki
ul. Chelmonskiego 14
05 — 300 Minsk Mazowiecki

Rozstrzygni¢cie nadzorcze
Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 1 1834)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXX1.273.2021 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z 16 wrzes$nia 2021 r. ,,w sprawie
Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy

Minsk Mazowiecki”.

Uzasadnienie
Na sesji w dniu 16 wrzesnia 2021 r. Rada Gminy Minsk Mazowiecki podj¢ta uchwale
Nr XXXI1.273.2021 ,,w sprawie Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Minsk Mazowiecki”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 12
ust. 1, art. 27 1 art. 28 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Na wstepie uzasadnienia nalezy wskazaé, iz w dniu 19 lipca 2021 r. organ nadzoru wydal
juz rozstrzygnigcie nadzorcze (znak: WNP-1.4131.149.2021.JF), stwierdzajace niewazno$¢
w cato$ci uchwaty Nr XXIX.262.2021 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z 24 czerwca 2021 r.
W sprawie Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Minsk Mazowiecki”, wskazujac jednocze$nie na mozliwos¢ kontynuowania procedury planistycznej
1 doprowadzenia do zgodnos$ci przedmiotowej zmiany studium z wymogami przepisOw ustawy

0 p.z.p., na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.



Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i1 zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj

za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 12 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stuszno$ci dokonywanych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania

przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z treécig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czeg$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, istotne

naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
z jego sporzadzeniem, a wigc jego zawartos$cig (cze$¢ tekstowa, graficzna). Ustalenia studium
powinny dotyczy¢ problematyki okreslonej szczegélowo w art. 10 ustawy o p.z.p., przy

uwzglednieniu wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2, 3 14 ww. ustawy.

Ustawa o p.z.p. reguluje zatem, w sposob szczegdlowy, kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, W tym postgpowania zmierzajacego
do okreslenia, przez wlasciwa do tego rade gminy, polityki przestrzennej na jej terenie,
co nastepuje w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
opcjonalnie, w zwigzku 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, zarowno w czesci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich

tresci, ktore w wyniku wprowadzone] zmiany przestajqg by¢ aktualne, w szczegolnosci zmian

w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.”.

Uchwata w sprawie studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

(opcjonalnie jego zmiany) ma specyficzny charakter ws$rdd ogétu uchwat rady gminy



podlegajacych nadzorowi pod wzgledem zgodnosci z prawem, gdyz jest aktem polityki

przestrzennej, w duzym stopniu opisowym, na co wskazuje sama nazwa studium.

Akt ten sktada si¢ z dwoch zasadniczych czgéci: informacyjnej, zwana uwarunkowaniami, ktora
stanowi opis, tj. inwentaryzacj¢ dotychczasowego stanu faktycznego i prawnego obszaru gminy,
stanowigcg punkt wyjscia do czesci regulacyjnej, zwane] kierunkami, Konstytuujgcymi
dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy, a w efekcie stanowigcymi ustalenia wigzace
organy gminy przy sporzadzaniu 1 uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.

W judykaturze wskazuje si¢, iz aktualne przepisy art. 10 ust. 2, 2a, 3a ,, nalezy interpretowac
nie tylko jezykowo, ale i celowosciowo, biorgc pod uwage cel, ktoremu ma stuzyé¢ studium.
Nie mozna zatem utrzymywac, zZe wymog zawarcia w studium danego elementu jest juz spetniony,
Jjezeli w ogole cos o nim napisano i jakos go okreslono. Wymaog ten jest spetniony dopiero wowczas,
gdy napisano o nim tak, by wynikaly z tego konkretne dyrektywy na przysztos¢, pozwalajgce
napisac¢ »spojny« ze studium plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowienia studium

sq zatem sprzeczne 7 ustawq wtedy, gdy nie realizujg dyspozycji konkretnej normy ustawy,

a takze wtedy, gdy ich »ogolnikowosé« i »hastowosé« nie pozwalajg na realizacje celow, ktore ma
do spetnienia studium” (wyrok NSA z 25 czerwca 2002 r., I SA/Kr 608/02, OSS 2002, nr 4,
poz. 103).

Zakres kontroli pod wzgledem zgodnos$ci z przepisami prawnvmi, dokonywany przez organ

nadzoru w zakresie zasad sporzadzania studium, odnosi sie do weryfikacji zamieszczenia

wszystkich _obligatoryjnych tresci okreSlonych w uwarunkowaniach, a nastepnie

w kierunkach rozwoju przestrzennego. Organ nadzoru zobligowany jest przy tym do dokonania
w tym przypadku ponownej oceny, czy w studium uwzgledniono warto$ci planowania
przestrzennego okreslone w art. 1 ustawy o p.z.p., a takze do dokonania weryfikacji, czy ustalenia
studium nie naruszajg innych przepiséw odrgbnych, a takze nie wykraczajg poza zakres regulacji

okreslony przez ustawodawce.

Powyzsze znajduje swoje uzasadnienie w doktrynie: Zygmunt Niewiadomski Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, wyd. 8,
teza 12. do art. 12 ,,Naleiy stwierdzié, e organ nadzoru analizuje studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod kqtem tego, czy jego ustalenia
nie lamiq obowiqzujgcych przepisow. W ramach tego, w zakresie kontroli prawnej powinno sie

Jjednak znalezé zbadanie studium pod kqtem zgodnosci z art. 10, czyli czy studium nie wykracza



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

zagospodarowania przestrzennego.”.

Nie ulega rowniez watpliwos$ci, iz na podstawie ustawy o p.z.p., gminie przystuguje wiadztwo
planistyczne dajace jej mozliwo$¢ samodzielnego decydowania o sposobie zagospodarowania
terenu, w ramach ktorego ustala przeznaczenie i1 zasady zagospodarowania terenu potozonego
w swoich granicach administracyjnych. W wykonaniu owej kompetencji, stosownie do dyspozycji
art. 9 ust. 1 ustawy o p.z.p., w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych

zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o przystagpieniu

do sporzadzania studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy

(opcjonalnie jego zmiany).

Samodzielno$¢ planistyczna gminy nie oznacza bynajmniej niczym nie skrgpowanej wiadzy
w tym zakresie. Rada gminy, jako organ wladzy publicznej podlega ograniczeniom wynikajacym
z przepisoOw prawa. Wynika to wprost z art. 7 Konstytucji R.P., zgodnie z ktorym organy wiladzy
publicznej dziatajg na podstawie 1 w granicach prawa. Przekroczenie tych granic moze stanowic
istotne naruszenie prawa. W przypadku uchwalania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego zmiany) swoboda organu stanowigcego gminy
ograniczona jest m.in. wymogami zawartosci aktu planistycznego, o ktorym mowa w art. 10 ustawy

0 p.z.p.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium (opcjonalnie jego zmianie) dokonuje si¢ kwalifikacji

poszczegolnych obszaréw gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie

obowiazujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke

przestrzenna gminy i bezwzglednie wiaze organy gminy przy sporzadzaniu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z dyspozycja art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p. studium uchwala rada gminy, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w art. 11 pkt 12, a tekst i rysunek
studium oraz rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag stanowig zatgczniki do uchwaly
o uchwaleniu studium. Standardy dokumentacji planistycznej, w tym dotyczace materiatdw
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardow oraz sposobow dokumentowania prac planistycznych okreslito, wydane na podstawie
upowaznienia zawartego w art. 10 ust. 4 ustawy o p.z.p., rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). W § 4 ust. 1 ww.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrvgayteojwgezq

rozporzadzenia wskazano, ze projekt studium powinien zawiera¢: 1) cze$¢ okreSlajaca

uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy, przedstawiong w formie tekstowej
1 graficznej, 2) cze$¢ tekstowa zawierajaca ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 3) rysunek przedstawiajacy
w formie graficznej ustalenia, okres$lajace kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy,
a takze granice obszaréw, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, 4) uzasadnienie zawierajace
objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu studium. Ponadto zgodnie z § 4
ust. 2 ww. rozporzadzenia w studium nalezy okresli¢ wptyw uwarunkowan, o ktéorych mowa
w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., na ustalenie kierunkéw 1 zasad zagospodarowania przestrzennego

gminy, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 2 tejze ustawy.

Sama ustawa o p.z.p. odnosi si¢ rowniez do niezbednych czynno$ci administracyjnych, ktére musza
by¢ dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one na szczegdlowy tryb sporzadzania i uchwalania
studium, zapoczatkowany podjeciem uchwaly intencyjnej w tej sprawie (art. 9 ust. 1 ustawy
0 p.z.p.) 1 kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 11 ustawy o p.z.p. oraz zakonczony
podjeciem uchwaly uchwalajacej studium (art. 12 ust. 1). Uchwatla ta jest wigc zaledwie ostatnig
czynnos$cig, szczegdtowo uregulowanego w ustawie, trybu sporzadzania i uchwalania studium.
Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja na celu zapewnienie spelnienia wymogow
planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest
pewnego rodzaju postgpowaniem prawotworczym i wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci
prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja na celu zagwarantowanie, ze w toku
tworzenia studium gmina uwzgledni stanowisko innych organdéw administracji publicznej, wole
mieszkancow gminy, ktorych przyszte ustalenia studium bedag dotyczyly i1 bedzie miata na uwadze,

ze studium bedzie w przysztosci podstawa do tworzenia miejscowych plandow zagospodarowania

przestrzennego. Procedura planistyczna stuzy wiec zapewnieniu partycypacji spolecznej, ochrony

interesu publicznego i interesow podmiotéw prywatnych w planowaniu przestrzennym.

W zwiazku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p., rowniez kazda zmiana studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, wymaga dokonania tego w takim samym
trybie, jak sporzadzenie i uchwalenie studium. Nie ma podstaw prawnych do pominigcia

wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i zakres zmian. Pomini¢cie, badz niewlasciwe

wykonanie ktorej§ z czynno$ci proceduralnych stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany

studium 1 w przypadku istotnego naruszenia, powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci

lub w czesci, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemrug42c44dboaxdcmbxge2donzt
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W mysl wspomnianego art. 27 ustawy o p.z.p. zmiana studium nastepuje w takim trybie, w jakim
jest ono uchwalane. Redakcja tego przepisu oznacza, ze rada gminy modyfikuje jedynie cze$é

rozstrzygni¢g¢ w nowelizowanym akcie prawnym, pozostawiajac pozostale bez zmian.

Charakter studium, jako pewnego zbioru dyrektyw okreslajacych przyszle zamierzenia w zakresie

ladu przestrzennego w gminie, przesadza o konieczno$ci objecia jego postanowieniami calego

obszaru gminy. Nie wyklucza jednakze mozliwosci podejmowania (w dalszej perspektywie

czasowej, w przypadku takiej potrzeby), uchwat intencyjnych (uchwaty o przystagpieniu do zmian
studium) w odniesieniu do $ci§le wydzielonego fragmentu obszaru gminy, przy zastrzezeniu,

ze zmiany studium dotyczace pewnych fragmentdw gminy wspoleraja z pozostajacymi w mocy

ustaleniami (pod: T. Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz do art. 9 ustawy, Zakamycze, 2004.). Zmiana studium moze dotyczy¢ wiec
przedmiotowo wezszego zakresu, nie obejmujac pelnego zakresu przedmiotowego studium. Zmiana
studium jest bowiem przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego 1 zastgpienia
go catkiem nowym aktem. W konsekwencji zmiana nie bedzie oznacza¢ nowelizacji wszystkich
merytorycznych tre§ci studium, okre$lonych przedmiotowo w art. 10 ust. 1 1 2 ustawy o p.z.p.

Zmiana ta niejednokrotnie dotyczy¢ bedzie rOwniez obszaru wezszego od granic administracyjnych

gminy. Tak wiec podejmujac uchwate o przystapieniu do zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, rada gminy moze w sytuacji, gdy wynika
to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji, wyznaczy¢ obszar zmiany studium we¢zszy od granic

administracyjnych gminy. Co wigcej, zdaniem organu nadzoru, uchwala rady gminy

0 przystapieniu do zmiany studium moze rowniez uscisli¢ zakres przedmiotowy zmiany

studium. Przedstawiong interpretacj¢ co do dopuszczalnosci zawezonego przedmiotowo
1 obszarowo projektu zmiany studium wzmacnia analiza art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on co
prawda sytuacje, w ktorych konieczno$¢ zmiany studium nastepuje w wyniku zmiany ustaw,
wprowadza jednak expressis verbis zasadg, ze czynnos$ci przewidziane w art. 11 przeprowadza si¢
jedynie w ,,zakresie niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc w zakresie ograniczonym

w stosunku do petnego zakresu przedmiotowego studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium (opcjonalnie jego zmianie) dokonuje si¢ kwalifikacji
poszczego6lnych obszaréw gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie
obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okres$la polityke
przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Okre$lone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone

w planie miejscowym pod zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium



uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego zmianie), gmina
wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe lub taka funkcje. Podobnie nalezy
traktowac ustalone w studium (opcjonalnie jego zmianie) minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg zapisow studium
(opcjonalnie jego zmiany). W ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego,
gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych
obszarow gminy, ale tylko w granicach zakreSlonych ustaleniami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (opcjonalnie jego zmiany). Ustalone

w studium (opcjonalnie jego zmianie) minimalne i maksymalne parametry i wskazniki

urbanistyczne, rowniez wiaza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,

za$ zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

Poprzez uchwalenie studium (opcjonalnie jego zmiany), organy gminy podejmuja podstawowe
ustalenia w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.Z.p. ,, W studium okresla si¢ w szczegolnosci: 1) uwzgledniajgce bilans terenow przeznaczonych
pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d: a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego, b) kierunki
i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uiytkowania terenow, w tym tereny przeznaczone

pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy; .

Stosownie do wymogow rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ustalono wymogi dotyczace stosowania
standardow przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium (opcjonalnie jego zmiany).
Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkoéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terendw, powinny okresla¢ dopuszczalny zakres i1 ograniczenia tych zmian, a takze
zawiera¢ wytyczne ich okre§lania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

(§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikow dotyczacych

zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, powinny w szczegdlnosci okresla¢é minimalne

1__maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu

przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywac tereny

do wylaczenia spod zabudowy, a takze =zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan

w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).




Zgodnie z art. 2 pkt 16 ustawy o p.z.p. przez parametry 1 wskazniki urbanistyczne ,,nalezy przez
to rozumie¢ parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie

z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40”.

Zdaniem organu nadzoru uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego zwrot ,,minimalne
i maksymalne parametry” odnosi si¢ zatem do kierunkow 1 wskaznikéw dotyczacych

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.).

Bioragc wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, w tym przypadku w ramach mozliwosci
kontynuowania procedury planistycznej na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., Rada Gminy

Minsk Mazowiecki winna zatem sporzadzi¢ czes$¢ tekstowa i graficzna spojna wewnetrznie,

uwzgledniajaca zasade, iz studium to opracowanie o charakterze kompleksowym

sporzadzonym w_odniesieniu_do calej gminy (w jej granicach administracyjnych), w tym

rowniez zmiana studium dla czgs$ci obszaru gminy wymaga dokonania zmian w odniesieniu
do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany przestaja by¢ aktualne,
w szczegOIno$ci zmian w zakresie okre§lonym w art. 10 ust. 1 ustawy o p.z.p., co wynika wprost

z tresci art. 9 ust. 3a ustawy o p.z.p.

Tymczasem, dokonujac analizy ponownie podjetej uchwaly Nr XXXI.273.2021 Rady Gminy
Minsk Mazowiecki z 16 wrze$nia 2021 r. ,,w sprawie Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Minsk Mazowiecki”, organ nadzoru stwierdzil rowniez,

iz bilans terenow przeznaczonvych pod zabudowe, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d

ustawy o p.z.p., zostal wykonany niezgodnie z wymogami przepisow tej ustawy, co tym

samym wplywa bezposrednio na wszystkie planowane kierunki zagospodarowania

przestrzennego na terenie gminy Minsk Mazowiecki, w granicach obszaréw objetych zmiana

studium.

W art. 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. ustawodawca wskazuje na mozliwo$¢ dokonywania zmian
w zagospodarowaniu terenOw z uwzglednieniem analiz ekonomicznych, $rodowiskowych

1 spotecznych, przy czym to w ust. 4 art. 1 wskazuje katalog przestanek, ktorymi majg si¢ kierowaé

organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobdw zagospodarowania i korzystania

z terenu, w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym zrealizowaniu wymagan
wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig i walorow
ekonomicznych przestrzeni. Organy gminy maja bowiem dazy¢ do minimalizowania

transportochtonno$ci ukladu przestrzennego, maksymalnego wykorzystania przez mieszkancoéw



publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych utatwiajacych

przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, a takze planowania i lokalizowania nowej

zabudowy na obszarach juz zurbanizowanvych, badz przeznaczonych w planach miejscowych

na_takie cele. Powyzsze oznacza, iz nowe przesadzenia 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 o p.z.p. w brzmieniu: ,, 4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez: (...) 4)dgzenie do planowania
i lokalizowania nowej zabudowy.: a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej, w_granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy

z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych
(Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupelnianie istniejgcej
zabudowy, b) na terenach potoionych na obszarach innych ni; wymienione w lit. a, wylgcznie

w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy

potoZonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach

W najwyzszym__stopniu__przygotowanych _do zabudowy, przez co rozumie sie obszary

charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyvjnej oraz najlepszym stopniem

wyposazenia w_sieci wodocigeowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze

oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.

Konkretyzacje ww. warto$ci planowania przestrzennego odnalez¢ mozemy w art. 10 ust. 1 pkt 7,
art. 10 ust. 2 pkt 1 1 art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b tiret
pierwsze 1 lit. ¢ ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485),
z dniem 18 listopada 2015 r. Powyzsze oznacza, iz kontynuujac w tym przypadku procedure

planistyczng na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p., podejmujgc ponownie uchwale

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

ominy, nalezalo uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace w szczegolnosci z potrzeb

i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych jednoczesnie bilans terenow przeznaczonych

pod rézne funkcje zabudowy.

Zgodnie bowiem z art. 10 ust. 5 ustawy o p.z.p. ,, Dokonujgc bilansu terenow przeznaczonych
pod zabudowe, kolejno:
1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spolecznych, prognoz

demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1



2)

3)

4)

5

pkt 7 lit. a-c, maksymalne w_skali gminy zapotrzebowanie na_nowq zabudowe, wyrazone

w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

szacuje sie chltonnosé, potozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2

pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,

wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;,

szacuje sie chlonnosé, polozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach

miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako moZzZliwosé

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

porownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowag zabudowe, o ktorym

mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uZytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

o ktorej mowa w pkt 2 i 3, a nastgpnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowgq zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1:

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

- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- bilans terenow pod zabudowe uzupetnia sie o roznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajgcej
z uzupetnionego bilansu;

okresla sie:

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

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

o ktorym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami,

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktorych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajq mozliwosci

finansowania, o ktorych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie¢ zmian w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowq zabudowe do mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci

komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spolecznej.”.
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Z. powyzszych przepisow jednoznacznie wynika, iz w_celu wyznaczenia, badz zmiany

obszarow przeznaczonvch pod zabudowe, nalezy dokonaé¢ oceny chlonnosci:

— obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej, na ktdrej moze by¢ realizowana nowa zabudowa;

— obszarow__przeznaczonych w_planach miejscowych, poza obszarami o w pehi

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.

Dopiero  zestawienie w__ spos6b  prawidlowy, otrzymanych wartosci _chlonnosci

i zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, w podziale

na funkcje zabudowy, poza obszarami zagospodarowanymi 1 wcze$nie] przeznaczonymi

pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie

przekracza tak okreslona chlonnosé¢. W przypadku, g¢dy chlonnosé¢ terenow

zagospodarowanvch i przeznaczonych do zagospodarowania w planach miejscowych

przekracza zapotrzebowanie na nowa zabudowe, w studium (opcjonalnie jego zmianie)

nie mozna zmieni¢ funkcji kolejnych obszarow.

Tymczasem ponowna analiza tresci zalacznika nr 1 do uchwaly, stanowiacego ujednolicony
tekst studium, Cz¢s$¢ L. pn. ,, Uwarunkowania rozwoju gminy”, Dziat 9. pn. ,, Potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy.”, Rozdzial 9.6. pn. ,, Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe”, str. 109
— 132, prowadzi do wniosku, iz sposéb okreSlenia przez Rad¢ Gminy Minsk Mazowiecki
zapotrzebowania na nowa zabudowe nie spelnia wymogu prawidlowego wykonania bilansu,
w trybie art. 10 ust. S ustawy o p.z.p. i w konsekwencji uniemozliwia oszacowanie faktycznej

mozliwos$ci predysponowania nowych terenéw z przeznaczeniem pod dana funkcje¢ zabudowy.

Z jednej bowiem strony, wbrew wyprowadzonym wnioskom koncowym na str. 131

ujednoliconego tekstu studium (vide Czes$¢ 1., Dziat 9., Rozdzial 9.6., Podrozdziat 9.6.6.), z ktorych

wynika, iz: , (...) Uzasadniajgc wyznaczenie ww. terendow nalezy powotac sie na art. 10 ust. 5 pkt 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory przewiduje dwa wyjqtki

lokalizowania terenow pod zabudowe pomimo braku moZliwosci i przekroczeniu powierzchni

terenow do potrzeb gminy. Tereny wyznaczone w zmianie studium spetniajq oba punkty opisane

w przepisach. Tereny znajdujq si¢ w_granicach obszaréow o w pelni wyksztalconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz taki sposob

zagospodarowania jest wyznaczony w obowigzujacych planach miejscowych. (...)”’, na terenie

ominy Minsk Mazowiecki objetym przedmiotowa zmiana studium, ponownie wyznaczone

zostaly nowe obszary., m.in. z przeznaczeniem pod:
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— zabudowg¢ ustugowa (Ul), w obrebie Chmielew, ktére dotychczas stanowily, m.in. grunty
orne klasy I11-1V

— zabudowe¢ produkcyjng, przemystowa, skladow, infrastruktury, magazynéw wysokiego
sktadowania oraz instalacji fotowoltaicznych (P1/PF), w obregbie Stojadla, ktore dotychczas
stanowily, m.in. grunty orne klasy III-1V, lqki i pastwiska klasy V-VI oraz tereny lasow;

— zabudowe¢ produkcyjng, obiektow ustugowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
(P,UC), w obrebie Stojadla, ktore dotychczas stanowily, m.in. grunty orne klasy III-1V oraz
lgki i pastwiska klasy V-V,

— zabudowg ustug turystycznych (UT), w obrebie Mikanow, ktére dotychczas stanowily, m.in.
tereny lasow;

— zabudowg produkcyjna, przemystowa, sktadow i infrastruktury oraz instalacji fotowoltaicznych
(P/PF), w obrebie Janow, ktore dotychczas stanowily, m.in. grunty orne klasy III-1V oraz
lgki i pastwiska klasy V-VI.

Powyzsze znajduje jednoznaczne potwierdzenie w zestawieniu czeSci graficznej
przedmiotowej zmiany studium, stanowiacej zalacznik nr 2b pn. ,, Studium uwwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Minsk Mazowiecki. Kierunki

zagospodarowania przestrzennego” z_ Rysunkiem 6. pn. ,, Obszary o w peifni wyksztatconej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz tereny pokryte miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego na terenie Gminy Minsk Mazowiecki”, zamieszczonym na str. 125 ujednoliconego

tekstu studium, przekazanym przez Wojta Gminy Minsk Mazowiecki w wersji elektronicznej

w skali 1:10000 przy piSmie z 11 pazdziernika 2021 r., stanowigcym odpowiedz na zawiadomienie

0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 7 pazdziernika 2021 r., znak: WNP-1.4131.216.2021.JF.

Tym samym nalezy stwierdzic¢, iz nie wszystkie tereny wyznaczone w przedmiotowej zmianie

studium pod nowa zabudowe znajduja sie w granicach obszarow o w pelni wyksztalconej

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej lub taki

sposob zagospodarowania jest wyznaczony w obowigzujacych planach miejscowych.

Powyzsze znajduje réwniez swoje potwierdzenie w ujednoliconym tekscie studium, Czg¢s¢ II.

pn. ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego ™
— Daziat 1. pn. ,, Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow”,
Rozdzial 1.2. pn. ,, Obszary urbanizacji”’, w brzmieniu: ,,(...) W obrebie podstawowych funkcji

wyroznia sig nastepujgce tereny: (...) Ul — tereny zabudowy ustugowej
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Obejmujq istniejgce i projektowane tereny ustug nieucigiliwych i ustug publicznych,
w szczegolnosci ustug z zakresu ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej,
kultury i kultury fizycznej, sportu i rekreacji oraz innych ustug stuzgcym potrzebom
mieszkancow i inne. (...) UT — tereny ustug turystycznych

Obejmujq tereny istniejgcych i projektowanych ustug turystyki w formie zabudowy rekreacji

indywidualnej oraz zabudowy letniskowej. (...) P/PF - tereny zabudowy produkcyjnej,
przemystowej, sktadow i infrastruktury oraz instalacji fotowoltaicznych

Obejmujg tereny istniejgce i nowoprojektowane pod lokalizacje przemystu, sktadow,

magazynow, baz technicznej obstugi oraz innych zakladow produkcyjnych. Dopuszcza sie
wszelkiego rodzaju ustugi oraz obiekty infrastruktury technicznej i komunikacji. Dopuszcza sie
przetwarzanie i recykling odpadow. (...) P1/PF - tereny zabudowy produkcyjnej, przemystowej,

sktadow, infrastruktury, magazynow wysokiego sktadowania oraz instalacji fotowoltaicznych

Obejmujg tereny istniejgce i nowoprojektowane pod lokalizacje przemystu, sktadow,
magazynow, baz technicznej obstugi oraz innych zakladow produkcyjnych. Dopuszcza sig
wszelkiego rodzaju ustugi oraz obiekty infrastruktury technicznej i komunikacji. Dopuszcza sie
przetwarzanie i recykling odpadow. (...) P,UC -tereny zabudowy produkcyjnej, obiektow
ustugowych o powierzchni sprzedazy powyziej 2000 m?

Obejmujg tereny istniejgce | nowoprojektowane przewidziane do lokalizacji zaktadow

zwigzanych 7z dzialalnosciq  gospodarczg, swiadczgcych  ustugi o  charakterze
ogolnodostepnym. W szczegolnosci obejmujq inwestycje zwigzane z obstugq transportu, w tym
stacje benzynowe, stacje obstugi pojazdow samochodowych, bazy transportowe, hurtownie,
hotele, zajazdy, centra logistyczne oraz obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?. Dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej i komunikacji oraz
zaklady produkcyjne, sktady i magazyny. (...) ", str. 136 — 144 ujednoliconego tekstu studium;

Dziat 15. pn. , Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢c miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajqgce przeporwadzenia zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne”, w brzmieniu: ,,(...)

W _zwigzku 7z uchwaleniem zmiany Studium, czes¢ terenow, bedzie wymagala zmiany

obowigzujgcych Iub uchwalenia nowych miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego. (...) Uwzgledniajqc powyzsze, jak rowniez nasilenie ruchu budowlanego oraz

iloS¢ i rozmieszczenie wnioskow dotyczqcych zmiany zagospodarowania przestrzennego nalezy

stwierdzi¢, iz priorytetowymi obszarami w zakresie opracowania nowymi planami miejscowymi

sq:
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o tereny, w stosunku do ktorych okreslono inne przeznaczenie Ilub zasady

zagospodarowania niz wynikajgce z ustalen obowigzujgcych planow miejscowych;

e fereny, w wyniku realizacji ktorych nastgpi zmiana przeznaczenia, w_szczegolnosci

tereny gruntow rolnych i lesnych przeznaczone na cele nierolnicze i nielesne (tereny

nowoprojektowanej zabudowy),

1

e fereny zwiqzane z realizacjq inwestycji celu publicznego.”, str. 185 ujednoliconego
tekstu studium;
— Daziatl 20. pn. ,, Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej

2000 m?”, w brzmieniu: ,,Na obszarach objetych zmiang studium wyznacza sie obszary

przeznaczone do lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedaZy powyziej 2000 m?.

’

Dla obszarow tych naleiy sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.”,

str. 187 ujednoliconego tekstu studium,;
— Czes¢ 1. pn. , Synteza i uzasadnienie przyjetych rozwigzan studium”, w brzmieniu: ,,(...)

W obszarach objetych zmianami wystepujq nastepujgce kierunki, w zwigzku z czym zostaly

one ustalone w niniejszej zmianie:

1. Kierunki zmian w_strukturze przestrzennej gminy oraz w_przeznaczeniu_terendow, w tym

wynikajgce z audytu krajobrazowego(uwzgledniajgce bilans terendow przeznaczonych

pod _zabudowe). 2. Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uiytkowania

terenow, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylqczone spod zabudowy

(uwzgledniajgce bilans _terenow przeznaczonych pod zabudowe). (...) 7. Obszary,

dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na_cele

nierolnicze i _nielesne. (...) Zadaniem zmiany Studium_bylo stworzenie warunkow

dla takiego rozwoju przestrzennego, ktory pozwolilby na roiwoj przestrzenny gminy

przy_uwzglednieniu_zamiarow inwestycyjnych wnioskodawcow i lokalnego spoleczenstwa

oraz zniwelowaniu konfliktow  przestrzennych, przy uwzglednieniu zasad {tadu
przestrzennego oraz w zgodzie z ochrong srodowiska i przyrody, co poprzez uchwalong

zmiang moze zostac dokonane.”, str. 192 — 193 ujednoliconego tekstu studium.

Z. drugiej za$ strony, szczegotowa analiza ponownie podjetej uchwaty, w tym w szczegolnosci
jej zalacznika nr 1, stanowigcego tekst studium, wskazuje, ze okreSlenie zapotrzebowania
na nowa zabudowe dla funkcji zabudowy mieszkaniowej wykonano w sposob naruszajacy
przywolane powyzej przepisy ustawy o p.z.p., z uwagi na znaczace rozbieznosci pomie¢dzy

zalozeniami dotyczacymi przeci¢tnej powierzchni uzytkowej mieszkania, a takze brak
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uwzglednienia istniejacej juz lacznej powierzchni uzytkowej mieszkan, przy obliczaniu tego
zapotrzebowania.
Jak wynika bowiem z ustalen Czesci 1., Dzialu 9., Rozdziatu 9.6., Podrozdziatu 9.6.2., str. 115

ujednoliconego tekstu studium: ,,(...) Na podstawie danych z GUS obliczono przecietng

powierzchnie uzytkowg mieszkaniowg przypadajgca na jednego mieszkanca, ktora na rok 2019

wynosita 31,4. W perspektywie od roku 2015 mozna zauwazyé tendencje wzrastajgcq.
Na przestrzeni lat 2015 — 2019 nastgpit wzrost o 6 % w odniesieniu do powierzchni uzytkowej
przypadajgcej na jednego mieszkarica. Srednio wskaznik podnosi sie o ok. 2% rocznie, zatem
w roku 2030 mozna spodziewaé sie wielkosci okoto 38,3m’ priypadajgcej na 1 mieszkanca,

a w 2050 roku 53,62 m’. Przecietna powierzchnia uzytkowa w Polsce wybudowanego mieszkania

wynosi 88,6 m?. (...) Biorgc pod uwage lqcznie rodzaje powierzchni zabudowy mieszkaniowej

nalezy wyznaczy¢ do roku 2050 dalszy wzrost zapotrzebowania na powierzchnie mieszkalnej, ktore

wynosi 171,55 ha. (prognozowana liczba ludnosci x przecigtna powierzchnia uZytkowa

mieszkania w Polsce, 19 362 0s6b x 88,6m?=1 715 473 m?*= 171, 55 ha).

Poniewaz ustawodawca dopuscil niepewnosc¢ procesow rozwojowych wyrazajgcq sie mozliwosciq
zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikow analiz nie wigcej niz o 30%, zatem
zapotrzebowanie na nowq funkcje ustugowq” (btedne wskazanie funkcji ushugowej, zamiast funkcji

mieszkaniowej) szacuje sie na 223,01 ha powierzchni uzytkowej.”.

Tymczasem nalezy wskazaé, ze skoro zgodnie z trescig Tabeli 8n pn. ,, Zmiany liczby ludnosci oraz
powierzchni uzytkowej mieszkar, Zrédlo: GUS” laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan
w 2019 roku stanowila 486 262,0 m?, to nawet gdyby przyja¢ przecigtng powierzchnie uzytkowsa

mieszkania w Polsce 88,6m?, zamiast przypadajgcej na 1 mieszkarica w 2050 roku 53,62 m?’, przy

prognozowanej liczbie ludnosci na terenie gminy Minsk Mazowiecki w 2050 roku 19 362 osoby
(vide Tabela 8i. pn. ,, Prognozowana demografia zmian liczby mieszkancow na terenie gminy
Mirisk Mazowiecki.” Zrédlo: Opracowanie na podstawie ,, Prognozy ludnosci gmin na lata 2017

-2030 (opracowanie eksperymentalne)”, GUS, 2017 r.), to oznacza, iz maksymalne w skali gminy

zapotrzebowanie na nowa powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkaniowej wynosi

1715473 m?- 486 262 m?> =1 229 211 m? = 122,92 ha, nie za$ 171,55 ha. Tym samym, biorac

pod uwage niepewnos$¢ proceséw rozwojowych wyrazajacq sie¢ mozliwoscia zwiekszenia
zapotrzebowania o 30 %, o ktorej mowa w art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p., faktyczne
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi¢ powinno 159,796 ha, zamiast

223,01 ha.
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Uwzgledniajac wszystkie zalozenia przyjete przez Rade Gminy Minsk Mazowiecki faktyczne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe winno zatem zosta¢ obliczone jako iloczyn liczby
mieszkancow w okresie prognozowanym oraz Sredni wskaznik powierzchni mieszkania
przypadajacy na 1 osobe od ktérego nalezy odjac istniejace zasoby mieszkaniowe, zgodnie

z ponizszymi wyliczeniami:

19 362 o0s. x 53,62 m?/0s. — 486 262 m? = 551 928.4 m? = 55.2 ha,

za$ z uwzglednieniem wskaznika 30%. o ktorym mowa w art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p.

maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe wyniesie 71,76 ha, zamiast przyjetych

w zmianie studium na poziomie 223.01 ha powierzchni uzytkowej, co oznacza ponad

trzykrotna roznice w okresleniu zapotrzebowania na te funkcje zabudowy.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, iz Rada Gminy Minsk Mazowiecki, okreslajac maksymalne
w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg, pomnozyla prognozowana
w 2050 r. liczbe mieszkancow przez Srednia powierzchni¢ mieszkania, zamiast prognozowanej
sredniej powierzchni mieszkania przypadajaca na jednego mieszkanca, a nastepnie
nie uwzglednila istniejacej juz na terenie gminy Minsk Mazowiecki w 2019 roku, lacznej

powierzchni uzytkowej mieszkan, co w sposob zasadniczy wplynelo na ostateczny wynik
bilansu. Analogiczna sytuacja dotyczy takze okreSlenia maksymalnego w_skali gminy

zapotrzebowania na nowa zabudowe uslugowa oraz produkcyjna.

Ot6z zgodnie z trescig ustalen ujednoliconego tekstu studium, zawartych w Czesci 1., Dziale 9.,
Rozdziale 9.6., Podrozdziale 9.6.3., w brzmieniu:
— ,,(...) Biorgc pod uwage lgcznie rodzaje powierzchni ustugowej mozna nalezy wyznaczyé

do roku 2050 dalszy wzrost zapotrzebowania na powierzchnie ustugowe, ktore wynosi

232,34 _ha powierzchni uzytkowej. (Prognozowana liczba ludnosci x Srednia powierzchnia
uzytkowa zabudowy ustugowej przypadajgca na 1 mieszkarca, 19 362 x 120m? = 2 323 440 m?
=232,34 ha).”, str. 118 tekstu studium, podczas gdy zgodnie z trescig: Tabeli 8o. pn. ,, Zmiany
powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych, Zrédlo: dane z Urzedu Gminy”, w latach 2011

- 2019 f£gczna powierzchnia uzytkowa budynkéw ustugowych stanowila 57 921,0585 m?,

Tabeli 8p. pn. ,, Zmiany powierzchni uzytkowej budynkéw biurowych,. Zrédlo: dane z Urzedu

Gminy”, w latach 2011 - 2019 £gczna powierzchnia uzytkowa budynkow biurowych, stanowita

10 234,35 m? oraz Tabeli 8r. pn. , Zmiany powierzchni uzytkowej budynkow kulturowych,

Zrédlo: dane z Urzedu Gminy”, w latach 2011 - 2019 £gczna powierzchnia uzytkowa budynkéw

kulturowych stanowita 20 518,05 m?, zawartych na str. 116 ujednoliconego tekstu studium,
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co oznacza, iz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa
zabudowy ustugowej wynosi 2 323 440 m? — (57 921,0585 m? + 10 234,35 m? + 20 518,05 m?)
= 2323 440 m? — 88 673,4585 m? = 2 234 766,5415 m? = 223,48 ha, nie za$ 232,34 ha; tym
samym biorgc pod uwagg niepewnos¢ procesOw rozwojowych wyrazajaca sie mozliwoscia
zwigkszenia zapotrzebowania o 30 %, o ktorej mowa w art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p.,

faktyczne zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa wynosi¢ powinno 290,524 ha, zamiast

302,04 ha;

- ,,(...) Biorgc pod uwage wszystkie aspekty, przyrost liczby Iludnosci, wnioski inwestorow,
potencjal gospodarczy gminy Minsk Mazowiecki wskazano, Ze zapotrzebowanie na nowgq
powierzchnie wynosi 871,29 ha powierzchni uZytkowej. (Prognozowana liczba ludnosci
x Srednia powierzchnia uzytkowa zabudowy produkcyjnej przypadajgca na 1 mieszkanca,
19362 x 450 m?> = 8 712 900 m? = 871,29 ha).”, str. 120 tekstu studium, podczas gdy zgodnie
z trescia: Tabeli 8s. pn. ,, Zmiany powierzchni uzytkowej zabudowy przemystowej, Zrédlo: dane
z Urzedu Gminy” (str. 118 tekstu zmiany studium), w latach 2011 — 2019 £gczna powierzchnia
uzytkowa zabudowy przemystowej stanowita 134 326,05 m? oraz Tabeli 8t. pn. ,,Zmiany
powierzchni  uzytkowej zabudowy produkcyjno-ustugowej oraz obiektow ustugowych
o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m?. Zrédio: dane z Urzedu Gminy” (str. 119 tekstu zmiany

studium), w_latach 2011 - 2019 fgczna powierzchnia uzytkowa zabudowy produkcyjno-

ustugowej oraz obiektéw ustugowych o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m? stanowila

45 188,55 m?, co oznacza, iz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg

powierzchnie uzytkowa zabudowy produkcyjnej wynosi:

8 712 900 m?— (134 326,05 m? + 45 188,55 m?) = 8 533 385,4 m? = 853,34 ha,
nie za$§ 871,29 ha; tym samym biorgc pod uwage niepewnos¢ procesOw rozwojowych
wyrazajaca si¢ mozliwoscig zwigkszenia zapotrzebowania o 30 %, o ktorej mowa w art. 10

ust. 7 pkt 2 ustawy o p.z.p., faktyczne zapotrzebowanie na nowa zabudowe produkcyjng

wynosi¢ powinno 1109.34 ha, zamiast 1132,68 ha.

Ponadto stwierdzi¢ nalezy, iz przy okreslaniu zapotrzebowania na nowa zabudowe ustugowq oraz
produkcyjng postuzono si¢ blizej nie okreslonymi wskaznikami przeliczeniowymi, przyjmujac
zalozenie, iz dla funkc;ji:

— ushugowej, zapotrzebowanie na nowg zabudowe okre§lono na poziomie 120 m? na 1 osobg;

— produkcyjnej, zapotrzebowanie na nowg zabudowe okre$lono na poziomie 450 m? na 1 osobe,

w zaden sposéb nie wskazujac sposobu przyjetych zalozen, przy czym organ nadzoru wskazuje,

ze z ustalen zmiany studium wynika, ze obecne zasoby pod funkcje:
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— uslugowa, wynosza zaledwie 8,87 ha (vide str. 116 tekstu zmiany studium), co oznacza, iz
zapotrzebowanie przewyzsza istniejgce zasoby 34 - krotnie;
— produkcyjng, wynosza zaledwie 17,95 ha (vide str. 118 i 119 tekstu zmiany studium), co

oznacza, iz zapotrzebowanie przewyzsza istniejace zasoby 63 — krotnie.

Jednoczes$nie, w przedmiotowej sprawie nalezy zwroci¢ szczegélna uwage na fakt, iz Rada
Gminy Minsk Mazowiecki dzialajac bez zadnej podstawy prawnej, dla potrzeb obliczenia
chlonnosci obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod: zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowe mieszkaniowa, zabudowe uslugowa i produkcyjng, dokonala
nieuprawnionych jej pomniejszen i to na wielu plaszczyznach, w tym m.in. dokonujac
pomniejszenia o powierzchnie biologicznie czynne wedlug usrednionych wskaznikéw
urbanistycznych (vide Tabela 8y. pn. ,, Powierzchnia terenow gminy Minsk Mazowiecki
przeznaczona pod nowq zabudowe pomniejszona o powierzchnie biologicznie czynng.” Zrédio:
Opracowanie wiasne.), wynoszacych odpowiednio:

— 70% dla terenow zabudowy mieszkaniowej;

—  30% dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 20% dla terenow zabudowy produkcyjne;j;

—  50% dla terendw zabudowy ustugowe;.

Podsumowujac nalezy stwierdzic, ze skoro zatem bilans, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7

lit. d ustawy o p.z.p., zostal wykonanyv z naruszeniem zasad okreslonych w art. 10 ust. 5 pkt 1,

2. 3 i 4 ustawy o p.z.p., to tym samym wplywa on bezposSrednio na wszystkie planowane

Kkierunki zagospodarowania przestrzennego. Powvyzsze oznacza, iz przedmiotowa zmiana

studium w ksztalcie przyjetym na podstawie uchwaly Nr XXX1.273.2021 Rady Gminy Minsk

Mazowiecki z 16 wrzesnia 2021 r. podjete zostalo z istotnym naruszeniem zasad jego

sporzadzania, i tym samym w zwiazku z dyspozycja art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., winno zosta¢

wyeliminowane z obrotu prawnego.

Nalezy bowiem wyraznie podkresli¢, ze Rada Gminy Minsk Mazowiecki winna sporzadzi¢ bilans
W sposob spetniajacy wymogi ustawowe, i w przypadku potrzeby wyznaczenia nowych terenéw
z przeznaczeniem na rozne funkcje zabudowy, poza obszarami zwartej struktury funkcjonalno
- przestrzennej oraz poza obszarami predysponowanymi na takie cele w ramach obowiazujacych
plandow miejscowych, winna wykaza¢ taka potrzebe w sposéb wiarygodny. Tymczasem

sporzadzony bilans nie spetnia powyzszych wymogow.
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Skoro powyzszego nie dokonano, to stanowi to w tym przypadku, o istotnym naruszeniu zasad
sporzadzania zmiany studium, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 5 pkt 1, 2, 3,4, 5
17, w zwigzku z art. 9 ust. 3a 1 art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzsze jednoczes$nie daje podstawe
do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w calosci, bowiem niedopetnienie tych wymogdéw stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania w tym przypadku zmiany studium, okreslonych

w przywolanych powyzej przepisach ustawy o p.z.p.

W komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod redakcja Marka
Wierzbowskiego i Alicji Plucinskiej — Filipowicz (wydanie 2, Wyd. Wolters Kluwers, Warszawa
2016, str. 141) wskazuje sig, ze ,, W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym zwraca sie¢ uwage,
iz regulacja art. 10 ust. 1 formutuje wymogi dotyczgce elementow analityczno-badawczych
(informacyjnych) studium, do czesci regulacyjnej studium odnosi sie zas art. 10 ust. 2. Jednakze
zarowno wymogi dotyczqce elementow analityczno-badawczych, jak i regulacyjnych nalezy
interpretowac nie tylko jezykowo, lecz takze celowosciowo, majgc na uwadze cel, ktoremu stuzy
studium. Celem tym jest zas okreslenie polityki przestrzennej gminy (por. wyrok NSA z dnia

25 sierpnia 2009 r. I OSK 856/09, LEX nr 552886).”.

Organ nadzoru wskazuje, iz kwestia poprawnie sporzadzonego bilansu, byla juz przedmiotem

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: ,,(...) Sporzgdzenie bilansu terenéw ma wplyw na_tresé

rozwigzan przyjetych w studium, w tym na okreslenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego

wskaznika intensywnosci zabudowy (zob. wyrok NSA z 9 stycznia 2018 r., Il OSK 1608/17).

W konsekwencji wskazuje sig, Zze brak oparcia tresci studium w prawidlowo sporzgdzonym
bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznany za istotne naruszenie zasad
sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. (zob. wyrok NSA z 27 listopada 2018
r., I OSK 2916/16).”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt II SA/Go 752/16, w ktorym Sad wyrazit nastepujacy poglad: ,, W czesci regulujgcej
studium, o ktorej mowa w art. 10 ust. 2 u.p.z.p. okreslanie kierunkow zmian w strukturze
przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow oraz okreslenie kierunkow i wskaznikow
dotyczqcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym terenow przeznaczonych pod

zabudowe oraz terenow wylgczonych z zabudowy musi _uwzgledniaé bilans terendw

przeznaczonych pod zabudowe. ”;
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Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 27 kwietnia 2017 r. sygn. akt IT SA/Ld
65/17, w ktorym Sad stwierdzil, ze ,, Analiza przywolanego unormowania i uiytych w nim po
stowach "dokonujgc bilansu (...), kolejno" kategorycznych zwrotow:, "formuluje sie",

"szacuje si¢", '"porownuje sie", "okresla si¢" dowodzi, Ze ustawodawca w_sposob

bezwzglednie wigiacy organy uchwalodawcze okreslil obowiazki w zakresie sporzadzenia

bilansu_terenow przeznaczonych pod zabudowe. Podkresli¢ przy tym nalezy, Ze dokonujgc

bilansu nalezy kolejno, a zatem nie w sposob wyrywkowy, lecz uporzqdkowany pod wzgledem
kolejnosci, podejmowac¢ nakazane ustawq czynnosci. Zaznaczy¢ w zwiqzku z tym przyjdzie,
ze skoro ocena w tym zakresie powinna uwzgledniaé okres nie diuzszy niz 30 lat,
to co do zasady brak sprecyzowania w bilansie zapotrzebowania na nowgq zabudowe niezaleznie
od jej rodzaju (funkcji zabudowy), pozwala przypuszczac, zZe gmina przez najblizsze 30 lat
nie ma zamiaru dalej si¢ rozwijac¢ i prowadzi¢ jakichkolwiek inwestycji na swoim terenie.
W realiach rozpoznawanej sprawy, co potwierdza zatqczony do akt material dowodowy bilans
terenow  przeznaczonych pod zabudowe zostal wprawdzie opracowany, jednakze
- co prawidlowo wyartykulowal organ nadzoru w zaskarzonym rozstrzygnieciu nadzorczym
- nie odpowiada on wymogom art. 10 ust. 5 PlanZagospU, ktory, o czym byta wyZej mowa,
precyzuje Scisle kolejnos¢ poszczegolnych dziatan przy jego sporzqdzaniu i elementy
podlegajgce badaniu. Ponadto, juz na pierwszy rzut oka, zestawienie tresci skargi z trescig
studium dowodzi, iz rzeczony bilans nie jest opracowaniem spojnym, uporzqgdkowanym
i kompleksowym, a jego poszczegolnych elementow nalezy poszukiwac¢ w tresci catego

’

studium.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 stycznia 2020 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2418/19, w ktorym Sad stwierdzil, ze: ,, Oznacza to, zZe na organie gminy

sporzgdzajgcym studium (zmiang studium) cigly bezwzigledny obowigzek, by wszelkie dane

zwiqzane 7 poszczegolnymi skladnikami wyliczen stuzgcymi ustaleniu takich wartosci jak

m.in.: chionnos¢ obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej, chionnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,

czy zapotrzebowanie gminy na nowa zabudowe byly w petni prawidlowe i odzwierciedlaly stan

faktyczny, a takie by wyliczenia z ich uwzglednieniem zostaly przeprowadzone poprawnie,

tj. zgodnie 7 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 jest przeznaczenie w studium

(zmianie studium) kolejnych terenow pod zabudowe. Kaide zatem naruszenie w powyiszym
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zakresie, ktore prowadzi do uzyskania wynikow nieodzwierciedlajqcych rzeczywistego stanu,
a w konsekwencji skutkuje zastosowaniem nieadekwatnej normy prawnej, musi byé
traktowane jako istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium. Nie moze bowiem ulegal
watpliwosci, iz skoro ustawodawca natozyl na organy uchwalodawcze gminy obowigzek
sporzqdzenia bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe, a nadto okreslit szczegolowo
metodyke przeprowadzenia stosownych wyliczen, to celem tego bylo zapewnienie, aby na skutek
podjetych przez organ uchwatodawczy czynnosci powstato spojne i zgodne z rzeczywistymi
uwarunkowaniami demograficznymi i ekonomicznymi opracowanie, na podstawie ktorego
bedzie mozna jednoznacznie oceni¢ mozliwosc¢ przeznaczenia kolejnych terenow pod zabudowe.
Zestawienie tylko przytoczonych przez Wojewode Mazowieckiego uchybien, ktorych ponowne
powielanie w tym miejscu jest zbyteczne, a ktorych wystgpienie Sgd potwierdzil w toku
samodzielnej analizy zaskarzonej uchwaty, nie pozostawia watpliwosci, ze bilans sporzqdzony
na potrzeby zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czosnow nie spetnia wymagan, jakie wzgledem tego opracowania formutuje
ustawodawca. Stwierdzone w nim liczne bledy rachunkowe, prowadzg bowiem
do zasadniczych przektaman co do oceny wielu aspektow wplywajgcych na potencjalng
mozliwos¢ przeznaczenia kolejnych terenow pod zabudowe, przy czym przede wszystkim
prowadzq do blednego wniosku, iz takie przeznaczenmie jest uzasadnione, choc¢ prawidtowo
sporzgdzone wyliczenia wiodg do zgola przeciwnego wniosku. Tak sporzgdzonego bilansu
nie daje sig¢ zatem pogodzi¢ z ustawowymi wymaganiami dotyczgcymi zasad jego sporzgdzania.

W rezultacie wiec sporzgdzenie bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu

art. 10 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p., niezgodnie 7 zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u.p.z.p.,

skutkuje wadliwoscig tresci opracowywanego studium (jego zmiany), wyrazajgcqg sie albo

w blednym przeznaczeniu (mimo braku obiektywnej potrzeby), albo w nieprzeznaczeniu

(pomimo istnienia ku temu stosownych potrzeb), okreslonych terenow pod nowq zabudowe.

Okolicznos¢ ta musi by¢ wiec uznana za istotne naruszenie zasad sporzadzania studium

(zmiany studium) i stanowi podstawe do stwierdzenia jego niewazinosci, zgodnie 7 art. 28 ust.

lup.zp.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 21 listopada 2016 r. sygn. akt
IT SA/Ol 958/16, w ktorym 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 rewitalizacji. Ustawa ta nie zawiera uregulowan przejsciowych co do zastosowania

zmienionych, czy dodanych przepisow u.p.z.p. odnosnie do procedur uchwalania studium, czy
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planu miejscowego, bedqgcych juz w toku, co oznacza zastosowanie zasady dzialania nowego
prawa wprost (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 maja 2016r. sygn. akt 1V SA/Po 180/16
oraz WSA w Lodzi z dnia 27 kwietnia 2016r. sygn. akt II SA/Ld 185/16, dostgpne CBOSA).
Ustawa o rewitalizacji reguluje przede wszystkim kwesti¢ stworzenia gminnych programow
rewitalizacji sporzqdzanych dla wyznaczonych uprzednio w drodze uchwaly obszaru
rewitalizacji. Odrebnie, dodatkowo ustawa o rewitalizacji wprowadzila zmiany do u.p.z.p.
w art. 10 ust. 1 pkt 7, ust. 2, ust. 5-7. Mianowicie na gminy naltoZony zostal obowiqzek
sporzqdzenia analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych, w celu wywaZenia
interesu spolecznego i publicznego, w tym realizacji wprowadzonej zasady koncentracji
zabudowy w obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
i wykazania zapotrzebowania na nowq zabudowe poza takimi jednostkami osadniczymi,
a takie zweryfikowania mozZliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spolecznej. Stosownie do art. 10 ust. 5 pkt
6 u.p.z.p. w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne gminy we wskazanym zakresie przekraczajq
mozliwosci finansowania, to wowczas organ wykonawczy gminy musi dokonaé zmian
w opracowywanym akcie w celu dostosowania zapotrzebowania na nowg zabudowe do swoich
mozliwosci finansowych. Podobnie jest przy ocenie zapotrzebowania na nowq zabudowe
ze wzgledow demograficznych, ktora dokonywana jest wedlug oszacowania chlonnosci

obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.”;

Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z 23 lutego 2017 r. sygn. akt IV SA/Po
1051/16, w ktérym z kolei Sad stwierdzit, ze: ,,Z zestawienia cytowanych przepisow
dostatecznie jasno wynika, Ze ewentualne sporzqdzenie, wymaganego przy opracowywaniu
studium, bilansu 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 wadliwos¢ tresci opracowywanego studium,
wyrazajgcq sie bqdz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), bgdz
w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom), okreslonych terenow na cele

nowej zabudowy. W _konsekwencji oparcie w_takim przypadku tresci studium (odpowiednio:

zmiany studium) na wadliwie sporzadzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe

musi by¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium w rozumieniu art. 28

ust. 1 PlanZagospU.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1132/18, w ktorym Sad wyrazit poglad, iz: , Nalezy jednak zauwazyé, zZe przepisy ustawy

22


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnjrga
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnjrga
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnjugm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnryga
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcmjzgizdoltqmfyc4mzyhe2tcnryga

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. wyeliminowac ryzyko roszczen odszkodowawczych

mieszkancow i inwestorow. Prawidlowe sporzadzenie i uwzglednienie bilansu terenow

ma wplyw na_tresé rozwigzan przyjetych w_studium, mi.in. na okreslenie dla wyznaczonego

terenu maksymalnego wskaZnika intensywnosci zabudowy. Stusznie zauwazyl takze skarzqgcy,
ze w czesci tekstowej studium zdefiniowane zostaly obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, za ktore zgodnie z informacjq zawartq na str.129 tekstu
Studium przyjeto "tereny zabudowane (mieszkaniowe, ustugowe i aktywnosci gospodarczej)
posiadajgce dostep do drogi publicznej, wyposazone w infrastrukture techniczng (wodociggi
i kanalizacjg) wraz z towarzyszgcymi im terenami zieleni rekreacyjnej. Powierzchnia obszarow
o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wynosi 2355 ha, co stanowi ok.34
% powierzchni gminy. W granicach obszarow o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
zawierajq si¢ luki budowlane (tereny niezabudowane), ktorych powierzchnia wynosi ok. 100 ha
— co stanowi chionnos¢ terenow 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
funkcjonalno-przestrzennej, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 pkt 2 PlanZagospU oraz poza
obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe, o ktorych mowa w art. 10
ust. 5 pkt 3 PlanZagospU. Tym samym sposob okreslenia granic obszarow o w petni
wyksztatlconej strukturze jest nieprawidtowy i aby zachowacé pozostale ustalenia w zakresie
wyznaczenia terenow przeznaczonych pod zabudowe winien obejmowac obszar catego miasta
w jego granicach administracyjnych. Biorqgc powyzisze pod uwage Sqd wskazuje, ze ewentualne
sporzgdzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu 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 przetozenie
na wadliwos¢ tresci opracowywanego studium, wyrazajgcq si¢ bgdz to w blednym
przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), bgdz w nieprzeznaczeniu (wbrew
istniejgcym  obiektywnie potrzebom), okreslonych terenow na cele nowej zabudowy.
W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium na wadliwie sporzgdzonym
bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ uznane za istotne naruszenie zasad

sporzqdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 PlanZagospU (por. wyroki WSA w Poznaniu
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z 23.02.2017 i 30.03.2017, sygn. akt 1V SA/Po 1051/16, IV SA/Po 956/16, dostepne pod

adresem: https://orzeczenia.nsa.gov.pl/).”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2019 r. sygn. akt IV SA/Po
1156/18, w ktorym Sad, iz: ,, Przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej rozumie¢ bowiem nalezy obszary zurbanizowane, w ktorych struktura
przestrzenna, ciqgi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej oraz
infrastruktura spoleczna zostaly zrealizowane w takim zakresie, Ze zlokalizowanie na tych
obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych inwestycji infrastrukturalnych
(np. budowy nowych drog czy szkol, zwielokrotnienia przepustowosci istniejgcych sieci
uzbrojenia). Biorgc pod uwage powyzsze nie sposob uznad, ze wszystkie tereny, na ktorych w
studium dopuszczono zabudowe spetniajq te kryteria. Sqd wskazuje, ze w niniejszej sprawie
bilans terenow zostal sporzqdzony w logiczny i racjonalny sposob, lecz sprzecznie
z obowigzujgcym prawem. Wojewoda Wielkopolski oraz organ nie kwestionujq poprawnosci
jego sporzgdzenia.Z akt sprawy wynika, ze ustalenia studium sq niezgodne z art. 10 ust. 5 pkt 4
lit. a) u.p.z.p. W sporzqdzonym bilansie terenow przeznaczonych pod zabudowe, ktory stanowi
czes¢ tresci studium, wyznaczono maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq
zabudowe, okreslono chionnos¢ obszarow o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej, chtonnos¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe oraz dokonano porownania wyznaczonych wartosci. Jak wynika ze wskazanego
porownania (str. 83, czes¢ Il studium, rozdzial 7), wyznaczone maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowo - ustugowq (kI, MN,MU,U) - 660 295 m 2
pow. uzytkowej zabudowy oraz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe
na terenach aktywizacji gospodarczej i obstugi rolnictwa (IVU,URU) - 629 963 m 2 pow.
uzytkowej zabudowy nie przekracza sumy chtonnosci terenow, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5
pkt 2 i 3 ustawy, ktora dla terenow (Rl, MN, MU, U) wynosi 2 934 130 m 2 pow. uzytkowej
zabudowy, a dla terenow (P/U, U, RU) wynosi I 375 439 m 2 pow. uzytkowej zabudowy. Wobec
powyziszego Sqd uznal, iz zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) up.z.p., nowa zabudowa
nie powinna by¢ lokalizowana poza obszarami o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod
zabudowe. Organ gminy w pismie z dnia 22 czerwca 2018 r. wskazal, iz w studium poza
obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz poza 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
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Czempinia poinformowat takze w pismie z dnia 21 sierpnia 2018 r., iz w studium nie zostaly
wyznaczone tereny mieszkaniowo - ustugowe poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych
pod zabudowe. Tym samym organ potwierdzil, Ze zapisy studium sq niezgodne ze sporzqgdzonym
bilansem w zw. z trescig art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a up.zp. Organ gminy w pismie
z dnia 14 grudnia 2018 r. cofngl stanowisko wyrazone w odpowiedzi na skarge, jednak Sqd
postanowit odnies¢ si¢ do jej tresci. Mianowicie w odpowiedzi na skarge petnomocnik organu
wskazal, Ze zarzucone naruszenie nie ma istotnego charakteru, a lokalizacja terenow P/U poza
obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami wyznaczonymi
w  planach miejscowych, jest uzasadnione m.in. specyfikq przestrzenng terenu oraz
mozliwosciami rozwoju gminy. Organ szczegolowo opisal argumenty przemawiajgce za kazdym
z wymienionych terenow. Wskazal rowniez, zZe cel nadrzedny (lad przestrzenny) zostat
zachowany. W ocenie Sgdu stanowisko organu jest bledne. Uzasadnienie co do poprawnosci
lokalizacji terenow P/U poza obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz
poza obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych ma swoj logiczny sens, jednak jest
sprzeczne z wyraznie sformutowanym przepisem art. 10 ust. 5 pkt 4 lit a) u.p.z.p., zgodnie
z ktorym: "gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktorym mowa
w pkt 1 nie przekracza sumy powierzchni uZytkowej zabudowy (w niniejszej sprawie
zapotrzebowanie nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy), w podziale na funkcje
zabudowy - nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa
w pkt 2 i 3, Opracowanie studium w sposob niezgodny ze sporzqdzonym bilansem terenow
przeznaczonych pod zabudowe jest istotnym naruszeniem i uzasadnia stwierdzenie niewaznosci
uchwaty w catosci. Istotne naruszenie trybu postepowania nalezy rozumie¢ jako takie
naruszenie trybu, ktore prowadzi do sytuacji, w ktorej przyjete ustalenia planistyczne
sq odmienne od tych, ktore zostalyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzqdzania aktu
planistycznego. W niniejszej sprawie z zebranych dokumentow wprost wynika, ze gdyby organ
zastosowal si¢ do sporzgdzonego bilansu i tresci art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a) .u.p.z.p., to ustalenia
planistyczne w studium bylyby odmienne. Wskazanie na str. 82 (czes¢ Il studium, rozdziat 7)
studium , iz "W tym miejscu nalezy zaznaczy¢ jednak, ze w przypadku terenow przeznaczonych
pod aktywizacje gospodarczq nie lokalizuje si¢ ich zawsze w ramach obszarow o w petni
wyksztatconej strukturze przestrzennej w granicach jednostki osadniczej. Strefy takie mogg by¢
bowiem tworzone poza obszarami osadniczymi, tam gdzie jest zapewniona dobra dostgpnosé

komunikacyjna, a prowadzona dziatalnosc¢ nie bedzie oddzialywata niekorzystnie na sqsiadujgce
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tereny mieszkaniowe.", jest nieprawidlowe i niezgodne z art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Sqgd podkresia,
Ze zapisy studium nie stanowig podstaw, aby uznaé, ze w studium mozna byto wyznaczy¢ tereny
aktywizacji gospodarczej poza obszarami zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej oraz

poza obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 pazdziernika 2019 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2006/19, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Wojewoda zasadnie wskazal, zZe podejmujgc
uchwate w sprawie Zmiany Studium naleialo uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce
z potrzeb i moZliwosci rozwoju Gminy, uwzgledniajgc bilans terenow przeznaczonych pod
zabudowe. W studium — w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d up.zp. — uwzglednia sig
uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgcych w szczegolnosci bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei z art.
10 ust. 5 pkt 4 lit. a u.p.z.p. wynika, zZe dokonujgc bilansu terenow przeznaczonych pod
zabudowe, w okreslonej kolejnosci porownuje si¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowq zabudowe, o ktorym 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 nastepnie,
gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktorym mowa w pkt 1:
nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3.
W celu wyznaczenia, bgdz zmiany obszarow przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac
oceny chlonnosci: - obszarow o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, na ktorej moze by¢ realizowana nowa
zabudowa,; - obszarow przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni
wyksztatconej 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 podstawowych
realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, a takze wyznaczania nowych
terenow produkcyjno - ustugowych. Tymczasem wbrew bilansowi faktycznie dokonano
delimitacji nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowq i zabudowe produkcyjno-ustugowq.
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. szczegotowo wykazanego przez Wojewode na str. 15-

19  rozstrzygniecia nadzorczego. W tej materii te; organ nadzoru podkreslit,

Ze nie kwestionuje moZliwosci dokonania zmiany funkcji poszczegolnych obszarow

i wyznaczania nowych obszarow pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy
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Stupno bylo spelnienie wymogow stawianych przez ustawodawce, w tym udokumentowanie

faktycznych potrzeb do delimitacji nowych obszarow.”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z 16 listopada 2016 r.
sygn. akt IT SA/Go 752/16;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 15 wrze$nia 2016 r. sygn. akt

IV SA/Po 420/16.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru podkresla, ze nie kwestionuje mozliwoSci
dokonania zmiany funkcji poszczegolnych obszarow i wyznaczania nowych obszarow
pod zabudowe, niemniej jednak obowigzkiem Rady Gminy Minsk Mazowiecki bylo spelnienie

wymogow stawianych przez ustawodawce, w szczegolnosci dotyczacych sporzadzenia bilansu,

ktory winien wykazaé¢ w sposob wiarygodny faktyczna potrzebe do delimitacji nowych

obszarow. Dopiero wykonane w sposob spelniajagcy warunki ustawowe: bilans terendw
przeznaczonych pod zabudoweg, okreslenie maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe
oraz prawidlowe oszacowanie chlonno$ci, wraz z jednoznacznym okresleniem mozliwosci
finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej stuzacych
realizacji zadan wilasnych gminy, stanowi¢ moze podstawe do prawidtowego, z punktu widzenia
obowigzujgcego porzadku prawnego, okreslenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz w przeznaczeniu terendw, a takze kierunkow 1 wskaznikow dotyczacych zagospodarowania
oraz uzytkowania terendw, w tym terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendéw
wylaczonych spod zabudowy (vide art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.). Braki w powyzszym
zakresie nalezy kwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzania studium, o ktérym mowa
w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkujace koniecznoscia stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej

uchwaty w catosci.

Ponadto, zgodnie z trescia zalacznika nr 1 do uchwaly, stanowigcego ujednolicony tekst
studium, Cz¢$¢ II. pn. ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego”, Dzial 2. pn. ,, Kierunki
i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny wylgczone spod
zabudowy”, na str. 151 zawarto tabelaryczne zestawienie dotyczace kierunkow i wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow objetych przedmiotowa zmiang
studium, pod ktérym bezposrednio zamieszczono pierwotne ustalenia w brzmieniu:

wDopuszcza sie wyznaczenie innych wskaznikow, jezeli wynika to ze szczegolowej analizy terenu

przy zachowaniu przepisow odrebnych. (...)”.
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Z cytowanych powyzej ustalen ujednoliconego tekstu studium wynika de facto, iz przedmiotowa
zmiana studium nie okre$la jakichkolwiek minimalnych i maksymalnych parametréw
i wskaznikéw urbanistycznych w odniesieniu do terenéw objetych ta zmiana, a takze
wytycznych do ich okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem

pierwotna tresé¢ studium dopuszcza wyznaczenie innych wskaznikow réwniez w odniesieniu do

terenéw objetych ta zmiana, co w konsekwencji oznacza, iz zmiana studium zostala podjeta

z naruszeniem § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy

0 p.Z.p.

Zgodnie bowiem z wyrokiem:

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

- zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. — ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy przy

sporzgdzaniu plandw miejscowych. Innymi stowy, okreslone obszary gminy mogq by¢

przeznaczone w planie miejscowym pod funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium
gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takq funkcje. Oznacza to, ze miedzy oboma
aktami zachodzi szczegolny - normatywny zwiqzek funkcjonalny. Konsekwencjq powyzszej
zasady jest brzmienie art. 15 ust. 1 u.p.z.p., ktory obliguje organ gminy do sporzqdzenia
projektu planu zgodnie z postanowieniami studium, gdy nadto w mysl art. 14 ust. 5 u.p.z.p.
— przed podjeciem uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, burmistrz  wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci
przystgpienia do sporzqdzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium. Z powyzszej regulacji niewgtpliwie wynika, zZe juz na etapie sporzqdzania
projektu planu miejscowego wymaga si¢ jego zgodnosci z postanowieniami studium (15 ust. 1
u.p.z.p). Po podjeciu zas przez rade gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzania planu
miejscowego - wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego
wraz z prognozq oddzialtywania na srodowisko, uwzgledniajqc ustalenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 17 pkt 4 u.p.z.p.). Tak wiec

postanowienia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
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majq dla organow wykonawczych gminy charakter wigiqcy przy sporzgdzaniu projektow
miejscowych planow, bowiem ustalenia projektu planu sq konsekwencjq ustalen studium
(por. wyrok NSA z dnia 30 pazdziernika 2008 r., sygn. akt Il OSK 1294/07, LEX nr 516797).
Jezeli natomiast organy gminy uznajg za niezbedne zagospodarowanie terenu w sposob
odmienny od postanowien studium, uchwalenie planu w tym zakresie moZe nastgpic¢ jedynie
po uprzedniej nowelizacji studium. Przyjecie w planie ustalen niezgodnych z trescig studium
stanowi naruszenie zasad sporzqgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

prowadzgce do niewaznosci tego aktu (art. 28 ust. I wzw. z art. Qust. 1 up.z.p.).”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 11 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1459/20, w ktorym Sad stwierdzil, ze: , (...) Poza tym nalezy zgodzi¢ sie
z Wojewodq, zZe przedmiotowe studium zostalo podjete z istotnym naruszeniem § 6 pkt 2
rozporzgdzenia w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b u.p.z.p. w zakresie
braku okreslenia minimalnych i maksymalnych parametrow oraz wskaznikow urbanistycznych.
W czesci tekstowej studium stanowiqcej kierunki zagospodarowania przestrzennego (zatqcznik
nr 2 do uchwaty), str. 13, rozdz. 2.2 pn. Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenow
w strefach polityki przestrzennej zawarto nastepujgce sformutowania: "Kierunki rozwoju Gminy
[...] i zasady zagospodarowania przestrzennego stanowi¢ bedq podstawe podejmowanych
dziatan Samorzgdu Terytorialnego. Przyjete wskazniki traktowac nalezy jako gtowne wytyczne,
ktore nalezy respektowaé przy opracowywaniu miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Dopuszcza sie odstepstwa od ponizszych wskaznikow w przypadku wystgpienia
szczegolnych uwarunkowan lokalnych.”. Uzyty zas w przepisie § 6 pkt 2 rozporzgdzenia
w  sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego zwrot "minimalne i maksymalne parametry” odnosi sie do kierunkow
i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit.
b cyt. ustawy). Wynika stqd, ze Rada Gminy na etapie sporzqdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dopuscila mozliwos¢ przyjecia catkowicie dowolnych
parametrow i wskaznikow urbanistycznych, skoro nie okreslita sytuacji, do ktorych odnosi sie
zwrot "szczegolne uwarunkowania lokalne". Brak precyzyjnych wytycznych sposobu rozumienia
owych szczegolnych uwarunkowan lokalnych czyni ustanowione w dalszej czesci tekstu studium
ustalenia iluzorycznymi. Prowadzi to do wniosku, Ze de facto to ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego korygowaty bedg ustalenia zawarte w studium, podczas gdy

stosownie do dyspozycji art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 u.p.z.p., to ustalenia studium
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wigzq organy gminy przy sporzqdzaniu i uchwalaniu planu miejscowego, a nie odwrotnie.
Nalezy si¢ takze zgodzi¢ z Wojewodq, ze w studium nie zostaly okreslone parametry
w przypadku lgczenia funkcji.”;

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

pozostawiony  organowi  planistycznemu  przez  ustawodawce  zakres  swobody

w ksztaltowaniu tresci studium, a zwlaszcza w okreslaniu stopnia jego szczegolowosci,

nie siega azi tak daleko, aby dla terenow przeznaczonych w studium pod zabudowe mozliwe

byto calkowite odstagpienie od ustalenia w nim jakichkolwiek parametrow i wskaZnikow

urbanistycznych, tudziez ograniczenia ich wylgcznie - jak w kontrolowanej sprawie

- do wskaznika liczby miejsc parkingowych (postojowych, garazowych).

W orzecznictwie zauwaza sie, i wyktadnia art. 10 ust. 2 u.p.z.p. czy § 6 ust. 2 rozporzqdzenia
nie pozostawia wqtpliwosci, Ze skoro ustawodawca wskazal, i w studium '"okresla sie
w szczegolnosci', czy tez podal, Ze ustalenia studium '"powinny zawierad' - to mowa jest

o_elementach_studium_niezbednych, istotnych i koniecznych do okreslenia. To, Ze przepisy

mowiq o okresleniu "'w szczegolnosci” czy "powinny w szczegolnosci okreslac', faktycznie
nie daje moZliwosci ograniczenia elementow studium. Innymi stowy, przywolane wyraZenia
naleiy rozumieé w ten sposob, ;e omawiane przepisy wskazujqg minimum_elementow studium

w zakresie jego zawartosci (por. wyrok WSA z 11 kwietnia 2017 r., Il SA/Wr 99/17, CBOSA).

Uzupetniajgc te wywody nalezy zauwazy¢, ze oczywiscie takze w tym przypadku obowigzuje
zasada, w mysl ktorej studium musi zawiera¢ wymagane elementy (ustalenia), o jakich mowa
wart. 10 ust. 2 u.p.z.p. i w § 6 rozporzqdzenia, wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczgce
obszaru objetego studium, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen (analogicznie
w odniesieniu do obligatoryjnych elementow planu miejscowego - por. wyroki NSA:
z 23 kwietnia 2010 r., Il OSK 311/10; z 13 pazdziernika 2011 r., II OSK 1566/11; z 6 wrzesnia
2012 r., II OSK 1343/12, dostepne w CBOSA; por. tez: Planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2016, art. 15 Nb 6, s. 178, L
Zachariasz (w:) H. Izdebski, 1. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2013, uw. 3 do art. 15). Trudno sobie jednak wyobrazic,
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aby w praktyce mogly zaistnie¢ takie okolicznosci faktyczne - poza terenami wytgczonymi
w studium catkowicie spod zabudowy - ktore uzasadnialyby odstgpienie od ustalenia w studium
Jjakichkolwiek parametrow i wskaznikow urbanistycznych, wzglednie ograniczenia ich wylqcznie
do wskaznika liczby miejsc postojowych. W kazdym razie, w ocenie Sqdu, organy Gminy
nie wykazaty, aby takie okolicznosci wystgpily w przypadku terenow objetych zmiang Studium.
Co wiecej, argumentacja przedstawiona w odpowiedzi na skarge pozwala przypuszczad,

ze odstgpienie od okreslenia w uchwalonej zmianie Studium parametrow i wskaznikow

urbanistycznych bvio w rzeczywistosci podyktowane nie tyle obiektywnymi okolicznosciami

(zwlaszcza  wzmiankowang specyfikg terenu), ile raczej subiektywnym przekonaniem

0 zasadnosci  (celowosci) pozostawienia organowi planistycznemu  pefnej, niczym

nie skrepowanej swobody w ksztattowaniu parametrow zabudowy na etapie uchwalania

(zmiany) m.p.z.p. Takie rozumowanie jest jednak sprzeczne z samgq istotq studium. Akt ten jest

bowiem formgq realizacji obowigzku prowadzenia polityki przestrzennej przez samorzgdowe
wladze lokalne, i jako taki jest nie tylko aktem majgcym okresla¢ zatozenia lokalnej polityki
przestrzennej, ale takze zawiera¢ ustalenia wigzqce przy sporzqdzaniu m.p.z.p. oraz elementy

regulacyjne w postaci lokalnych zasad zagospodarowania. Studium z zaloenia ma byé aktem

elastycznym, ktory jednak wyznacza nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania

przestrzennego (por. wyrok NSA z 24 paZdziernika 2018 r., I OSK 3275/17, CBOSA; por. te;

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego,
Warszawa 2016, art. 9 Nb 11i 3, s. 88 i 89). Tym samym tres¢ studium nie moZe pozostawiaé
catkowitej dowolnosci w ksztattowaniu zabudowy w planie miejscowym, w szczegolnosci
wyraznie 'przenoszqc'’ obowigzek ustalenia okreslonych, wymaganych parametrow lub

wskazinikow urbanistycznych na etap uchwalenia planu. To studium winno zakreslic ramy

przysztej zabudowy, a plan miejscowy ma je precyzowaé (konkretyzowacé). Natomiast brak

jakiejkolwiek regulacji w studium okreslajgcej ksztalt (wartosci graniczne) zabudowy

powoduje, i7 to faktycznie plan miejscowy spetnia obydwie role. (...)".

W tym miejscu uzasadnienia nalezy dodac¢, iz zgodnie z trescig art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.
w studium (opcjonalnie jego zmianie) okresla si¢ w szczegélnosci obszary, dla ktorych

obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

na_podstawie przepisow _odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen

i podzialu nieruchomos$ci, a takze obszary przestrzeni publicznej. Ponadto, stosownie

do dyspozycji art. 14 ust. 7 ustawy o p.z.p. ,, 7. Plan miejscowy sporzqdza si¢ obowigzkowo, jezeli

’

wymagajqg tego przepisy odrebne. ”.
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Majac na uwadze powyzsze, a takze fakt, iz z tresci ustalen ujednoliconego tekstu studium, wynika,

ze: ,,(...) W zmianie studium nie wyznacza sie:

e obszarow wymagajqgcych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;
e ferenow przeznaczonych pod eksploatacje z1oz kopalin.

Na terenach objetych zmiang Studium nie wyznacza sie obszarow przestrzeni publicznej.” (vide

Czes$¢ 1. Dziat 14., str. 184 ujednoliconego tekstu studium), to tym samym brak podstaw

prawnych by uznaé, iz: , (...) W granicach zmiany Studium obszary, dla ktorych obowigzek

opracowania planu miejscowego wynika 7 przepisow odrebnych to:

e fereny obejmujqce poszerzenie istniejgcych lub budowe nowych cmentarzy,
e obszary przewidziane do przeprowadzenia przeksztalcen, rewitalizacji, rekultywacji lub
remediacji,

e obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* .

Jednoczes$nie organ nadzoru ponownie wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w calosci,

organ wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej 1 doprowadzenia do zgodno$ci przedmiotowe] zmiany

studium z wymogami przepisOw ustawy o p.z.p., przy czym podejmujac na nhowo uchwale w tym

przedmiocie winien zostaé przywolany ww. przepis.

Biorac pod uwage powyzsze organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania studium oraz istotne naruszenie trybu
jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto do zawarcia ustalen
z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania zmiany studium, szczegoétowo przedstawionych
w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygnigcia, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci

uchwaty w catosci.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznos$ci aktow organu samorzadowego przyjmuje sie,
7e juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace
do skutkow, ktore nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sic do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz

prawa materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal
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(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA 1 pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktérym Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem
uchybienie prowadzgce do takich skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, ktore wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien
nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu,
przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz
przepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta

uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nastgpito.”.

Wobec ogoblnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdow administracyjnych, przy

uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okres$lajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem be¢dg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescisto$¢ prawna niemajagca wplywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczace, wplywajace na tres¢

uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje

do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej podejmowanych uchwal, przepiséw

ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwg ich wykladnie — oraz przepiséw

regulujacych procedur¢ podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 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 wust. 1ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnil, Ze:
., Dzialalnos¢ samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie
zart. 171 ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady
Ministrow, wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).

>

Nadzor nad dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.” .
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Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalno$ci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze bada¢
dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dzialalno§¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnos$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy publicznej
majq obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ witadzy publicznej powinien przestrzegad
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79/97). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze ,,na ograny wiadzy publicznej natozony jest obowiqgzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU
nr 5/2000, poz. 138).”.

W konteks$cie powyzszych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto
do zawarcia ustalen oraz sporzadzenia zmiany studium z istotnym naruszeniem prawa, szczegotowo

wyjasnionym w uzasadnieniu niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan w nim
przyjetych. Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto§¢ prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu. Tymczasem ustalenia, o ktéorych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym majg istotny wpltyw na przyjete rozwigzania, ktore

bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy.
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Biorac pod uwage wszystkie opisane wyzej okolicznosci, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty Nr XXX1.273.2021 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z 16 wrzesnia 2021 r. ,,w sprawie
Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Minsk
Mazowiecki”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej

wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia

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

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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