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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2021 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie
w sktadzie nastepujgcym:

Przewodniczacy = Sedzia WSA Anna Sekowska
Sedziowie Sedzia WSA Matgorzata Mataszewska-Litwiniec (spr.)
Sedzia WSA Jarostaw tuczaj

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w dniu 11 lutego 2021 r.

sprawy ze skargi Wojewody Mazowieckiego

na uchwate Rady Gminy Czernice Borowe

z 16 marca 2018 r., nr 254/XXV/18

w przedmiocie zmiany studium uwarunkowar i kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego gminy

stwierdza, ze zaskarzona uchwata wydana zostata z naruszeniem prawa.
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Czernice Borowe (dalej Rada Gminy) podjeta 16 marca
2018 r. uchwate nr254/XXV/18 w sprawie zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe” (dalej:
zmiana Studium, uchwata z 16 marca 2018 r.).

Skarge na te uchwale, pismem z 3 czerwca 2020 r., wnidst Wojewoda
Mazowiecki (dalej: Skarzacy, Wojewoda, Organ nadzoru), zarzucajac jej naruszenie:
art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10 ust. 2 pkt 1, art. 10 ust. 5, art. 12 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 3
I art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zm - zwanej dalej u.p.z.p., a takze § 4
ust. 1 pkt 114, § 4 ust 2, § 6 pkt 1i 2 oraz § 7 i§ 8 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118,
poz. 1233), w zwiazku z art. 27 u.p.z.p.

Wojewoda na podstawie art. 93 w zw. z art. 94 ust. 2 ustawy o samorzadzie
gminnym, wniost o stwierdzenie niezgodnosci zaskarzonej uchwaty z prawem oraz o
zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu skargi Organ nadzoru wskazat, ze Rada Gminy podejmujgc 5
wrzesnia 2013 r. uchwate Nr 277/XXV/13 zainicjowata proces sporzadzania zmiany
obowigzujgcego  studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernice Borowe przyjetego na podstawie uchwaty
Nr 191/XXI1/02 Rady Gminy Czernice Borowe z 26 kwietnia 2002 r., zmienione;
uchwatg Nr 194/XXIV/05 z 24 pazdziernika 2005 r. W § 2 uchwaly inicjujacej
postanowiono, iz: ,Zmiana Studium obejmie obszar w granicach administracyjnych
gminy.". W ocenie Organu nadzoru, przystepujac do sporzadzania zmiany studium w
granicach administracyjnych gminy niezbedne jest uaktualnienie wszelkich
niezbednych treéci zwigzanych z dokonywang zmiang, przy czym warunek ten
dotyczy zaréwno czesci tekstowej, jak i graficznej. Wojewoda podkreslit, ze Rada
Gminy uchwalajac zmiane studium zwigzana byta przepisami art. 9 ust. 1 i 3a oraz
art. 10 w zwigzku z art. 27 up.z.p. oraz § 4, 6 i 7 w zw. z § 8 rozporzadzenia w
sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Uwzgledniajac przywotane przepisy oraz podjete uchwaty,

Rada Gminy winna zatem sporzadzi¢ cze$¢ tekstowa i graficzng zawierajaca
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wszystkie dotychczasowe zmiany studium ze wskazaniem, ktére zapisy (w
rozumieniu treéci) zostaty z nich wykreslone, a ktére zostaty dodane; ujednolicona, z
wyrdzniong zmiang, zawierajgcg spojng czest tekstowg oraz spdjng czesé graficzna,
zarowno w zakresie uwarunkowan, jak i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, z uwagi na dokonywanie zmian w odniesieniu do obszaru catej
gminy Czernice Borowe, a ponadto spojng wewnetrznie czesé tekstows i graficzna,
uwzgledniajgcg zasade, ze studium to opracowanie o charakterze kompleksowym
sporzgdzonym w odniesieniu do catej gminy (w jej granicach administracyjnych).

W ocenie Organu nadzoru, analiza podijetej uchwaty prowadzi do wniosku, ze
czesc tekstowa zmiany studium, okreslona w zataczniku nr 1 oraz nr 2 do uchwaty,
stanowi de facto catkowicie nowy, niezalezny od wczesniejszych ustalen tekst
obejmujgcy zardwno uwarunkowania, jak i kierunki zagospodarowania
przestrzennego. Co wigcej, w ramach kazdej czesci dotaczono tekst - odpowiednio
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - poprzednio
obowigzujgcego studium, ktory zostat przekreslony, w catosci, jako nieaktualny.
Jednocze$nie wprowadzono do obiegu zupetnie nowa, niezalezng i samodzielng
cze$¢ graficzng obejmujgca uwarunkowania oraz kierunki zagospodarowania
przestrzennego, bez okreslenia zmian, ktére zostaty w niej dokonane. Zdaniem
Wojewody, inkryminowana uchwata, w czesci graficznej nie spetia zatem wymogu
przepisow art. 10 ust. 1, w zwigzku z art. 27 u.p.z.p., a takze przepisow § 4 ust. 1 pkt
113 oraz § 7 w zwigzku z § 8 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Na potrzeby
niniejszej skargi Wojewoda przyjat zatem, ze przedmiotowa uchwata jest catkowicie
nowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Czernice Borowe.

Organ odwotawczy podkreslit dalej, ze stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 7, art. 10
ust. 2 pkt 1 i art. 10 ust. 5 u.p.z.p., zmienionych przez art. 41 pkt 3 lit. a, lit. b tiret
pierwsze i lit. ¢ ustawy z 9 paZzdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777, ze
zm.), podejmujgc uchwate w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezato uwzgledni¢ uwarunkowania
wynikajace w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Podat, ze z przywotanych przepisow wynika, iz w celu wyznaczenia, badz

zmiany obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, nalezy dokonac¢ oceny chtonnosci
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obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w
granicach jednostki osadniczej, na ktérej moze by¢ realizowana nowa zabudowa, a
ponadto nalezy przeprowadzi¢ ocene chionnosci obszaréw przeznaczonych w
planach miejscowych, poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

Zdaniem Wojewody, dopiero zestawienie otrzymanych wartosci chtonnosci i
zapotrzebowania, pozwala na wyznaczenie obszaréw przeznaczonych pod
zabudowg, w podziale na funkcje zabudowy, poza obszarami zagospodarowanymi i
wczesniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych i to tylko w takim
zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza tak okreslong chtonno$é.

Nawigzujgc do tej kwestii Skarzacy wskazal, ze dopiero ostateczny wynik
bilansu, winien stanowi¢ podstawe, w zwigzku z przepisem art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. do wyznaczenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terendéw, a takze kierunkéw i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe oraz terenéw wytgczonych spod zabudowy. Tymczasem w niniejszej
sprawie bilans terenow, zamiast w uwarunkowaniach, zamieszczony zostat na koncu
zafgcznika nr 2 do uchwaly stanowigcej czeé¢ |l tekstu studium pn. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe. Tym samym bilans
terenow, ktéry stuzy¢ miat prawidtowemu okresleniu kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, umieszczony zostat de facto na koncu studium.

Pomijajac takze te okoliczno$¢ Skarzgcy podnidst, ze sporzgdzony bilahs nie
spetnia wymogow okreslonych w powotanych przepisach.

Wojewoda podkreslit, ze jedyne informacje dotyczace szacowania
zapotrzebowania na nowag zabudowe przedstawione zostaty w czesci tekstowej
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, stanowigcych zatacznik nr 2 do
inkryminowanej uchwaty, Rozdziat 17. pn. ,Bilans terenow”, punkt 17.4. pn.
.Podsumowanie bilansu" (str. 49 zatacznika nr 2), w brzmieniu: W niniejszym
studium wyznaczono jeden kierunek rozwoju zabudowy, ktéry obejmowat zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinna, jednorodzinng, zagrodowa. Kierunek ten dopuszczat
zabudowe ustugowg jako uzupetnienie innych rodzajéw zabudowy. Jak wynika z
przeprowadzonych analiz oraz wnioskdw mieszkancéw, maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej (w/w rodzajow) wielorodzinne;j,

jednorodzinnej, z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej i ustug nieucigzliwych
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wynosi ok. 4 444 444 m? powierzchni uzytkowej p.u. Uwzgledniajac niepewnosé
procesOw rozwoju wyrazajacg sie mozliwoscia zwiekszenia zapotrzebowania na
nowg zabudowe w stosunku do wynikéw analiz o nie wiecej niz 30 %,
zapotrzebowanie to wynosi ok. 5777 778 m? p.u. W zwigzku z relatywnie niskim
zapotrzebowaniem na nowag zabudowe ograniczano wyznaczanie kierunkéw jej
rozwoju poza terenami jednostek osadniczych. Powierzchnia terenéw, dla ktérych
ustalono kierunek rozwoju zwigzany z zabudowg mieszkalng wielorodzinna,
jednorodzinng, zagrodowsg i ustugowa w przeliczeniu na metry powierzchni
uzytkowej, zgodnie ze wskaznikami i parametrami okre$lonymi w studium, stanowi
ok. 4 445 000 m””

Z powyzszych zapisow studium wynika zatem jedynie, iz dia potrzeb wyliczen
bilansu przyjeto warto$¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe wynoszacg 5 777 778
m? powierzchni uzytkowej, nie wskazano przy tym jakichkolwiek analiz oraz wyliczen
w tym zakresie. Powyzszych wyliczen nie zmieszczono réwniez w dokumentacji prac
planistycznych, a takze w piSmie wyjasniajgcym Wéjta Gminy Czernice Borowe z 24
pazdziernika 2018 r., stanowigcym odpowiedz na watpliwosci Organu nadzoru w tym
zakresie. Szczegotowa  analiza  szczatkowej informacji w  zakresie
zapotrzebowania wskazuje, ze okreslono je jedynie w odniesieniu do jednej
wyroznionej funkcji zabudowy, obejmujgcej zaréwno zabudowe mieszkaniowsg
wielorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng, zagrodowa, jak i zabudowe ustugowa.
Stanowi to naruszenie art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p., ktéry obliguje do okreslenia
maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe, wyrazonego w
ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Organ nadzoru nadmienit, ze w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
okreslono rézne funkcje zabudowy, w tym m. in. obszary zabudowy mieszkaniowej,
ustug nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej oraz oddzielnie obszary dziatalnosci
gospodarczej, produkcyjnej, ustugowej, skladdéw i magazynéw, a takze ,tereny
specjalne”, a wigc obszary, na ktéorych dopuszcza sie zabudowe zwigzang z
prowadzonym gospodarstwem rolnym, w tym zabudowe zagrodowa. Jezeli zatem nie
okreslono jakiegokolwiek zapotrzebowania dla obszarow dziatalnosci gospodarczej,
produkcyjnej, ustugowej, sktadoéw i magazynéw oraz okreslonych w studium jako
.ereny specjalne”, to tym samym nie dokonano jakiegokolwiek bilansowania w
zakresie tych funkcji, a tym samym, na podstawie przepisu art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy

0 p.z.p., brak byto jakichkolwiek podstaw prawnych do ich wyznaczania w kierunkach
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rozwoju oraz okreslenia dla nich jakichkolwiek parametrow i wskaznikow
urbanistycznych, o ktérych mowa odpowiednio w ramach § 6 pkt 1 i 2 rozporzadzenia
w sprawie projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. W ocenie Wojewody jest to istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium i na podstawie dyspozycji art. 28 ust. 1 u.p.z.p. stanowi
bezposrednig podstawe do stwierdzenia niewaznosci zmiany studium.

Wojewoda, odnoszac si¢ do szacunkéw odnosnie zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowg (wielo i jedno - rodzinng, a takze zagrodowa) i zabudowe
ustugowa, zauwazyt ponadto, ze zgodnie z cytowanymi zapisami studium oraz
wyjasnieniami Organu wykonawczego wynika, ze zapotrzebowanie na nowa
zabudowe dokonano nie w oparciu o prognoze demograficzng, do czego
zobowigzuje przepis art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b w zwigzku z art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p.,
lecz {gcznie w oparciu o sume powierzchni wnioskowanych do zamiany
przeznaczenia terenow i terenow planowanych do zainwestowania przez gmine
Czernice Borowe. Suma owych ,potrzeb" wynikajgca ze zlozonych wnioskow
wiascicieli nieruchomosci i ,potrzeb" stwierdzonych przez gmine, niezaleznie od
prognoz demograficznych oraz innych analiz, stata sie podstawg do ogélnego
oszacowania zapotrzebowania.

Skarzacy wskazal, ze pomijajac fakt zastosowanych  wyliczen
zapotrzebowania, gmina Czernica Borowe w zaden wiarygodny sposéb nie
przediozyta danych oraz wyliczen zapotrzebowania okreslonego w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego na poziomie 4 444 444 m°. Jezeli bowiem,
zgodnie z wyjasnieniami Organu wykonawczego podstawg do wyliczen byta wartosé
3 200 000 m?, ktora nastepnie skorygowano o wspofczynnik zabudowy wynoszacy
0,42 oraz wspotczynnik usrednionej liczb kondygnacji wynoszacy 3,33, to ostateczna
warto$¢ zapotrzebowania winna wynie$¢ 4 475 520 m® a po zwiekszeniu
zapotrzebowania winna wynie$é 5 818 176 m? powierzchni uzytkowej. Oznacza to,
ze nawet ten bardzo ogodiny sposéb wyliczenia zapotrzebowania rézni sie o 40.398
m? powierzchni uzytkowej.

Skarzacy wskazat, ze ustawodawca, przy okreslaniu zapotrzebowania, nie
wykluczyt prowadzenia analiz dotyczacych potrzeb wiascicieli nieruchomosci, czy
potrzeb gminy, niemniej jednak podstawa do wyliczen zapotrzebowania na nowa
zabudowg mieszkaniowg winny by¢ przede wszystkim pogtebione analizy

demograficzne, ktérych na potrzeby niniejszego studium nie przeprowadzono. Co
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wigce], w tekécie studium brak jest wskazania wprost prognozowanej liczby
mieszkancow. Jedynym odniesieniem do prognozy demograficznej jest zapis zawarty
w zatgczniku nr 2 do uchwaty stanowigcym tekst kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, str. 47, w ktdorym stwierdzono, ze: ,Analiza opracowan
planistycznych dotyczacych demografii pokazuje, ze liczba ludnosci na terenie Gminy
wskazuje tendencje malejaca. Wedtug danych GUS, w perspektywie 30-letniej, liczba
ludnosci w Gminie zmniejszy sie o ok. 15%."

Wojewoda podkreslit, ze nawet tak bfednie wyliczone zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowa, ustug nieucigzliwych i zabudowy zagrodowej na
podstawie ogolnych danych zawartych w tekscie studium, w zestawieniu z obliczong
chtonnoscia  obszaréw  objetych  obowigzujgcymi  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego, wskazuje na niemozno$¢ wyznaczenia nowych
terenow pod takg zabudowe, poza tymi przesadzeniami planistycznymi oraz poza
zwartg struktura funkcjonalno-przestrzenng. Skoro bowiem: ,taczna maksymalna
chtonnos¢ potoZzonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych w miejscowych
planach pod zabudowe wynosi ok. 5 836 774 m? p.u." (str. 48 - 49 zalacznika nr 2 do
uchwaty, rozdziat 17.3. pn. ,Chtonno$¢ terenéw w granicach obowigzujacych mpzp"),
za$ zapotrzebowanie okreslone zostato na poziomie 5 777 778 m?, co oznacza, ze
chtonnosc¢ ta przewyzsza zapotrzebowanie o 58 996 m’? powierzchni uzytkowej. Juz
chociazby z tego powodu, w zwigzku z dyspozycja art. 10 ust. 5 pkt 4 lit, a ustawy o
p.z.p., brak jest mozliwosci, wyznaczania nowych obszaréw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa, ustug nieuciazliwych i zabudowy zagrodowe;.

Zdaniem Organu nadzoru na te okoliczno$¢ wskazuje rowniez sama gmina.
Na str. 49 zatgcznika nr 2 do uchwaly, stanowigcego tekst studium czes¢ Il pn.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe, w rozdziale
17.4. pn. Podsumowanie bilansu konkludujgc, ze: ,W Gminie Czernice Borowe
chionnosS¢ terenow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonaino-
przestrzennej w granicach jednostek osadniczych zawiera sie w chtonnosci terenéow
przeznaczonych w miejscowych planach pod zabudowe, poniewaz pokrycie
miejscowymi planami obejmuje wszystkie jednostki osadnicze gminy. Poréwnanie
maksymalnej chtonnosci terenéw w jednostkach osadniczych oraz objetych
miejscowymi planami wynoszace] ok. 5836 774 m? p.u. z maksymalnym
zapotrzebowaniem na nowa zabudowe, ktore wynosi ok. 5 777 778 m? p.u. pokazuje,

ze maksymalna chtonno$¢ w petni zaspokaja potrzeby mieszkaniowe wystepujgce w
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Gminie Czernice Borowe”.

Wojewoda zauwazyt zatem, ze jezeli, jak stwierdzono w cytowanym
fragmencie ustalen studium, zwarta struktura funkcjonalno-przestrzenna pokrywa sie
z ustaleniami  obowigzujgcegoe  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego, przyjetego na podstawie uchwaty Nr 100/IX/2003 Rady Gminy
Czernice Borowe z 10 grudnia 2003 r. wraz z jego zmianami przyjetymi na podstawie
uchwat Nr 206/XXVIII/06 z 16 lutego 2006 r. oraz Nr 208/XXII1/09 z 24 sierpnia 2009
r, to w oznacza to, ze gmina Czernice Borowe nie miata jakichkolwiek podstaw
prawnych do wyznaczania nowych terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowg, ustug nieucigzliwych i zabudowy zagrodowej, poza obszarami, ktére
pod takag funkcje zostaly juz przeznaczone w ramach tego obowigzujgcego planu
miejscowego.

Organ nadzoru dokonat réwniez poréwnania wyznaczonych na mapie
przedstawiajacej kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcej zatacznik
nr 4 do inkryminowanej uchwaty, poszczegolnych obszaréw funkcjonalnych i ich
zestawienie z dotychczas obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Podkreslit przy tym, ze biorac pod uwage fakt, ze
ustawodawca dopuscit mozliwosC zabudowy w ramach zwarte] struktury
funkcjonalno-przestrzennej, mozliwa jest rowniez kontynuacja takiej zabudowy w
ramach takiej zwartej struktury.

Zdaniem Skarzgcego, przez obszary o w peini wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumie¢ obszary zurbanizowane, w ktorych
struktura przestrzenna, ciggi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury
technicznej oraz infrastruktura spoteczna zostaly zrealizowane w takim zakresie, ze
zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych nowych
inwestycji infrastrukturalnych, np. budowy nowych drég czy szkot, zwielokrotnienia
przepustowosci istniejacych sieci uzbrojenia. Do obszaréw zurbanizowanych nie
sposob zatem zaliczy¢ pojedyncza, rozproszong zabudowe zagrodowa, Analiza
wyznaczonych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w tym analiza czesci
graficznej wykazata jednak wyznaczenie nowych, powierzchniowo liczebnych,
obszaréw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa, ustugi nieuciazliwe i
zabudowe zagrodowa.

Skarzacy nadmienit, ze wbrew twierdzeniom gminy, wytypowano takze nowe
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obszary z przeznaczeniem pod te funkcje zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg,
produkcyjna, ustugowa, skitadow, magazynéw oraz obszary zwane terenami
specjalnymi, na ktoérych dopuszcza sie m.in. zabudowe zagrodowg, dziatalnosé
agroturystyczng, zabudowe rekreacyjno-wypoczynkowg, zabudowe turystyczng i
ustugowa, cmentarze, sktadowiska odpaddw, stacje paliw a takze inne funkcje (str.
13 zalgcznika nr 2, ustalenia zawarte w lit. b), a ktérych to obszaréw nie bylo w
poprzednich rozwigzaniach przestrzennych. Zgodnie bowiem z legendg dotgczong
do rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigcego zatacznik nr
4 do inkryminowanej uchwaly, na rysunku tym wyrézniono tereny istniejacej
zabudowy, ktére oznaczone zostaty jednolitym kolorem brazowym oraz odrebnie
kierunki rozwoju w ramach odrebnych obszaréw zwanych: -

Jderenami zabudowy mieszkaniowej, ustug nieuciazliwych, zabudowy
zagrodowej", oznaczonych szrafem koloru czerwonego;

- Jerenami dziatalnoci gospodarczej, produkcyjnej, ustugowej, sktaddw,
magazynow", oznaczonych szrafem koloru fioletowego;

- Jterenami specjalnymi”, oznaczonych szrafem koloru rézowego;

- ,ferenami pod =zalesienie", oznaczonych szrafem koloru zielonego.

Jednoczesnie na rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono nowe obszary, w tym m. in. obszary zabudowy mieszkaniowej, ustug
nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej, pomimo chtonnosci przekraczajgcej warto$c
szacowanego zapotrzebowania.

W ocenie Wojewody, wyznaczenie nowych obszarow z przeznaczeniem pod
zabudowe pomimo braku takich mozliwosci, oznacza istotne naruszenie zasad
sporzgdzania studium. Podobnie traktowa¢ nalezy wyznaczenie nowych terenoéw pod
zabudowe, pomimo braku przeprowadzenia jakiegokolwiek bilansu dla danej funkcji
zabudowy, w zwigzku z brakiem okreslenia dla nich zapotrzebowania. Powyzszym
dziataniem, doprowadzono do wyznaczenia nowych terenbéw z przeznaczeniem pod
zabudowe poza ostatecznymi wynikami bilansu.

Organ nadzoru dodat, ze w okolicznos$ciach niniejszej sprawy podkreslenia
wymagato, ze na podstawie tresci studium, czy dokumentacji prac planistycznych,
nie jest mozliwe ustalenie w oparciu o jakie ustawowe kryteria dokonano okreslenia
Zzapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, ustug nieucigzliwych oraz
zabudowe zagrodowg, ani skad wzieto ostateczny wynik zapotrzebowania,

przewyzszajgcy 62 krotnie istniejgce zasoby mieszkaniowe, ktdére wedtug ostatnich
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danych wynoszg 92 821 m®. Watpliwosé Wojewody budzi brak mozliwosci okreélenia
sposobu w jaki zastosowano, przy okreslaniu zapotrzebowania na zabudowe
mieszkaniowa, prognoze demograficzng dla gminy Czernice Borowe. Ze studium
bowiem wynika tylko, ze prognozuje sig¢ spadek liczby ludnosci o 15%. W niniejszej
sprawie nie sposob réwniez ustali¢ metody okreélenia zapotrzebowania na inne
funkcje, w tym okreslone mianem ,terenéw dziatalno$ci gospodarczej, produkcyjne;j,
ustugowej, sktadow, magazynow" oraz ,terenéw specjalnych”.

Wojewoda zaznaczyt, ze sama gmina nie jest w stanie wskazaé¢ na
poprawno$¢ zastosowanych w studium wyliczen. W okolicznosciach niniejszej
sprawy, w formie graficznej, zaprezentowano bowiem kilka modelowych przyktadow
wyznaczenia nowych obszaréw z przeznaczeniem pod zabudowe, pomimo ze w
czesci tekstowej nie figurg one jako jednostki osadnicze, w ramach ktérych wystepuje
zwarta struktura funkcjonalno-przestrzenna lub obowigzuje plan miejscowy zgodny z
funkcjami okre$lonymi w studium. Oznacza to, ze przeprowadzony bilans, w oparciu
o ktdry wyznaczone zostaty nowe kierunki zagospodarowania przestrzennego
powstat z istotnym naruszeniem zasad.

Skarzgcy nadmienit rowniez, ze brak szczegbdtowego okre$lenia oraz
wskazania w bilansie terenéw metodologii identyfikacji istniejacych obszaréw juz
zurbanizowanych, badz chociazby przedstawienia granic tych obszaréw w ramach
dokumentacji prac planistycznych, przesadza o kwalifikowanej wadliwosci uchwaty w
przedmiocie studium, w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 i art. 10 ust. 5-7 u.p.z.p., a ktére
bezpoérednio wptywajg na wyznaczenie nowych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (naruszenia art. 10 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Skarzacy dodat ponadto, ze
wszelkie wyliczenia zwigzane z bilansem winny zosta¢ sporzadzone w sposob
jednoznaczny i niebudzgcy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem
przytoczone bfedy i niescistodéci nie mogg stanowi¢ podstawy do uznania
prawidtowego wykonania bilansu.

Wojewoda wskazat rowniez, ze studium zostato podjete z istotnym
naruszeniem § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 10
ust. 2 pkt 1 lit. b u.p.z.p. w zakresie braku okreslenia minimalnych i maksymalnych
parametréw oraz wskaznikow urbanistycznych.

Zdaniem Organu nadzoru, uzyty w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w

sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego zwrot ,minimalne i maksymalne parametry" odnosi sie bowiem do
kierunkow i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow
(art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy). Tymczasem w czesci tekstowej studium
stanowigcej kierunki zagospodarowania przestrzennego (zatgcznik nr 2 do uchwaty),
str. 13, rozdz. 2.2 pn. Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw w strefach
polityki przestrzennej zawarto nastepujace sformutowania: ,Kierunki rozwoju Gminy
Czernice Borowe i zasady zagospodarowania przestrzennego stanowi¢ beda
podstawe podejmowanych dziatan Samorzadu Terytorialnego. Przyjete wskazniki
traktowa¢ nalezy jako gtéwne wytyczne, ktore nalezy respektowaé przy
opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza
sie odstepstwa od ponizszych wskaznikéw w przypadku wystgpienia szczegoinych
uwarunkowan lokalnych.". Z przytoczonych ustalen, zdaniem Organu nadzoru
wynika, ze na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Rada Gminy dopuscita mozliwosé przyjecia absolutnie dowolnych
parametrow | wskaznikéw urbanistycznych, co wynika z braku okreslenia sytuacji, do
ktérych odnosi sie zwrot ,szczegéine uwarunkowania lokalne". Brak precyzyjnych
wytycznych w jaki sposob nalezy rozumie¢ owe szczegobine uwarunkowania lokalne
czyni ustanowione w dalszej czesci tekstu studium ustalenia catkowicie
iluzorycznymi. Oznacza to rowniez, ze de facto to ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, korygowa¢ 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 wigzg organy gminy przy sporzgadzaniu i uchwalaniu
planu miejscowego, nie zas$ odwrotnie.

Skarzgcy dodat ponadto, ze parametry i wskazniki zestawione w Tabelach: 2,
314 na str. 14 1 15 zatgcznika nr 2 do uchwaty zostaty skonstruowane w oparciu o
rodzaj zabudowy, tzn. zostaly okreslone odrebnie dla zabudowy: mieszkaniowe]
jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej, zagrodowej, ustug nieucigzliwych i dla
zabudowy produkcyjno-przemystowej, w poszczegolnych strefach. Tym samym,
pomijajgc kwestie mozliwosci zastosowania odstepstw od okreslonych parametrow i
wskaznikow, w studium nie zostaty okreslone parametry w przypadku tgczenia
funkciji.

Skarzacy zajat ostatecznie stanowisko, ze kazde z naruszen, ktére przytacza
w swej skardze stanowi samoistng podstawe prawng do stwierdzenia niewaznosci

uchwaty w catosci, z uwagi na istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium, przy
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zauwazyt, Zze inkryminowana uchwata zawiera réwniez inne istotne naruszenia
prawa. Z uwagi jednak na uplyw w niniejszej sprawie terminu okreslonego w art. 94
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, organ nadzoru wnosi o stwierdzenie, ze
zaskarzona uchwata jest niezgodna z prawem.

W odpowiedzi na skarge Wéjt Gminy Czernice Borowe reprezentujgcy Rade

Gminy wniost o jej oddalenie.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z art. 1 § 11 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo o ustroju sadéw
administracyjnych (Dz. U. 2 2021 r., poz. 137) sgdy administracyjne sprawujg wymiar
sprawiedliwosci poprzez kontrole dziatalnosci administracji publicznej, przy czym
kontrola ta wykonywana jest pod wzgledem zgodnosci z prawem, jezeli ustawy nie
stanowig inaczej. Sady administracyjne, kierujgc sie wskazanym kryterium
legalnosci, dokonujg oceny zgodnosci tresci zaskarzonego aktu oraz procesu jego
podjgcia z normami prawnymi: ustrojowymi, proceduralnymi i materialnymi, przy
czym ocena ta dokonywana jest wedtug stanu prawnego obowigzujgcego w dniu
wydania zaskarzonego aktu.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze rozpoznanie tej sprawy na posiedzeniu
niejawnym miato miejsce w zwigzku z obowigzywaniem stanu epidemii ogloszonego
z powodu COVID-19. Zgodnie bowiem z art. 15zzs4 ust. 3 ustawy z dnia 2 marca
2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 ze zm.), dodanego
art. 46 pkt 21 ustawy z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektorych ustaw w zakresie
dziatan ostonowych w zwiazku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U.
z 2020 r. poz. 875), przewodniczacy moze zarzadzi¢ przeprowadzenie posiedzenia
niejawnego, jezeli uzna rozpoznanie sprawy za konieczne, a przeprowadzenie
wymaganej przez ustawe rozprawy mogloby wywota¢ nadmierne zagrozenie dla
zdrowia 0sob w niej uczestniczacych i nie mozna przeprowadzié jej na odlegtosé z
jednoczesnym bezposrednim przekazem obrazu i diwieku. Na posiedzeniu
nigjawnym w tych sprawach sad orzeka w skiladzie trzech sedziéw. Taka za$
sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie, bowiem rozpoznanie sprawy stato sie
konieczne z uwagi na date wptywu skargi do sadu i dotychczasowy okres

oczekiwania stron na zakonczenie postepowania sgdowego. Z uwagi jednak na
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wzrost wykrytych zakazenn w catym kraju, w tym na Mazowszu oraz objecia
Warszawy strefg zagrozenia oraz z uwagi na liczbe stron postepowania,
przeprowadzenie rozprawy mogtoby wywota¢ nadmierne zagrozenie dla zdrowia
os6b w niej uczestniczgcych, a nie mozna byto przeprowadzi¢ jej na odlegtosé z
jednoczesnym bezposrednim przekazem obrazu i diwieku. Stad przewodniczaca
wydziatu skierowata jg do rozpoznania na posiedzeniu nigjawnym.

W niniejszej sprawie przedmiotem skargi byta uchwata Rady Gminy Czernice
Borowe podjeta 16 marca 2018 r. nr 254/XXV/18 w sprawie zmiany Studium
uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice
Borowe. Jej przedmiotem jest zatem przyjeta zaskarzong uchwata zmiana
dotychczas obowigzujacego w gminie Studium uwarunkowarn i kierunkéw rozwoju,
ktora sprowadza sie w zasadzie do uchwalenia nowego studium dla tej gminy.
Ocena legalnosci tego aktu winna by¢ zatem dokonana z uwzglednieniem regulacii
art. 28 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory jako przepis szczegolny w stosunku do art. 91 ust. 1 ustawy z
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (dalej u.s.g.) okresla przestanki
niewaznosci uchwaty podjetej w tym przedmiocie w zakresie wezszym niz w
przypadku stwierdzenia niewaznosci uchwat na podstawie art. 91 ust. 1i ust. 4 u.s.g.

W mysl art. 28 ust. 1 u.p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty
rady gminy w catosci lub w czesci. Z tresci tej regulacji jednoznacznie wynika, ze
ustawodawca rozroznia pojecie ,zasad sporzadzania studium” oraz pojecie ,trybu
sporzadzania studium” Tryb sporzadzania studium odnosi sie do sekwengii
czynnosci podejmowanych przez organy w celu doprowadzenia do jego uchwalenia
poczawszy od uchwaty o przystapieniu do sporzadzania studium, a skonczywszy na
jego uchwaleniu (art. 11-12 up.z.p). Z kolei zasady sporzadzania aktu
planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, a wiec zawartosci tego aktu
(czesc tekstowa i graficzna, inne zataczniki), zamieszczonych w nim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistycznej, co w przypadku studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego zostato uregulowane przede
wszystkim w art. 10 u.p.z.p., przy uwzglednieniu postanowien przewidzianych w art.

1 ust. 2, 314 tej ustawy.
Z tresci przywotanego art. 28 u.p.z.p. jednoznacznie wynika takze, ze
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ustawodawca wprowadzit przestanke istotnosci naruszenia zaréwno co do
naruszenia zasad, jak i trybu sporzadzania studium. Tym samym, nie kazde
naruszenie w tym zakresie bedzie skutkowato niewaznoscig aktu planistycznego,
lecz tylko takie, ktore ma charakter istotny. Dodaé takze nalezy, ze zmiana studium
nastepuje w takim trybie, w jakim jest ono uchwalane (art. 27 u.p.z.p.). Wobec tego
nie ma podstaw prawnych do pominiecia wymaganego trybu, bez wzgledu na rodzaj i
zakres zmian. W konsekwencji pominiecie lub niewtasciwe wykonanie ktérej$ z
czynnosci proceduralnych stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany studium i w
przypadku istotnego naruszenia, prowadzi do niewaznosci uchwaty rady gminy w
catosci lub w czesci.

Dokonujgc zatem oceny zaskarzonej uchwaty Rady Gminy Czernice Borowe z
16 marca 2018 r. nr 254/XXV/18 w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe w kontekécie
przestanek okreslonych w art. 28 ust. 1 u.p.z.p., Sad stwierdzit, ze przy jej podjeciu
Rada Gminy Czernice Borowe w sposob istotny naruszyta zasady sporzgdzania
studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W ocenie Sadu, uzasadnione okazaty sie zarzuty postawione w skardze przez
Organ nadzoru, wskazujgce na naruszenie zasad sporzadzania studium.

Sad stwierdza przy tym, ze Organ nadzoru prawidtowo dekodowat znaczenie
norm prawnych zawartych w przedmiotowej zmianie studium i wlasciwie sformutowat
w skardze zarzuty pod jej adresem, dowodzac zasadnie, ze podjeto ja z istotnym
naruszeniem prawa. Zarzuty te i wywody Organu nadzoru zostaly obszernie
przytoczone w czesci wstgpnej uzasadnienia, przedstawiajacej stan faktyczny
sprawy, co czyni obecnie zbednym ponowne ich przytaczanie.

Zasadne jest zatem stanowisko Wojewody, ze wprowadzono do obiegu
zupetnie nowg, niezalezng i samodzielng czesé graficzng obejmujaca
uwarunkowania oraz kierunki zagospodarowania przestrzennego, bez okreslenia
zmian, ktére zostaly w niej dokonane (w przeciwienstwie do tego, co uczyniono
odnosnie czesci tekstowej studium). Wobec tego inkryminowana uchwata, w czesci
graficznej nie spetnia wymogow wynikajacych z przepiséw art. 10 ust. 1, w zw. z art.
27 u.p.z.p., a takze przepisow § 4 ust. 1 pkt 1i3oraz§ 7wzw. z § 8 rozporzadzenia
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego gminy.
Poza tym podejmujac uchwate w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy, nalezato uwzgledni¢ uwarunkowania
wynikajgce w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. W celu wyznaczenia, bgdZz zmiany
obszarow przeznaczonych pod zabudowe dokonuje sie oceny chionnosci: obszarow
0 w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, na ktérej moze by¢ realizowana nowa zabudowa; obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych, poza obszarami o w petni wyksztaiconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Dopiero zestawienie otrzymanych w
ten sposéb wartosci chtonnosci | zapotrzebowania, moze pozwoli¢ na wyznaczenie
obszarow przeznaczonych pod zabudowe, w podziale na funkcje zabudowy, poza
obszarami zagospodarowanymi i wczes$niej przeznaczonymi pod zabudowe w
planach miejscowych, i tylko w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza
w ten sposob okreslong chtonnoéc.

Nalezy sie zgodzi¢c z Wojewodg, ze w studium nie mozna zmieni¢ funkgji
kolejnych obszarow w przypadku, gdy chionnosc¢ terenéw zagospodarowanych i
przeznaczonych do zagospodarowania w planach miejscowych przekracza
zapotrzebowanie na nowg zabudowe. Podstawe dokonania wszelkich wyliczen
zapotrzebowania stanowig natomiast m. in. szczegdtowe analizy i prognozy
demograficzne opracowane dla danej gminy. Bilanse, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 7 oraz art. 10 ust. 5-7 u.p.z.p. winny stanowi¢ integralng cze$¢ uwarunkowarn.
Natomiast ostateczny wynik bilansu w zwigzku z przepisem art. 10 ust. 2 pkt 1
u.p.z.p., powinien by¢ dopiero podstawga do wyznaczenia kierunkéw zmian w
strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, a takze kierunkow i
wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym
terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw wytaczonych spod zabudowy.
Stuszna jest uwaga Wojewody, ze w niniejszej sprawie bilans terenéw, zamiast w
uwarunkowaniach, zamieszczony zostat na koncu zatgcznika nr 2 do uchwaty
stanowigcej czesc |l tekstu studium pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernice Borowe. Wobec tego bilans terenow majacy stuzy¢ prawidtowemu
okresleniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, umieszczony zostat de
facto na koncu studium. Juz sam ten uklad $wiadczy o niedostatecznym
uwzglednieniu wagi opracowania, jakim jest bilans terenéw przy opracowywaniu
studium lub jego zmiany. W konsekwencji sporzadzony bilans do przedmiotowej

zmiany studium nie spetnia wymogow okreslonych w powotanych przepisach, co
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stanowi istotne naruszenie prawa.

W konsekwencji, wyznaczenie nowych obszaréw z przeznaczeniem pod
zabudowe, pomimo braku takich mozliwosci, oznacza istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium. Podobnie rzecz si¢ ma z wyznaczeniem nowych terenéw pod
zabudowe, pomimo braku przeprowadzenia jakiegokolwiek bilansu dla danej funkgcji
zabudowy, w zwigzku z brakiem okreslenia dla nich zapotrzebowania. Takie
dziatanie w rozpatrywanej sprawie doprowadzito do wyznaczenia nowych terenéw z
przeznaczeniem pod zabudowe, poza ostatecznymi wynikami bilansu.

Trafnie zauwazyt Wojewoda, ze z zapisow studium wynika jedynie, ze dla
potrzeb wyliczen bilansu przyjeto warto$¢ zapotrzebowania na nowa zabudowe
wynoszaca 5.777.778 m? powierzchni uzytkowej. Nie wskazano przy tym
jakichkolwiek analiz oraz wyliczen w tym zakresie. Wyliczen tych nie zmieszczono
réwniez w dokumentacji prac planistycznych, a takze w pi$mie wyjasniajagcym Wojta
Gminy Czernice Borowe z 24 pazdziernika 2018 r., stanowiacym odpowiedz na
watpliwosci Organu nadzoru w tym zakresie. Ze szczegGtowej analizy szczatkowe;
informacji w zakresie zapotrzebowania wynika zas, ze okreslono je jedynie w
odniesieniu do jednej wyréznionej funkcji zabudowy, obejmujgcej zaréwno zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng, mieszkaniowa jednorodzinng, zagrodows, jak i
zabudowg ustugowg. Stanowi to naruszenie art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p., ktéry obliguje
do okreslenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe,
wyrazonego w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy.

Poza tym, jak trafnie dostrzegt Organ nadzoru, w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego okreslono rozne funkcje‘ zabudowy, w tym m. in.
obszary zabudowy mieszkaniowej, ustug nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej oraz
oddzielnie obszary dziatalnosci gospodarczej, produkcyjnej, ustugowej, skladow i
magazyndw, a takze ,tereny specjalne”, a wiec obszary, na ktérych dopuszcza sie
zabudowe zwigzang z prowadzonym gospodarstwem rolnym, w tym zabudowe
zagrodowg. Skoro nie okreslono jakiegokolwiek zapotrzebowania dla obszarow
dziatalnosci gospodarczej, produkcyjnej, ustugowej, sktadéw i magazynow oraz
okreslonych w studium jako ,tereny specjalne"”, to nie dokonano bilansowania w
zakresie tych funkcji, a tym samym, na podstawie przepisu art. 10 ust. 2 pkt 1
u.p.z.p., brak byto podstaw prawnych do ich wyznaczenia w kierunkach rozwoju oraz

okreslenia dla nich jakichkolwiek parametrow i wskaznikéw urbanistycznych, o
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ktérych mowa odpowiednio w ramach § 6 pkt 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Nalezy
sie zatem zgodzi¢ z Wojewoda, ze i tu doszio do istotnego naruszenia zasad
sporzgdzania zmiany studium.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe zostato zatem dokonane nie w oparciu o
prognoze demograficzng, do czego zobowigzuje przepis art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. b w
zwigzku z art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p., lecz tacznie w oparciu 0 sume powierzchni
wnioskowanych do zamiany przeznaczenia terenéw i terenéw planowanych do
zainwestowania przez gmine Czernice Borowe.

Sad podziela stanowisko Wojewody, ze podstawg do wyliczen
zapotrzebowania na nowg zabudowg mieszkaniowg winny by¢ przede wszystkim
pogtebione analizy demograficzne, ktérych na potrzeby niniejszego studium nie
przeprowadzono. W tekscie studium brak jest poza tym wskazania wprost
prognozowanej liczby mieszkancéw. W zataczniku nr 2 do uchwaty stanowigcym
tekst kierunkow zagospodarowania przestrzennego, str. 47, zawarty jest zapis, w
ktorym stwierdzono, ze: ,Analiza opracowan planistycznych dotyczacych demografii
pokazuje, ze liczba ludnosci na terenie Gminy wskazuje tendencje malejacg. Wedtug
danych GUS, w perspektywie 30-letniej, liczba ludnosci w Gminie zmniejszy sie o ok.
15%."” Co istotne, jest to jedyne odniesienie do prognozy demograficzne;.

W realiach rozpatrywanej sprawy, trafna jest wiec konstatacja Organu
nadzoru, ze skoro {gczna maksymalna chtonno$¢ potozonych na terenie gminy
obszaréw przeznaczonych w miejscowych planach pod zabudowe wynosi ok. 5 836
774 m? p.u. (str. 48 - 49 zalgcznika nr 2 do uchwaty, rozdziat 17.3. pn. ,Chtonnosé
terenow w granicach obowiazujgcych mpzp"), a zapotrzebowanie okreslone zostato
na poziomie 5 777 778 m? to chtonno$¢ ta przewyzsza zapotrzebowanie o 58 996
m? powierzchni uzytkowej. Zatem juz z tego powodu, w zwigzku z art. 10 ust. 5 pkt 4
lit. @) u.p.z.p., brak jest mozliwosci, wyznaczenia nowych obszaréw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa, ustug nieuciazliwych i zabudowy zagrodowe;j.

Trzeba tez sig¢ zgodzi¢ z Wojewoda, ze przez obszary o w petni wyksztatconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumie¢ obszary zurbanizowane, w
ktorych struktura przestrzenna, ciggi komunikacyjne i wyposazenie w sieci
infrastruktury technicznej oraz infrastruktura spoteczna zostaty zrealizowane w takim
zakresie, ze zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy nie wymaga

istotnych  nowych inwestycji infrastrukturalnych. Wobec tego do obszarow
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zurbanizowanych nie zalicza si¢ rozproszonej zabudowy zagrodowej. Analiza
wyznaczonych kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, w tym analiza czesci
graficznej zmiany studium $wiadczy za$ o wyznaczeniu nowych, powierzchniowo
znaczacych obszaréw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg, ustugi
nieuciazliwe i zabudowe zagrodowa. Zgodzi¢ sie wiec nalezy z Wojewodg, ze na
rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczono nowe obszary, w
tym m. in. obszary zabudowy mieszkaniowej, ustug nieucigzliwych, zabudowy
zagrodowej, pomimo  chtonno$ci  przekraczajgcej warto$¢é szacowanego
zapotrzebowania.

Wyznaczenie nowych obszaréw z przeznaczeniem pod zabudowe, pomimo
braku takich mozliwo$ci, niewatpliwie stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium. Podobnie jak i wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe, pomimo braku
przeprowadzenia jakiegokolwiek bilansu dla danej funkcji zabudowy, w zwigzku z
brakiem okreslenia dla niej zapotrzebowania. Doszto wigc do wyznaczenia nowych
terenow z przeznaczeniem pod zabudowe poza ostatecznymi wynikami bilansu.

Tresc tej zmiany studium, czy dokumentacja prac przy jego uchwalaniu, nie
pozwalajg na ustalenie w oparciu o jakie ustawowe kryteria dokonano okreslenia
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, ustug nieucigzliwych oraz
zabudowe zagrodowa, oraz skad pochodzi ostateczny wynik zapotrzebowania,
przewyzszajacy 62 krotnie istniejace zasoby mieszkaniowe, ktére wedtug ostatnich
danych wynoszg 92.821 m?. Ze studium wynika bowiem tylko, ze prognozuje sie
spadek liczby ludnosci o 15%.

W niniejsze] sprawie nieznana jest tez metoda zastosowana do okreslenia
zapotrzebowania na inne funkcje, w tym okreslone mianem terenéw dziatalnosci
gospodarczej, produkcyjnej, ustugowej, sktadéw, magazynéw" oraz terenow
specjalnych”.Co znamienne, a wynika z akt sprawy, gmina nie potrafita na wezwanie
Organu nadzoru przedstawi¢ i wyjas$ni¢ zastosowanych wyliczen.

Poza tym nalezy zgodzi¢ sie z Wojewoda, ze przedmiotowe studium zostato
podjete z istotnym naruszeniem § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z
art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b u.p.zp. w zakresie braku okreslenia minimalnych i
maksymalnych parametréw oraz wskaznikéw urbanistycznych.

W czesci tekstowej studium stanowigcej kierunki zagospodarowania

przestrzennego (zatgcznik nr 2 do uchwaty), str. 13, rozdz. 2.2 pn. Wskazniki

17



Sygn. akt IV SA/Wa 1459/20

zagospodarowania i uzytkowania terenéw w strefach polityki przestrzennej zawarto
nastepujgce sformutowania:  Kierunki rozwoju Gminy Czernice Borowe i zasady
zagospodarowania przestrzennego stanowi¢ bedg podstawe podejmowanych dziatan
Samorzadu Terytorialnego. Przyjete wskazniki traktowa¢ nalezy jako gtéwne
wytyczne, ktére nalezy respektowaC przy opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie odstepstwa od ponizszych
wskaznikow w przypadku wystgpienia szczegolnych uwarunkowan lokalnych.”. Uzyty
za$ w przepisie § 6 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zwrot jminimalne i
maksymalne parametry” odnosi sie do kierunkéw i wskaznikéw dotyczgcych
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b cyt. ustawy).

Wynika stad, ze Rada Gminy na etapie sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dopuscita mozliwo$¢ przyjecia catkowicie
dowolnych parametrow i wskaznikoéw urbanistycznych, skoro nie okreslita sytuacji, do
ktorych odnosi sie zwrot ,szczegdlne 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 beda ustalenia zawarte w studium, podczas gdy
stosownie do dyspozycji art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1iart. 20 ust. 1 u.p.z.p., to ustalenia
studium wigzg organy gminy przy sporzgdzaniu i uchwalaniu planu miejscowego, a
nie odwrotnie. Nalezy si¢ takze zgodzi¢ z Wojewoda, ze w studium nie zostaly
okreslone parametry w przypadku tgczenia funkciji.

W tym stanie rzeczy, jakkolwiek w niniejsze] sprawie miaty miejsce istotne
naruszenia zasad sporzgdzania studium, to z uwagi na uptyw terminu okreslonego w
art. 94 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, majgc na uwadze, ze uchwata ta jest
niezgodna z prawem - Sad nie stwierdzit jej niewaznos$ci, a na podstawie art. 147 § 1
p.p.s.a., stwierdzit, ze zaskarzona uchwata zostata wydana z naruszeniem prawa.
Sad miat na wzgledzie bowiem, ze przepis szczegolny wylgczyt mozliwosé
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty.

Odnoszac sie do wniosku Strony skarzacej o zasadzenie Kkosztow
postepowania, nalezy zauwazy¢é, ze zgodnie z art. 200 p.p.s.a., w razie
uwzglednienia skargi przez sad przystuguje skarzacemu od organu, ktory wydat
zaskarzony akt lub podjat zaskarzong czynno$c¢ albo dopuscit sie bezczynnosci lub
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przewlekiego prowadzenia postgpowania, zwrot kosztéw postepowania niezbednych
do celowego dochodzenia praw. W warunkach niniejszej sprawy Strona skarzaca, na
podstawie art. 100 u.s.g., byta zwolniona od optat sgdowych, wobec czego nie
przystugiwat jej takze zwrot wydatkéw, o ktérych mowa w tym przepisie. Nadto
Strona skarzgca nie byfa reprezentowana przez adwokata lub radce prawnego, lecz
przez piastuna organu - Wojewode Mazowieckiego. W rezultacie w sprawie nie mogt
znalez¢ takze zastosowania art. 205 p.p.s.a. Wobec tego brak byto podstaw

prawnych do zasgdzenia zwrotu kosztéw postepowania na rzecz Strony skarzacej.
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