WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 25 wrzesnia 2026 r.
WP-1.4131.253.2026

Rada Miejska w Zurominie

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 2026 r. poz. 662 1 912)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 199/XXIV/26 Rady Miejskiej w Zurominie z 26 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na terenie miasta Zuromin przy
ul. Zeromskiego.

Uzasadnienie

Na sesji 26 sierpnia 2026 r. Rada Miejska w Zurominie podjeta uchwale Nr 199/XXIV/26
w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru poloZonego na terenie
miasta Zuromin przy ul. Zeromskiego.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1, art. 37ea, art. 37eb, art. 37ec ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
o p.zp.”, w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawg zmieniajgcq”.

Przedmiotowa uchwata w sprawie ZPI zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego 31 sierpnia 2026 r. pod poz. 8301.

Powyzsza uchwate, w wersji elektronicznej, dorgczono organowi nadzoru 31 sierpnia 2026 .
(Identyfikator dowodu bedacego podstawa potwierdzenia e-Dorgczenia: 1b9f2¢t9-8660-4480-9c3c-
ea737450c3e8).



W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru skierowal do Rady Miejskie;j
w Zurominie zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 18 wrzesénia 2026 r., znak:
WP-1.4131.253.2026.

Organ nadzoru wskazuje, ze podstawa prawng podjetej uchwaty, byt zardwno art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do wylacznej wlasciwosci rady gminy
nalezy uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, jak rOwniez przepis:

— art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie, z ktérym miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwala rada gminy, przy czym cz¢s$¢ tekstowa planu miejscowego stanowi tres¢
uchwaty w sprawie uchwalenia planu miejscowego, a cze$¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowig zataczniki do tej uchwaly, za§ organ wykonawczy gminy zobowigzany
jest do przedstawienia wojewodzie uchwaly w tym zakresie, wraz z zalacznikami oraz
dokumentacja prac planistycznych, w celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawnymi;

— art. 37ea ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, /. Na wniosek inwestora zlozony za posrednictwem

wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan

inwestycyjny. 2. Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji glownej oraz

inwestycji uzupetniajgcej. 3. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegolng formq planu

miejscowego. 4. Wejscie w Zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utratg mocy
obowigzujgcej planow miejscowych lub ich czesci odnoszqcych si¢ do terenu objetego tym
zintegrowanym planem inwestycyjnym.”;

— art. 37eb ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, /. Do wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. I,
inwestor dolgcza projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego. 2. W przypadku gdy do wniosku,
o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, nie dotgczono projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
albo nie spetnia on wymagan okreslonych w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisach
wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 lub nie zawiera danych przestrzennych, o ktorych mowa w
art. 67a ust. 3 pkt 1 i 3, wojt, burmistrz albo prezydent miasta wzywa do dotgczenia projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego spetniajqcego te wymagania, wskazujqc termin niedtuzszy
niz 14 dni, pouczajgc jednoczesnie, ze niedolgczenie tego projektu spetniajgcego te wymagania
spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania. 2a.Jezeli dla obszaru inwestycji glownej
i inwestycji uzupetniajgcej obowigzuje plan miejscowy, zmiana tego planu miejscowego moze
nastgpic¢ w formie zintegrowanego planu inwestycyjnego. 3. Jezeli inwestor nie usunie brakow,
o ktorych mowa w ust. 2, w terminie, wojt, burmistrz albo prezydent miasta wydaje postanowienie
o pozostawieniu wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, bez rozpoznania, na ktore stuzy
zazalenie do wojewody. Do postanowienia stosuje si¢ przepisy Kodeksu postepowania

administracyjnego. 4. Wniosek, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent
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miasta, w terminie 14 dni od dnia jego otrzymania, a w przypadku, o ktorym mowa w ust. 2, od
dnia usuniecia brakow, o ktorych mowa w ust. 2: (...) 2) przekazuje radzie gminy — ogtaszajgc
o tych czynnosciach, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2-4.”’;

art. 37ec ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, /. Rada gminy moze wyrazi¢ zgode na przystgpienie do
sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. la. Zgoda na przystgpienie do sporzqdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego moze zosta¢ wycofana do czasu zawarcia umowy
urbanistycznej. Wycofanie zgody przez rade gminy skutkuje zakonczemiem postgpowania
wszczetego na wniosek, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1. 2. Jezeli rada gminy wyrazila zgode
na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, kolejno: 1) prowadzi z inwestorem, a w przypadku, o ktorym mowa w art. 37ed
ust. 5, rowniez z osobq trzeciq bedqcq wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci,
na ktorej ma byc¢ realizowana inwestycja uzupelniajgca, negocjacje w zakresie umowy
urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego; 2) wprowadza zmiany
do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, a w przypadku zwolnienia inwestorow
z obowiqzku dotgczenia do wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, projektu zintegrowanego
planu inwestycyjnego sporzqdza projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, a takze sporzqdza prognoze oddziatywania na srodowisko, o ile jest wwmagana,
oraz projekt umowy urbanistycznej albo zafoZenia umowy urbanistycznej okreslajgce
w szczegolnosci zobowigzania stron, terminy ich wykonania oraz zabezpieczenia roszczen,
uwzgledniajgc wynik negocjacji, o ktorych mowa w pkt 1;”’;

67 ust. 3 ustawy zmieniajacej, w brzmieniu: ,, 3. Do spraw opracowania i uchwalania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy art. 2 pkt 28-35, art. 15
ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje
sig w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie i
uzgodnienia przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy,; la) przepisy art. 15 ust. 1 ustawy
zmienianej w art. 1 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu
ogolnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowigzku sporzqdzenia przez wojta, burmistrza
albo prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z
zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, 2)
przepisy art. 20 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia
wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, z wylgczeniem obowigzku stwierdzenia
przez rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy: a) w zakresie

lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodel energii oraz ich stref

3



ochronnych, ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, lub b) jezeli
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wytgcznie lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ktorych nie stosuje si¢ od dnia utraty mocy przez studium; (...) 4)
przepisy niewymienione w pkt 1-3 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy
postepowanie zostato wszczete i niezakonczone przed dniem wejscia w zZycie niniejszej ustawy.”.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze wraz z wej§ciem w zycie ustawy zmieniajacej,
tj. z dniem 24 wrzesnia 2023 r. ustawodawca wprowadzit nowy instrument prawny w zakresie
lokalizacji inwestycji, w postaci Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, zwanego dalej jako ,,ZP1”,
ktéry stosownie do dyspozycji art. 37ea ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., obejmuje obszar inwestycji
gléwnej oraz inwestycji uzupelniajacej i jako taki stanowi szczegolng forme miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W Swietle wprowadzonych zmian ustawowych, uchwala w przedmiocie ZPI jest
podejmowana przez wilasciwg miejscowo rade gminy w warunkach uznania, co wynika wprost
z dyspozycji art. 37ea ust. 1 ustawy o p.z.p. Nalezy jednak zauwazy¢, iz stosownie do dyspozycji
art. 37eb ust. 1 ustawy o p.z.p. inwestor, do wniosku o uchwalenie ZPI, dotacza projekt tego planu,
ktory spelnia¢ musi wszelkie wymogi, zaré6wno co do zakresu regulacji, okreslanych mianem
zasad sporzadzania planu miejscowego, wynikajacych m.in. z dyspozycji art. 15 ust. 1 — 3
ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), jak tez warunkow formalnych, co do wymaganego zakresu
oraz skali projektu planu miejscowego, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p. (quod
vide art. 37eb ust. 2 ustawy o p.z.p.), co wynika wprost z dyspozycji art. 37n ust. 1 ustawy o p.z.p.:
,1. W zakresie nieuregulowanym przepisami art. 37ea-37m do zintegrowanego planu

inwestycyjnego i miejscowego planu rewitalizacji stosuje sie przepisy dotyczgce planu

miejscowego.”.

Ponadto, ustawodawca okreslit szczeg6lny tryb podjecia uchwaty w przedmiocie ZPI (quod
vide art. 37eb — art. 37ef ustawy o p.z.p.), odwotujac si¢ w czesci do standardowych procedur
zwigzanych z uchwaleniem ,,zwyklego” miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(m.in. w kwestii organéw opiniujacych i1 uzgadniajacych projekt ZPI, czy w kwestii konsultacji
spotecznych).

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro ZPI jest szczeg6lng formg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, to zakres kontroli ze strony organu nadzoru wynika wprost
z dyspozycji art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym podstawe do stwierdzenia niewaznoS$ci

uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
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miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw
w tym zakresie.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie 1 w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych
przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow
w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci
przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Dokonujac analizy uchwaty w sprawie ZPI stwierdzono, ze przy jego sporzadzaniu doszto
do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, o ktérym mowa w art. 28 ust. 1

ustawy o p.z.p. Stosownie bowiem do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, I. Ustalenie przeznaczenia

terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania

i warunkow zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego” .

Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykutu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
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oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okre$lenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementéw skladajacych sie
na ustalenia planu miejscowego.

Konkretyzacj¢ art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalez¢ w art. 15 tej ustawy, gdzie
W sposOb enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalez¢ si¢ w planie miejscowym, przy
czym, zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie teren6w oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania. Rowniez zgodnie z wymogiem:

— § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia czeSci tekstowe] projektu planu miejscowego

dotyczace przeznaczenia terenow zawieraja jednoznaczne oKreslenie przeznaczenia

poszczegolnych terendw lub zasad ich zagospodarowania, w tym nazwe klasy przeznaczenia

terenu oraz symbol wraz z numeracjg wyrozniajaca je sposrod innych terendws;
— § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ okreslenie
przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia.

Jak stwierdzil Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia
2017 r., sygn. akt IV SA/Wa 690/16 ,,Jezeli skarzgca podnosi, Ze ustaleniami § 5 uchwaty, ,,plan
dopuscil tereny o zroznicowanym przeznaczeniu”, w tym dla terenow RMI1 i U/RMI, to zgodnie
z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinny stanowi¢ odrebne tereny o okreslonym w sposob
jednoznaczny prieznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., powinny zosta¢ wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)" .

Tymczasem, podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposob istotny, wskazane
powyzej zasady sporzadzania planu miejscowego, bowiem Rada Miejska w Zurominie w sposob
naruszajacy ww. przepisy okreslila zasady zagospodarowania terenéw stanowiacych obszar
inwestycji glownej.

Powyzsze wynika z regulacji odnoszacej si¢ do terenu oznaczonego symbolem:

— 1MW-U-KOP, zawartej w § 15 ust. 1 pkt 1, 5 1 6 uchwaty w brzmieniu: ,, Ustalenia dotyczqce
zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych
oznaczonych symbolem literowym MW-U-KOP 1. Dla terenu elementarnego oznaczonego
w planie symbolem cyfrowo-literowym IMW-U-KOP ustala si¢: 1) przeznaczenie terenu: teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Ilub ustug Ilub parkingu, (...) 5) wskazniki

zagospodarowania terenu elementarnego w ramach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
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lub ustug: a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,3; b) maksymalny udziat
powierzchni zabudowy — 0,6, c¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 2,0, e) maksymalna intensywnosc
zabudowy — 2,0; 6) wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego w ramach parkingu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,10, b) maksymalny udziat powierzchni
zabudowy — 0,8; ¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,001; d) maksymalna
nadziemna intensywnosc zabudowy — 0,8, ”;

2MW-U-KOP, zawartej w § 15 ust. 2 pkt 1, 5 1 6 uchwaty w brzmieniu: ,, Ustalenia dotyczgce
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow elementarnych
oznaczonych symbolem literowym MW-U-KOP 2. Dla terenu elementarnego oznaczonego w
planie symbolem cyfrowo-literowym 2MW-U-KOP ustala si¢: 1) przeznaczenie terenu: teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Ilub ustug Ilub parkingu, (...) 5) wskazniki
zagospodarowania terenu elementarnego w ramach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
lub ustug: a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,3; b) maksymalny udziat
powierzchni zabudowy — 0,6; c) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 2,0; e) maksymalna intensywnosc
zabudowy — 2,0; 6) wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego w ramach parkingu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,10, b) maksymalny udziat powierzchni
zabudowy — 0,8; ¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,001; d) maksymalna
nadziemna intensywnosc¢ zabudowy — 0,8,

Z przytoczonych powyzej przepisOw wprost wynika, ze w ramach jednostek terenowych

oznaczonych symbolem literowym MW-U-KOP, istnieje mozliwos$¢ realizacji:

tylko zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

tylko zabudowy ustugowe;j;

tylko parkingow;

zaréwno zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jak i ustugowe;j;
zaréwno zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jak i parkingdw;
zaréwno ustug, jak 1 parkingdw;

zaro6wno zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowe;j, jak i parkingoéw,

przy czym, w tresci tego samego § 15 ust. 1 pkt 51 6 oraz § 15 ust. 2 pkt 5 1 6 uchwaly, okreslono

odmienne zasady zagospodarowania terenu.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty przez Rade Miejskg w Zurominie

naruszony zostat art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1



1§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem w ramach terendw oznaczonych symbolem

literowym MW-U-KOP, okre$lono rézne wskazniki zagospodarowania terenu, ktore zgodnie

z wola ustawodawcy wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii rozgraniczajacvch.

Powyzsze wynika nie tylko z przywotanych powyzej przepisow, ale rOwniez wprost z samej

uchwaty, w tym m.in. z jej ustalen zawartych w:

— § 1 ust. 4 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, 4. Przedmiotem planu sq ustalenia dotyczqce:
1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania, ”’;

— 2 ust. 1 pkt 2 1 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Jako obowigzujgce ustala si¢ nastepujgce
oznaczenia graficzne na rysunku planu: (...) 2) linie rozgraniczajqce tereny o roinym

przeznaczeniu lub réZnych zasadach zagospodarowania; (...) 6) terenie elementarnym — nalezy

przez to rozumie¢ fragment planu oznaczony odrebnym symbolem cyfrowo — literowym,
wyodrebniony liniami rozgraniczajgcymi, charakteryzujgcy sie okreslonym przeznaczeniem
i jednolitymi zasadami zagospodarowania wynikajgcymi z ustalen planu, ”’;

— § 3 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 4) linii rozgraniczajgcej
— nalezy przez to rozumiec linig rozgraniczajgcq teren o rozmym przeznaczeniu lub rozmych
zasadach zagospodarowania okreslong na rysunku planu, .

Z cytowanych powyzej przepisow, a takze zapisOw samej uchwaty, jednoznacznie wynika,
1z w ramach jednej jednostki terenowej, okreslonej za pomoca linii rozgraniczajacej, okresla si¢ taki

teren, ktory jest jednorodny nie tylko pod wzgledem przeznaczenia, ale réwniez zasad

zagospodarowania. Oznacza to tym samym, iz nawet tereny o takim samym przeznaczeniu,

dla_ktéorych przyjeto rozne zasady zagospodarowania, na mocy przywolanych przepisow,

muszg by¢ wydzielone wzgledem siebie za pomoca linii rozgraniczajacych, ponadto za$ terenom

tym nalezy przypisa¢ oddzielny symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposrod innych
terenow. Rozroznienia takiego nalezy tym samym dokona¢ nie tylko w cze¢sci tekstowej, ale rOwniez
w cze$ci graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca zasady zagospodarowania poszczegdlnych
terenow odnosi zaréwno do:

= wskaznikéw zagospodarowania, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

= oranic 1 sposobdéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,

na podstawie odrebnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych

okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
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wojewodztwa, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jak i szczegélnych warunkéw

zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w_ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,

o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem
rozumieé, jako zasady okreslone przez ustawodawce na podstawie obowigzujacego przepisu
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w zwigzku z § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktorych

wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie zasad ksztaltowania

zabudowy oraz wskaZnikow zagospodarowania terenu, w tym:

— maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy;
— minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;
— maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy;
— maksymalnej wysokosci zabudowy;
— linii zabudowy i gabarytow obiektow;
— minimalnej liczby i sposobu realizacji miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych
do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.
Zasady zagospodarowania dotyczy¢ wiec beda w tym przypadku wszystkich
wskaznikéw ustalonych w planie miejscowym, ktére odnosza si¢ do powierzchni dzialki

budowlanej, bo to one wplywaja na ksztalt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora

co istotne ma by¢ pod tym wzgledem (tj. pod wzgledem ustalonych wskaznikow) jednorodna.

Biorac pod uwage tacznie, przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. a
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami zagospodarowania terenu beda:

= powierzchnia biologicznie czynna;
* intensywno$¢ zabudowy, w tym nadziemna intensywno$¢ zabudowy;
= wielko$¢ powierzchni zabudowy.
Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1 i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslanie wskaznikow

zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terenowej pod warunkiem, ze wskazniki

te beda jednorodne, dla wszystkich mozliwych zamierzen inwestycyjnych, co oznacza wprost

obowiazek ustalenia, w tvim przypadku, jednolitego wskaznika powierzchni biologicznie




czynnej, powierzchni zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci

zabudowy.

Zroéznicowanie wskaznikow zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowe;j
prowadzi wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11§ 7 ust. 1
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7
lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych wyzej przepisow
oraz ustalen samego planu miejscowego, ale rowniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie.
Na uwage zastuguja tu m.in. wyroki:

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r. sygn. akt
VIII SA/Wa 585/25 w sprawie ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
Nr LXX/499/2024 Rady Miejskiej w Nowym Miescie nad Pilicg z 25 stycznia 2024 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto nad
Pilicg dla obrebow ewidencyjnych: Betek, Dgbrowa, Gostomia, Jozefow, Pobiedna, Rosocha,
Sacin, Swidrygaly Kolonia, Wola Pobiedziriska, w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) Zauwazyé
trzeba, iz pomimo okreslenia rodzaju zabudowy, w tym przypadku mieszkaniowej jednorodzinnej,
dla ktorego ustalono inny wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz
dla pozostatych funkcji, w praktyce, brak wyznaczenia liniami rozgraniczajgcymi terenow, dla

ktorych okreslono roine zasady zagospodarowania uniemoZliwiaé bedzie faktyczng ich

zabudowe, wobec stosowania roinych wskaZnikow. Nalezy zgodzi¢ sie ze skarigcym, ze
kwestionowane przepisy uchwaly naruszajg, w sposob istotny, zasady sporzqdzania planu
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawartoSci ustalen planu, bowiem ustalenie parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu winno by¢ ustalone w planie miejscowym
w sposob jednoznaczny, nie budzqcy jakichkolwiek wagtpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem,
z przytaczanych powyzej ustalen wynika, ze ustalenia w tym zakresie zostaly sformutowane
w sposob niejednoznaczny. (...)";

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie sygn.
akt I SA/Wr 483/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Trafnie takZie zarzuca organ nadzoru,
Ze dopusiczenie na jednym terenie tak roinych przeznaczen, o rozinych wskaznikach

intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz roinych, dopuszczalnych powierzchniach

dzialek biologicznie czynnych (20%-40%), czyni uchwale niewykonalng, co w sposob oczywisty
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narusza dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto nalezy
podnies¢, ze sprzeczme jest uchwalenie dla terenu rownowaznych funkcji 2KS/UT/UPS ze
wskazaniem, ze w kazdym z terenow zakazuje sie¢ przeznaczen innych niz te, ktore przewiduje plan,
podczas gdy istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwos¢ wykorzystania terenu w jeden
z trzech, wynikajgcych z § 5 sposobow.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 31 stycznia 2011 r. w sprawie sygn. akt
IT SA/GI 1098/10: ,,Gdy zas idzie o pozostate zarzuty skargi, to dotyczq one poszczegolnych
zapisow planu miejscowego co do okreslonego terenu. Stqd tez z tych wzgledow zachodzitaby
podstawa jedynie do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w zakwestionowanych czesciach.

Do tej kategorii naruszenia zasad sporzqdzania planu, skutkujgcych wyeliminowaniem czesci

aktu, nalezy zaliczy¢ zapisy § 8 ust. 3 pkt 2 lit. a i d, okreslajgce roine wskaZniki minimalnej

powierzchni biologicznie czynnej dla terenu o symbolu " 1KS", co uzasadniatoby stwierdzeniem

’

niewaznosci uchwaty dla terenu o tym symbolu.”’;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt IT OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszgc si¢ do wnioskowania Sqdu wskazaé
nalezy, e stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roZnym przeznaczeniu
lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, Ze plan winien ustalac
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych  funkcji nastepuje poprzez okreslenie w  planie:  przeznaczenia  terendow
i wyznaczenia na rysunku linii rozgraniczajqcych tereny o roznym przeznaczeniu lub réZnych
zasadach zagospodarowania. W orzecznictwie sqgdowoadministracyjnym wyrazono poglad,
zgodnie z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze miec
charakteru dowolnego i nie moze nasuwac zZadnych wqtpliwosci co do funkcji danego terenu.
Okreslone w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne i nie moze

budzié¢ watpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu ju? 7 chwilg wejscia planu

w Zycie (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. Il OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzic¢ si¢ nalezy
z Sqdem, Ze nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie konkretyzowac
Jjednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub
tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,, W zwigzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat
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brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, zZe nie jest ona zawsze
tozsama z nieprzekraczalng linig zabudowy ale i dlatego, Ze obowiqzujg na niej inne zasady
zagospodarowania w stosunku do terenow 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 1 p.z.p.
i § 7 pkt 7 Rozporzqdzenia, w planie obowigzkowo oznacza si¢ przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajqce o rozmym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rysunek
planu tych wymagan nie spetnia, z powodow wskazanych wyzej. (...) Kolejnymi istotnymi
kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki te zostaly okreslone
w § 35 3.4.b uchwaty. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1 MN, 5 MN i 6 MN na 70% a dla
strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaly co do granic strefy buforowej nie sq jasne,
o czym byla mowa wyZej, uzasadnione jest twierdzenie organu, Ze na etapie wydawania
pozwolenia na budowe powstanie watpliwosé, ktory ze wskaznikow zastosowac. Poza tym skoro
w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz zainwestowania i zabudowy ustanowienie 90%
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej jest z tym zapisem niezgodne. Z art. 15 ust 1 pkt 6
p-z.p. wynika, Ze plan musi zawiera¢ m.in. ustalenia co do wskaznika powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Definicja
powierzchni biologicznie czynnej zawarta zostata w § 4 pkt 14 i nalezy przez nig rozumiec¢ "czes¢
dziatki budowlanej, na gruncie rodzimym, ktora pozostaje niezabudowana — wyrazong jako
procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej. Typowq
powierzchnig biologicznie czynng sq tereny zieleni towarzyszqcej zabudowie, w tym
zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, powierzchniowe zbiorniki wodne, powierzchniowe
uprawy”. (...) W skardze wskazano, ze wprowadzenie w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej
na terenie strefy buforowej gwarantuje witascicielowi nieruchomosci mozliwosci wykorzystania
tej strefy jako terenu pod zielen, ktora jest elementem dziatki budowlanej z zabudowq
mieszkaniowq. Jak wywodzi skarga, wprowadzenie innego rozwigzania naruszaloby prawa
wlascicielskie do dysponowania nieruchomoscig. Umkneto jednak uwadze skarzqcego, ze zgodnie
z wyzej przywolang definicjq strefy buforowej mozliwe jest lokowanie w niej np. portierni,
kioskow, obiektow malej infrastruktury, co pozostaje w oczywistej sprzecznosci z zakazem
zabudowy i zainwestowania. Przy braku jasnych kryteriow jakie parametry 70% czy 90% nalezy
stosowaé do poszczegdlnych, roinych pod wigledem zagospodarowania, terendéw niemozliwe
jest ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy buforowej jak i terenow 1 MN, 5 MN
i6 MN.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt II OSK 590/06,
w ktorym stwierdzil, ze: ,, Zarzut blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt I ustawy i § 4 rozporzgdzenia
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i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq si¢ do wadliwego zastosowania przez Sqd
I instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwal. W peini nalezy
podzieli¢ stanowisko Sqdu I instancji, Ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga
Jjednoznacznego okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii
rozgraniczajqcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania
i nie jest dopuszczalne wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajgcych, ktore w rozny
sposob wyznaczalyby przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, ze prawidtowe
stosowanie tego przepisu ma na celu uniknigcie wqtpliwosci co do tresci planu w zakresie
przeznaczenia danego terenu na okreslony cel, w tym unikniecia waqtpliwosci interpretacyjnych

zapisow planu miedzy innymi w postepowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko

Sadu, zZe plan miejscowy aby mogt spefniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien byc

zarowno szczegotowy jak i precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego

zagospodarowania i zawieraé wszystkie elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd

I instancji ocenil jako naruszenie wymienionego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie
i zdefiniowanie w uchwatach wydzielenia liniami wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich
jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do ktorych ogranmicza sie realizacje obiektow

budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie), w istocie przy sformutowanych

w uchwatach definicjach to oznacza podwojne wyznaczenie linii rozgraniczajgcych, o jakim
mowa w tym przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci zapisow planu w zakresie
ustalenia przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarione uchwaly takie zapisy
przewidujq.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z 11 lipca 2012 r.,, w ktérym Sad
stwierdzil, iz ,, W swietle powyzszego Sqd podzielit stanowisko organu nadzoru, ze obowigzkiem
ustawowym organu stanowigcego gminy jest okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia terenow o rozmym przeznaczeniu lub rozmnych zasadach
zagospodarowania. Tym samym tereny lokalizacji drog wewnetrznych z uwagi na ich
przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania powinny by¢ wskazane w czesci graficznej
miejscowego planu oraz zostaé¢ wydzielone stalg i nie podlegajgcq przesunigciom linig
rozgraniczajgcq.”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 26 lutego 2015 r., sygn. akt I SA/Po
1335/14 w brzmieniu: ,, Zgodnie z § 4 pkt 9 lit. a) rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy

systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawieraé¢ m.in. okreslenie uktadu
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komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic
i innych szlakow komunikacyjnych i okreslenie warunkow powigzan uktadu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym. Tereny lokalizacji drog wewnetrznych
Z uwagi na ich przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania powinny byé wskazane
w czesci graficznej miejscowego planu oraz zostaé wydzielone stalq i nie podlegajgcq
przesunigciom linig rozgraniczajgcq.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt 11 SA/L.d
445/05, w ktorym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy wyraznie
nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réimych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, i na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne

przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania terenu. Powyisza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, i dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi mozliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyplywa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzqdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan na
gruncie tejze ustawy staje si¢ bezposredniq podstawg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesnie szczegotowos¢ musi by¢ na
takim poziomie aby zastgpi¢ jednoczesnie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.) i wydawang
w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawq do ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.
Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia tadu przestrzennego
w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na gruncie ustawy
z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mogt spetniac
przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny w zakresie
przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawierac¢ wszystkie
opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okresla¢ teren wyznaczony liniami
rozgraniczajqcymi i wskazgywad jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania
terenu. Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o réinym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci z przepisem

art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rowniez stanowi element niepewnosci w przyszlym
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procesie inwestycyjnym. Z tego te; powodu uchwala, jako Zréodlo prawa miejscowego,
musialaby zosta¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznos¢ owa
niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. Wbrew bowiem temu co podnosi
organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnosc¢ co do prawa,
a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”,

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
I SA/Ol 1/15, w ktorym stwierdzono, iz: ,,Nalezy takze podzieli¢c zarzut Wojewody,
ze dopuszczenie na terenie objetym planem lokalizacji obiektow gospodarczych zwigzanych
z produkcjg rolng, bez zastrzezenia ich parametrow narusza w sposob istotny art. 4 ust. 1
PlanZagospU, ktory wskazuje na zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przepis ten stanowi, Zze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Oznacza to, ze jezeli plan dopuszcza
Jjakgkolwiek zabudowe, zasadq jest okreslenie warunkow zabudowy terenu. Wymog ten
konkretyzuje art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU, ktory stanowi, ze w planie miejscowym okresla sig¢
obowigzkowo m.in. zasady ksztaltowania zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, maksymalng
wysokos¢ zabudowy oraz gabaryty obiektow. Rada gminy dopuszczajgc okreslong zabudowe bez
zastrzezenia jej parametrow, pozwolita w istocie na dowolnos¢ w tym zakresie, co naraza
zachowanie tadu przestrzennego.”.

Z. przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalnosé

objecia liniami rozgraniczajacymi terenow o rdéznych zasadach zagospodarowania

bez rozgraniczenia tych terenéw od siebie, a takze konieczno$¢ okreslenia zasad
zagospodarowania poprzez jednoznaczne okreslenie jej wskaznikow.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na lokalizacj¢ planowanej zabudowy, na rysunku planu winny by¢
wydzielone liniami rozgraniczajacymi tereny o odmiennych zasadach zagospodarowania oraz

winny one by¢ oznaczone odrebnym symbolem. Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi

terenow, dla ktorych okreslono rézne zasady zagospodarowania, uniemozliwia¢ moze faktyczna ich

zabudowe, wobec stosowania réznych wskaznikéw, w szczegdlno$ci przy jednoczesnej realizacji

réznych form zabudowy.

W tym miejscu nalezy zauwazyé, iz powyzsze ustalenia naruszg przytoczone powyzej
przepisy stajac si¢ rowniez niewykonalnymi. Skoro bowiem plan umozliwia m.in. rownoczesng

realizacj¢ zabudowy: wielorodzinnej i parkingdw, czy tez ustug i parkingdéw, jak réwniez zabudowy

15


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgaydqmbrgy2deltqmfyc4mzqgi3tkojwga
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgaydqmbrgy2deltqmfyc4mzqgi3tmmbxgy

mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej oraz parkingdw to brak mozliwosci zastosowania
powyzszych ustalen z uwagi na fakt, ze nie jest wiadomym, ktore ze wskazanych wskaznikow
nalezatoby stosowa¢ w praktyce.

Reasumujac, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1

i pkt 6 ustawy o p.z.p., odmienne przeznaczenia a takze odmienne sposoby zagospodarowania

winny by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi. Brak realizacji tego obowigzku skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania
przedmiotowego planu w praktyce, co w tym konkretnym przypadku skutkuje koniecznos$cia
stwierdzenia niewaznosci uchwaly w_calosci, z uwagi na dyspozycje art. 39ea ust. 2 ustawy

0 p.z.p. zgodnie, z ktéorym ZPI obejmuje co najmniej obszar inwestycji glownej oraz inwestycji

uzupehiajacej. Tymczasem w przedmiotowym przypadku zarzuty dotyczaca wszystkich
terenow objetych inwestycja glowng (vide § 1 ust. 3 pkt 1 uchwaly).
Jednoczes$nie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewaznos$¢ uchwaty w catosci, organ

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

kontynuowania juz rozpoczetej procedury planistycznej, przy czym podejmujac na nowo uchwate w
tym przedmiocie winien zosta¢ przywotany ww. przepis.

W tym miejscu nalezy rowniez podkresli¢, iz zasady prawidtowej legislacji w orzecznictwie
i doktrynie ujmuje si¢ jako formalny sktadnik zasad demokratycznego panstwa prawnego i zaufania
obywateli do panstwa, o ktorym mowa w art. 2 Konstytucji RP. Zasada okre§lonos$ci prawa jest
jedyng zasada prawidlowej legislacji, ktéra ma charakter absolutny, przy czym okreslonos¢
przepisOw prawa nalezy wigza¢ z ich ,,poprawnoscia”, ,,precyzyjnoscia” i ,,jasnoscia”’. Poprawnos¢
oznacza formutowanie przepisow prawnych zgodnie z prawidlami jezyka polskiego i zasadami logiki
formalnej. Jasno$¢ przepisu wigze si¢ z jego zrozumialo$cig dla adresatow, w szczegolnosci
co do tresci naktadanych obowiazkow i1 przyznawanych uprawnien. Precyzyjno$¢ przepisow polega
na jednoznaczno$ci w ustaleniu ich znaczenia i wskazania skutkow prawnych, w konkretno$ci
naktadanych obowiazkéw 1 przyznawanych praw, tak by ich tres¢ byla oczywista 1 pozwalata
na wyegzekwowanie. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r. (K 33/00)
stwierdzil, ze przepis tworzacy prawa lub naktadajgcy obowigzki winien by¢ sformutowany
w sposOb pozwalajacy jednoznacznie ustali¢, kto, kiedy 1 w jakiej sytuacji im podlega oraz powinien
by¢ na tyle precyzyjny, aby mozliwa byta jego jednolita wyktadnia i stosowanie.

Dlatego tez zamieszczanie w tresci planu ustalen w sposob daleko nieprecyzyjny, a nadto
wprost naruszajacy przepisy art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i1 powoduje,

ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego staja si¢ w ten sposob niedookreslone.
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Tymczasem, plan miejscowy jest narzedziem stuzacym do pogodzenia interesow obywateli,
wspolnot samorzadowych 1 panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele
1 ustalenia zasad ich zagospodarowania. Uchwala w sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem
sformutowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tre§ci winna wyraznie
precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje.

Powyzej wskazane zarzuty stanowig samodzielng podstawe do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty w catosci.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, iz uchwata nie spetnia wymogu uwzglednienia
przepisow odrebnych oraz szczegdlnych warunkow zagospodarowania i zabudowy, o ktéorych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p. Organ nadzoru wskazuje, ze skoro obszar objety ZPI
graniczy z terenem cmentarza, to powyzsze obligowato Rade Miejska w Zurominie do stosowania
przepiséw odrebnych z tego zakresu, w tym przede wszystkim uwzglednienia ustawy z 31 stycznia
1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1590).

Z uwagi na konieczno$¢ zachowania przy sytuowaniu cmentarzy odpowiednich wymogow
sanitarnych upowazniono wtasciwego ministra do okreslenia, w drodze rozporzadzenia, jakie tereny
uznaje si¢ za odpowiednie pod wzgledem sanitarnym na cmentarze, w tym do okreslenia:

szerokosci pasow izolujacych teren cmentarny od innych terenéw, a w szczegolnosci terenow

mieszkaniowych, zakladow produkujacych artykuly zywnosci, odleglosci cmentarza od zrodel

ujecia_wody oraz wymagan co do poziomu wod gruntowych na terenach przeznaczonych
pod cmentarze (quod vide art. 5 ust. 3 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych).

Wypehieniem tej normy jest rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze
(Dz. U. Nr 52, poz. 315), ktore w § 1 ust. 1 wskazuje, ze teren pod cmentarz powinien by¢
lokalizowany w sposob wykluczajacy mozliwos¢ wywierania szkodliwego wptywu cmentarza na

otoczenie, za§ w § 3 ust. 1 stanowi, ze: ,, /. Odleglos¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od

zaktadow produkujgcych artykuly Zywnosci, zakladow Zywienia zbiorowego bad? zakladow

przechowujgcych artykuly Zywnosci oraz studzien, Zrodet i strumieni, stuzgcych do czerpania wody

do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odleglos¢ ta moze byé

zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w granicach od 50 do 150 m odleglosci od cmentarza

posiada sie¢ wodociggowq i wszystkie budynki korzystajace 7 wody sa do tej sieci podtaczone”,

Przytoczone powyzej przepisy maja na celu zagwarantowanie zachowania odpowiednich
odlegtosci od cmentarzy niezaleznie od tego, czy w pierwszej kolejnosci powstanie cmentarz,

czy tez zabudowa na pobliskich terenach i1 przepisy te sg skorelowane z przepisami regulujacymi
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kwestie planowania przestrzennego. Zgodnie bowiem z art. 15 ust. 2 pkt 7, pkt 9 i pkt 11 ustawy

0 p.z.p., w planie miejscowym okres$la si¢ obowigzkowo:

— granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow;

— szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

— sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Powyzsze wynika takze z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci zas z wymogow okreslonych
w § 4 pkt 8 i pkt 10, odnoszacych si¢ do zawarto$ci czgsci tekstowej, jak i wymagan okreslonych dla
czesci graficznej, o ktérych mowa w § 7 ust. 1 pkt 10.

Tymczasem w niniejszej sprawie nie dokonano inkorporowania powyzszych przepisow do
przedmiotowej uchwaty poprzez jednoznacznie wprowadzenie zakazu realizacji m.in. zabudowy
mieszkaniowej, a takze ustugowej wynikajacej z przywotanego powyzej przepisu.

W tym przypadku, Rada Miejska w Zurominie wprowadza w stan niepewno$ci obywatel,
co do uregulowan planu miejscowego, ktérego efektem jest przeciez ksztattowanie sposobu
wykonywania prawa wlasnosci. Skoro bowiem z ustalen samego planu nie wynikaja konkretne
zakazy 1 ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie w strefie 150 m od cmentarza, to samo

okreslenie na rysunku planu miejscowego strefy 50 m i 150 m od cmentarza jest

niewystarczajace, bowiem nie realizuje woli ustawodawcy zawartej w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy

0 p.z.p. oraz dyspozycji § 3 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie okreslenia, jakie tereny pod

wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na cmentarze.

Na konieczno$¢ uwzglednienia ww. przepisow wskazuje rowniez jednorodne stanowisko
judykatury wyrazone m.in. w orzeczeniach:

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 4 grudnia 2025 r. sygn. akt
VIII SA/Wa 585/25 po rozpoznaniu skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
Nr LXX/499/2024 Rady Miejskiej w Nowym Miescie nad Pilicg z 25 stycznia 2024 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto nad
Pilicq dla obrebow ewidencyjnych: Betek, Dgbrowa, Gostomia, Jozefow, Pobiedna, Rosocha,
Sacin, Swidrygaly Kolonia, Wola Pobiedzifiska;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I OSK 1623/11,
w ktorym Sad stwierdzil, ze: ,, Przepisy ustawy i rozporzgdzenia wykonawczego majg na celu

zagwarantowanie zachowania odpowiednich odlegtosci od projektowanych cmentarzy
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niezaleznie od tego, czy w pierwszej kolejnosci powstanie cmentarz czy tez zabudowa na
pobliskich terenach. Tym celom stuzq takze przepisy regulujgce planowanie przestrzenne. I tak,
art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. z 2003 r. Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) - dalej: "u.p.z.p."- jednoznacznie
stanowi, iz w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegolne warunki zagospodarowania
terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Nadto przepis art. 15
ust. 2 u.p.z.p. nakazuje uwzgledni¢c w planie miejscowym sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow (pkt 11). W miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego konieczne jest wprowadzenie strefy sanitarnej cmentarza,

ktora wiqgze sie z wprowadzaniem zakazu realizacji obiektow budowlanych (zakaz zabudowy)
i ograniczeniami w zabudowie z uwagi na projektowany cmentarz. Gdyby plan miejscowy nie
wprowadzal strefy ochronnej przewidzianej rozporzqdzeniem wykonawczym, to realizacja
cmentarza mogtaby okazal sie niemozliwa, gdyz miedzy uchwaleniem planu miejscowego
a rozpoczeciem budowy cmentarza wiasciciele sgsiednich nieruchomosci mogliby wybudowac
obiekty budowlane i tym samym uniemoZzZliwi¢ budowe planowanego cmentarza. Z tej juz
chociazby przyczyny wprowadzenie stref ochronnych dla terenu zakwalifikowanego w planie
miejscowym pod cmentarz jest niezbedne. Nadto za koniecznoscig wprowadzenia stref
ochronnych przemawia wzglgd na potrzebe ochrony prawa wtasnosci, jej istote i dopuszczalne
ograniczenia tego prawa. (...) Na skutek uchwalenia miejscowego planu przestrzennego dla
terenu czesci gminy, obejmujgcego planowany cmentarz, korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem moze stac sie
niemozliwe bqdz istotnie ograniczone. Taki skutek wiqgze si¢ z nakazem zachowania odpowiednich
odlegtosci zabudowy od cmentarza. Jesli bowiem na terenie niezabudowanym w dacie
uchwalania planu miejscowego - w odlegtosciach okreslonych w rozporzqdzeniu wykonawczym
- pierwszy powstanie cmentarz, to wymusi to koniecznos¢ "odsuniecia" zabudowy, o jakiej mowa
w mowa w § 3 ust. I rozporzqdzenia wykonawczego (zabudowania mieszkalne, zaklady
produkujgce artykuly zywnosci, zaktady Zywienia zbiorowego, zaktady przechowujgce artykuly
zywnosci, studnie ) na odlegtos¢ okreslong w tym rozporzgqdzeniu. W pewnych przypadkach moze
to oznaczaé dla wiascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci potozonych w poblizu
cmentarza nie tylko ograniczenia w zabudowie, ale i zakaz zabudowy. Bez ustalenia strefy
ochronnej w planie miejscowym wilasciciele nieruchomosci lezqcych w tej strefie. Skoro — jak juz

wyzej wskazano - wlasciwy minister uzyskal delegacje ustawowq do okreslenia, jakie tereny

uznaje sie za odpowiednie pod wzgledem sanitarnym na cmentarze, w tym do okreslenia

szerokosci pasow izolujgcych teren cmentarny od innych terenow, a w szczegdlnosci terenow
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mieszkaniowych (art. 5 ust. 3 ustawy o cmentarzach), to tym samym okreslenie szerokosci pasow
izolujgcych teren cmentarny od innych terenow w wyniku zrealizowania tej delegacji, nalezy
uznac za okreslenie tzw. stref sanitarnych. Pasy izolujgce, o jakich mowa w art. 5 ust. 3 ustawy
o cmentarzach, wprowadzone zostaly ze wzgledow sanitarnych, aby wylgczy¢ mozliwosé
wywierania szkodliwego wplywu cmentarza na otoczenie (§ 1 ust. 1 rozporzgdzenia

wykonawczego). W tym stanie prawnym przeznaczenie okreslonego terenu pod budowe

cmentarza oraz okreslenie i ustanowienie w planie miejscowym pasow izolujgcych teren

cmentarny od_innych terenow - tzw. stref sanitarnych cmentarza znajduje umocowanie

w DI"ZQDiSCZCh ustawy o cmentarzach _oraz ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniu

przestrzennym. Uchwalenie planu miejscowego obejmujgcego planowany cmentarz jest
realizacjg wymogu ustanowionego w art. 3 ustawy o cmentarzach, a wskazanie lokalizacji
planowanego cmentarza nastepuje zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. (obowigzek okreslenia
przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych

zasadach zagospodarowania). Wprowadzenie zas pasow izolujgcych teren cmentarny od innych

terenow - tzw. stref sanitarnych cmentarza jest ustaleniem szczegolnych warunkow

zagospodarowania terenow oraz ograniczen w_ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy

w rozumieniu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p. To zas oznacza, ze miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego obejmujgcy teren planowanego cmentarza winien z mocy art. 15 ust. 2 pkt 9
up.z.p. wzwigzku z art. 3 i art. 5 ustawy z dnia 31 stycznia 1959r. o cmentarzach i chowaniu

zmartych (Dz. U. 2000 r. Nr 23 poz. 295 ze zm.) obowigzkowo okreslac strefe sanitarng cmentarza

przewidziang w § 3 rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sq odpowiednie na cmentarze

(Dz. U. Nr 52, poz. 315). Brak okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego strefy sanitarnej planowanego cmentarza stanowi naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 9

i niedopuszczalne obejscie przepisow art. 36 ust. 1 — 3 u.p.z.p. przez pozbawienie wilascicieli
i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci potozonych w poblizu cmentarza mozliwosci
dochodzenia stusznych roszczen, zagwarantowanych ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustanowionych w celu nalezytej realizacji konstytucyjnej zasady ochrony prawa
wlasnosci. (...) Z punktu widzenia planowanego cmentarza istotna jest okolicznos¢ w jakiej
odlegtosci od planowanego cmentarza istnieje zakaz zabudowy, czy tez ograniczenie w zabudowie
terenow lezgcych w poblizu cmentarza. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ nie tylko wymagania ladu przestrzennego,

walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
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wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz potrzeby interesu publicznego, ale i wymagania
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze walory ekonomiczne przestrzeni
i prawo wiasnosci. (...) Brak w planie miejscowym regulacji w przedmiocie strefy ochronnej moze
doprowadzi¢ do zmnacznego ograniczenia w korzystaniu z prawa wlasnosci bgdZz do
uniemozliwienia korzystania z tego prawa przez wiascicieli (uzytkownikow wieczystych)
nieruchomosci lezgcych w poblizu cmentarza w tzw. strefie sanitarnej i jednoczesnie do
niemoznosci dochodzenia przez nich prawem przewidzianych roszczen. (...) Ustawa

o cmentarzach nie daje podstaw do nieuwzgledniania szerokosci pasow izolujgcych teren

cmentarny od innych terenow. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie musi

obejmowacé terenu calej gminy. Plan_miejscowy moZe obejmowaé tylko czesé gminy, np.

przeznaczong na cmentarz, ale wowczas plan ten musi takze obejmowac wigzang 7 nim strefe

sanitarng.”.
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1624/11,

w ramach ktorego Sad stwierdzil, ze: ,, W mysl postanowien rozporzqdzenia Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. teren pod cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposob
wykluczajgcy mozliwos¢ wywierania szkodliwego wplywu cmentarza na otoczenie. Zgodnie z § 3
ust. 1 rozporzqdzenia odlegltos¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadow
produkujgcych — artykuly  Zywnosci, zaktadow Zywienia zbiorowego bgdz zaktadow
przechowujgcych artykuly zywnosci oraz studzien, zrodel i strumieni, stuzgcych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odleglos¢ ta moze
by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, Ze teren w granicach od 50 m do 150 m odlegtosci od
cmentarza posiada sie¢ wodociggowq i wszystkie budynki korzystajqce z wody sq do tej sieci
podtgczone. Jak z powyzszego wynika, wyznaczonym w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego terenem szczegolnym sq tereny cmentarzy ze wzgledu na sformutowane
w przepisach prawa szczegolne uwarunkowania, jakie powinny spetniac tereny przeznaczone pod
cmentarz. A zatem opisane regulacje powinny znalez¢é odzwierciedlenie w tresci miejscowego
planu zagospodarowania”.

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 lipca 2012 r., sygn. akt [V SA/Wa
487/12;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r. sygn. akt [V SA/Wa
2673/12;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 16 pazdziernika 2015 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1356/15, w ktorym sad stwierdzit: ,, Po trzecie, w mysl art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 9

21



u.p.z.p. (w brzmieniu obowiqgzujgcym w dniu uchwalenia planu), wojt, burmistrz albo prezydent
miasta sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajqgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegolne warunki zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Opierajqc sie na unormowaniach
wynikajgcych z przytoczonych regulacji, skarzqcy podkreslil, ze przedmiotem zaskarzonego planu
jest cmentarz komunalny i cho¢ nie jest cmentarzem nowo zaktadanym, to z ustalen planistycznych
wynika, Ze celem Rady byto doprowadzenie do jego powigkszenia. To oznaczato obowigzek
stosowania przepisow odrebnych z tego zakresu. I stusznie organ wskazal, ze do przepisow tych
nalezy zaliczy¢ ustawe z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz. U.
z2011r., Nr 118, poz. 687, ze zm.) oraz rozporzqdzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sq odpowiednie
na cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315), wydane na podstawie delegacji zawartej w art. 5 ust. 3
ww ustawy. Stosownie do art. 3 ustawy o cmentarzach, cmentarze zaktada sie i rozszerza na
terenach okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Wedtug § 3 ust.
1 rozporzgdzenia z 1959 r., odleglos¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadow
produkujgcych — artykuly — Zywnosci, zaktadow  zZywienia zbiorowego bqdz zaktadow
przechowujgcych artykuly Zywnosci oraz studzien, Zrodel i strumieni, stuzgcych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odleglos¢ ta moze
by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, Ze teren w granicach od 50 do 150 m odlegtosci od
cmentarza posiada sie¢ wodociggowq i wszystkie budynki korzystajqce z wody sq do tej sieci
podigczone. Zas art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p. wymaga dla wymienianych terenow obowigzkowego
okreslenia szczegolnych warunkow zagospodarowania i ograniczenia ich uzytkowania, w tym
zakazu zabudowy. Racje ma skarzgcy twierdzqc, zZe w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego konieczne jest wprowadzenie strefy sanitarnej cmentarza, ktora wiqze sig
z wprowadzaniem zakazu realizacji obiektow budowlanych (zakaz zabudowy) i ograniczeniami
w zabudowie z uwagi na projektowany cmentarz. Po pierwsze, gdyby plan miejscowy nie
wprowadzat strefy ochronnej przewidzianej rozporzqdzeniem z 1959 r., to realizacja cmentarza
(jego poszerzenie) mogtaby okazac si¢ niemozliwa, gdyz miedzy uchwaleniem planu miejscowego
a rozpoczeciem budowy cmentarza wiasciciele sqsiednich nieruchomosci mogliby wybudowacé
obiekty budowlane i tym samym uniemozliwi¢ budowe planowanego cmentarza. Po drugie za
koniecznosciq wprowadzenia strefy ochronnej przemawia wzglgd na potrzebe ochrony prawa
wlasnosci, jej istote i dopuszczalne ograniczenia tego prawa. Po trzecie pasy izolujgce, o jakich

mowa w art. 5 ust. 3 ustawy o cmentarzach teren cmentarny od innych terenow, a w szczegolnosci

22



terenow mieszkaniowych, wprowadzone zostaly ze wzgledow sanitarnych, aby wylgczyc
mozliwos¢ wywierania szkodliwego wphywu cmentarza na otoczenie, co wynika wprost z § 1
ust. 1 rozporzqdzenia z 1959 r. Zatem okreslenie na rysunku planu granicy strefy ochrony
sanitarnej winno pocigga¢ za sobg konkretne ustalenia w tresci planu, ktore dalyby podstawe do
stwierdzenia zgodnosci planu z przytoczonymi wyzej przepisami odrebnymi i art. 15 ust. 2 pkt 9
u.p.z.p. O zastosowanie tych wymogow w ustaleniach kontrolowanego planu zabiegal Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny w W. w Opiniach sanitarnych z [...] kwietnia 2014 .
adresowanych do Prezydenta Miasta P. I tak opiniujgc pozytywnie projekt planu, dokonat m. in.
nastepujgcych zastrzezen: 1) "[...] zaleca sie naniesienie na rysunku planu (zatgcznik nr [...])
granic stref w odlegtosci 50 m i 150 m od cmentarza."; 2) "4. Na czesci graficznej planu nalezy
nanies¢ strefe 150 m odleglosci od granicy cmentarza, wprowadzajgcqg w tej strefie zakaz
lokalizacji studni oraz ujec¢ wody stuzgcych jako Zrodto zaopatrzenia w wode do picia i potrzeb
gospodarczych. 5. Na czesci graficznej planu nalezy nanies¢ strefe ochrony sanitarnej cmentarza
o szerokosci 50 m, wprowadzajgca zakaz lokalizacji studni oraz ujec¢ wody stuzgcych jako zrodto
zaopatrzenia w wode do picia i potrzeb gospodarczych, budynkow mieszkalnych, zaktadow
produkujgcych Zywnosé¢, zaktadow zywienia zbiorowego, bgdz zaktadow przechowujgcych
artykuly Zywnosci oraz innych budynkow przeznaczomych na staly pobyt ludzi". Powyzsze
nie znalazto jednak odzwierciedlenia w czesci graficznej planu, czyli na rysunku planu, jak
zastrzegal organ opiniujgcy, ani w czesci tekstowej planu. Jednoczesnie oznacza, zZe Rada miata
petng swiadomosé istnienia obowigzku wynikajgcego z przepisow odrebnych, niemniej go nie
zrealizowata. Za takq realizacje nie mozna bowiem uznac zapisow planu odnoszqcych si¢ do
usytuowanego w odleglosci mniejszej niz 150 m od granic planu budynku i zawartego w dniu [...]
marca 2014 r. porozumienia o wspolpracy pomiedzy Gming — Miasto P. a Gming R., majgcego
na celu zabezpieczenie interesu publicznego w zakresie mozliwosci rozbudowy cmentarza. Strefy
muszq bowiem by¢ ustalone w momencie uchwalania planu, zZeby funkcjonowanie cmentarza
i tworzqce sie wokot niego zagospodarowanie terenu mogly odpowiadac¢ obowigzujgcym dla tych
uwarunkowan przepisom prawa. Wylgczenie stref ochrony sanitarnej cmentarza z obszaru
objetego planem miejscowym stanowi zatem naruszenie art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 u.p.z.p. oraz
§ 3 ust. I rozporzgdzenia z 1959 r.”.
Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 w zwigzku z art. 37n ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania

ZPI, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w catosci.
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Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, czy tez ZPI, nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktorych mowa
W niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez
kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Zze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wpltywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnos$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA i 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 si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg 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 naruszenmia zapadia 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 sadéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
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naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznos$ci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wykladnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzes$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczac
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowo$ci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ 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 79197).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy 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 Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach

prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ Scisle

25



wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie 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).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr 199/XXIV/26 Rady Miejskiej w Zurominie z 26 sierpnia 2026 r. w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na terenie miasta Zuromin przy
ul. Zeromskiego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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