WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 20 lutego 2026 .
WP-1.4131.13.2026

Rada Miasta Sulejowek

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 i poz. 1436)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXVI1/194/2026 Rady Miasta Sulejowek z 15 stycznia 2026 r. ,,w sprawie wyrazenia
zgody na przystgpienie do sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego Nr 2 dla rejonu ulicy
Szklarniowej w Sulejowku i wyznaczenia osoby do udziatu w negocjacjach poprzedzajgcych zawarcie
umowy urbanistycznej”.

Uzasadnienie

Na sesji 15 stycznia 2026 r. Rada Miasta Sulejowek podjeta uchwate Nr XXVI/194/2026
., W sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
Nr 2 dla rejonu ulicy Szklarniowej w Sulejowku i wyznaczenia osoby do udziatu w negocjacjach
poprzedzajqcych zawarcie umowy urbanistycznej”.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 37ec ust. 1 i art. 37ee ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Powyzszg uchwate doreczono organowi nadzoru 27 stycznia 2026 r. przy pisSmie Burmistrza
Miasta Sulejowek z 20 stycznia 2026 r. znak: BRM.0711.1.2026.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty, organ nadzoru skierowal do Rady Miasta
Sulejowek zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego z 30 stycznia 2026 r., znak:
WP-1.4131.13.2026, wraz z wnioskiem o doreczenie stosownych dokumentow.

Organ nadzoru wskazuje, ze podstawg prawng podjetej uchwaty, byt zaréwno art. 18 ust. 2
pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktérym do wylacznej wlasciwosci rady gminy
nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych ustawami do kompetencji rady gminy, jak

rOwniez przepis:



— art. 37ec ust. 1 ustawy o p.z.p. zgodnie, z ktérym rada gminy moze wyrazi¢ zgod¢ na przystgpienie
do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego;

— art. 37ee ustawy o p.z.p. zgodnie, z ktorym w negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy
urbanistycznej bierze udzial osoba wyznaczona przez rad¢ gminy, a w przypadku gdy rada gminy
nie wyznaczy takiej osoby - przewodniczacy rady gminy.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze wraz z wejsciem w zycie ustawy z 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688, z p6ézn. zm.), tj. z dniem 24 wrzesnia 2023 r. ustawodawca wprowadzil nowy
instrument prawny w zakresie lokalizacji inwestycji, w postaci Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego, zwanego dalej jako ,,ZPI”, ktory stosownie do dyspozycji art. 37ea ust. 2 1 ust. 3
ustawy o p.z.p. obejmuje obszar inwestycji gldownej oraz inwestycji uzupetniajacej i jako taki stanowi
szczegblng forme miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Kwestie dotyczace ZPI
zostaty uregulowane w przepisach art. 37ea — art. 37eg ustawy o p.z.p.

Jednoczes$nie ustawodawca w ramach art. 37n ust. 1 ustawy o p.z.p. przesadzit, ze w zakresie
nieuregulowanym przepisami art. 37ea-37m do zintegrowanego planu inwestycyjnego stosuje
si¢ przepisy dotyczace planu miejscowego, co oznacza w braku odmiennej od planu
miejscowego regulacji, koniecznos¢ zastosowania wprost kolejnych przepiséw ustawy o p.z.p.
w tym przepisow art. 14 — art. 21 oraz art. 23 - art. 37 ustawy o p.z.p.

W Swietle wprowadzonych zmian uchwata w przedmiocie ZPI jest podejmowana przez
wilasciwa miejscowo rade gminy w warunkach uznania, co wynika z dyspozycji art. 37ea
ust. 1 ustawy o p.z.p. Nalezy jednak zauwazy¢, iz stosownie do dyspozycji art. 37eb ust. 1 ustawy
0 p.z.p. inwestor, do wniosku o uchwalenie ZPI, dotacza projekt tego planu, ktory spelnia¢ musi
wszelkie wymogi zar6wno 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. 37¢eb ust. 2 ustawy o p.z.p.).

Ponadto ustawodawca okreslit szczeg6lny tryb podjecia uchwaty w przedmiocie ZPI (quod
vide art. 37eb — art. 37ef ustawy o p.z.p.), odwolujac si¢ w cze$ci 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).



Nalezy przy tym zauwazy¢, iz zgodnie z art. 67a ust. 1 ustawy o p.z.p. organy wilasciwe
do sporzadzania projektow aktéw planowania przestrzennego, a zatem réwniez miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w tym ZPI (quod vide art. 2 pkt 22 w zwigzku z art. 37ea ust. 3
ustawy o p.z.p.) tworza oraz prowadza, w tym aktualizuja i1 udostgpniaja, zbiory danych
przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej (Dz. U z 2025 r. poz. 242) zwane dalej ,, zbiorami”’, ktore obejmujg dane przestrzenne
tworzone dla tych aktow (quod vide art. 67a ust. 2 ustawy o p.z.p.). Obowigzek tworzenia
1 prowadzenia zbioréw danych przestrzennych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
spoczywa na organach, ktore sa wlasciwe do sporzadzania projektow aktoéw planowania
przestrzennego.

Jednoczes$nie przepis art. 67c ust. 1 ustawy o p.z.p. naktada na organ sporzadzajacy projekt
aktu planistycznego szczegdétowe obowiazki w zakresie tworzenia, a takze aktualizowania danych
przestrzennych dla wlasciwych aktéw, przy czym dane te powinny by¢ tworzone na etapie procedury
sporzadzenia projektu danego aktu planistycznego.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro ZPI jest szczeg6lng forma miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, za§ w zakresie nieuregulowanym dla ZPI stosuje si¢ odpowiednie
przepisy ustawy o p.z.p., to uznaé¢ nalezy, iz nieodlagcznym elementem uchwaly inicjujacej proces
sporzadzania planu miejscowego, w tym takze ZPI, winno by¢ jednoznaczne wskazanie granic
obszaru objetego przysztym planem miejscowym, tj. takze ZPI (quod vide art. 14 ust. 1 1 ust. 2
w zwigzku z art. 37n oraz art. 37ec ust. 1 ustawy o p.z.p.).

Obowiazek jednoznacznego okreslenia danych przestrzennych obejmujacych lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego ZPI wynika rowniez z dyspozycji art. 67¢ ust. 1 w zwigzku z art. 67a
ust. 1, ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.

Tymczasem, w przedmiotowe] sprawie Rada Miasta Sulejoéwek w ramach § 1 uchwaly
wyrazila ,,zgode na przystgpienie do sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego Nr 2 dla
rejonu ulicy Szklarniowej w Sulejowku, na wniosek ztozony przez DIREX Development Sp. z.0.0.”".

Podkresli¢ nalezy, iz przedmiotowa uchwata nie tylko nie zawiera zatgcznika graficznego
delimitujagcego granice obszaru objetego przysztym ZPI (wymog art. 14 ust. 1 1 ust. 2
w zwigzku z art. 37n i art. 37ec ust. 1 ustawy o p.z.p.), ale rowniez stowny opis nie precyzje w sposob
jednoznaczny jaki obszar ma by¢ nig objety.

Tymczasem wyrazenie zgody na przystgpienie do sporzadzenia ZPI oznacza kierunkowa
zgode na rozpoczecie procedury zmierzajacej do przyjecia planu miejscowego, stad koniecznos¢
sprecyzowania do jakiego obszaru odnosi si¢ ta procedura, tym bardziej, iz funkcja informacyjna

wobec zarowno lokalnej spotecznosci, jak i instytucji oraz organéw wilasciwych do opiniowania
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1 uzgadniania planu ograniczona jest do ogloszen o przekazaniu wniosku do rady gminy i publikacji
w Biuletynie Informacji Publicznej. Innymi stowy, skoro podje¢cie uchwaty w trybie art. 37ec ust. 1
ustawy o p.z.p. rozpoczyna proces sporzadzania ZPI, w tym obliguje do podjecia okreslonych
czynnosci, o ktorych mowa w art. 37ec ust. 2 ustawy o p.z.p., to musi okresla¢ obszar objety ZPI.
Co wigcej nie tylko Rada Miasta Sulejowek, ale réwniez inni zainteresowani, winni mie¢
swiadomos$¢ jakiego obszaru dotyczy procedura sporzadzania szczegdlnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wzigwszy wszystkie okolicznos$ci pod uwage, a takze dyspozycje art. 91 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego
naruszenia art. 14 ust. 1 i ust. 2 w zwiazku z art. 37n i art. 37ec ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze
do istotnego naruszenia art. 67c ust. 1 w zwigzku z art. 67a ust. 1, ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w zwiazku z brakiem okre$lenia granic obszaru objetego przyszla uchwala w przedmiocie ZPI,
co uniemozliwia réwniez stworzenie danych przestrzennych, do ktdérych si¢ one maja odnosic¢.

Istotnos¢ stwierdzonych naruszen nalezy przy tym kwalifikowac, jako bezwzgledny wymog
spetnienia dyspozycji przepisOw, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.
Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto§¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na tre$¢ podjetej uchwaty, ktora nie zawiera granic obszaru objetego
przestapieniem do sporzadzania ZPI. W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznos$ci catej
uchwaty, albowiem skoro w oparciu o podjeta uchwale nie ma mozliwosci przystapienia
do negocjacji, o ktérych mowa w art. 37ec ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., to ustalenia zawarte w jej § 2,
w brzmieniu: ,, Do negocjacji poprzedzajgcych zawarcie umowy urbanistycznej wyznacza sig: (...). ",
stajg si¢ bezprzedmiotowe.

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
0 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, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.

Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
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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 dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i1 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 ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostaé 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 wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

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

Zanieistotne 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, wplywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow

wyznaczajacych kompetencie do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej

podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich

wykladnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwal.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dzialalnos¢
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 samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,

ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wylacznie z punktu
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widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dzialalnos¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej majg 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 i 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 wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr XXVI1/194/2026 Rady Miasta Sulejowek z 15 stycznia 2026 r. ,,w sprawie wyrazenia
zgody na przystgpienie do sporzqdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego Nr 2 dla rejonu ulicy
Szklarniowej w Sulejowku i wyznaczenia osoby do udziatu w negocjacjach poprzedzajgcych zawarcie
umowy urbanistycznej”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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