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WSTEP DO I | Il WYDANIA

Przystepujac do sporzadzenia komentarza do ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Redaktorzy Nauko-
wi - prof. Marek Wierzbowskiisedzia NSA Alicja Plucinska-Filipowicz -
oraz Autorzy komentarza — pracownicy naukowi o najwyzszych kwali-
fikacjach, sedziowie sgdow administracyjnych NSA i WSA, wyktadowcy
uniwersyteccy, wybitni specjaliSci i prawnicy praktycy - zdecydowali sie
podjac opracowania tego dzieta ze $wiadomoscig, iz na rynku wydaw-
niczym funkcjonuje juz kilka pozycji poruszajacych te tematyke. Prak-
tyka zawodowa cztonkéw zespotu, a zwlaszcza nabyte doswiadczenia,
w sposob jednoznaczny wskazujg bowiem na to, Ze zaréwno pracownicy
administracji publicznej, jak i prywatni inwestorzy, a takze obstugujace
te podmioty kancelarie prawne majg powazne problemy z odnalezieniem
w dostepnych publikacjach wyczerpujgcych odpowiedzi na kluczowe
problemy zwigzane ze stosowaniem przepisoéw komentowanej ustawy.

Celem Autoréow poszczegolnych czesci komentarza bylo przede wszyst-
kim zaprezentowanie odbiorcom racjonalnie i logicznie skonstruowa-
nego opracowania, ktore obejmuje takie aspekty zagadnien, ktdre znaj-
dujg sie w obszarze zainteresowan Czytelnikéw. Niezwykle istotne dla
przedstawicieli nauki, ktorzy zaangazowali si¢ w prace nad niniejszym
komentarzem, byto omdwienie pogladéw doktryny i orzecznictwa od
historycznych, najczesciej cytowanych, po te najnowsze — oceniane przez
Autoréw jako szczegdlnie nowatorskie, istotne w swoim wydzwicku
i mogace wiele wnie$¢ dla ukierunkowania linii orzeczniczej sagdow ad-
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Wistep do 1i Il wydania

ministracyjnych na kolejne lata. Przedstawione w komentarzu zatozenia
teoretyczne uzupelniajg wyjasnienia problemowych kwestii, ktore - jak
wynika z dzielacych si¢ swoimi do$§wiadczeniami na famach komentarza
prawnikow — czesto pojawiajg sie w toku stosowania komentowanej
ustawy w praktyce. To swoiste kompendium wiedzy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym w zalozeniu Autoréw ma by¢ najbar-
dziej kompletnym z dostepnych w obecnej chwili na rynku wydawni-
czym dziel o tej tematyce.

O tym, czy Autorzy sprostali postawionym sobie zadaniom, zadecyduja
Czytelnicy.

Niniejsze dzieto jest kontynuacjg dobrze przyjetego przez Czytelnikow
komentarza do ustawy — Prawo budowlane, nad ktérym pracowal ten
sam zespol specjalistow. Nie oznacza to zaprzestania staran nad przy-
blizeniem Czytelnikom zagadnien z zakresu szeroko pojetego procesu
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi
na wzrastajace zainteresowanie tg tematyka i wcigz szeroki wachlarz za-
gadnien nadal wymagajacych szerszego omoéwienia Redaktorzy Nauko-
wi oraz zesp6l Autoréw niniejszego komentarza pragng poinformowac,
ze rozpoczeli prace nad kolejnymi publikacjami - tym razem poswigco-
nymi omowieniu poszczegélnych instytucji wystepujacych w procesie
inwestycji budowlanych oraz przedstawieniu wybranych, konkretnych
spraw budowlanych. Oddajgc w rece Czytelnikdéw niniejszy komentarz,
Redaktorzy naukowi i Autorzy wyrazajg nadzieje, ze literatura ta przy-
czyni si¢ nie tylko do poglebiania wiedzy na temat proceséw inwesty-
cyjnych, lecz réwniez w znaczgcym stopniu wplynie na ulatwienie i po-
prawe ich przebiegu w praktyce.
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WSTEP DO WYDANIA 1l

Po wprowadzeniu na rynek wydawniczy II wydania Komentarza do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaszlo wiele
istotnych zmian komentowanych przepiséw. Zmiany te wynikaja zasad-
niczo z wejcia w zycie ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.), ustawy z 9.03.2017 r. o zwigzku metropolitalnym
w wojewodztwie $laskim (Dz.U. poz. 730) oraz ustawy z 5.09.2016 r.
o ustugach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1579).

W okresie pomiedzy II i IIT wydaniem komentarza pojawilo sie wiele
istotnych orzeczen, w tym orzeczen Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i Trybunatu Konstytucyjnego, oraz glos i innych publikacji majgcych
istotne znaczenie dla stosowania ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym.

Zmieniony stan prawny, jak tez potrzeba uwzglednienia aktualnego
orzecznictwa spowodowaly, Ze konieczne stato si¢ wydanie kolejnej edy-
cji komentarza. Zespdt przygotowujacy nowe wydanie publikacji dokta-
dat staran, aby Czytelnicy uzyskali mozliwie jak najpelniejsza wiedze
o komentowanym akcie prawnym w obecnym ksztalcie.

Zagadnienia regulacji planowania przestrzennego oraz $cisle z nimi
zwigzanego Prawa budowlanego, a takze przepiséw odrebnych ustaw
dotyczacych tej problematyki staly si¢ obiektem zwiekszonego zaintere-
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Wstep do wydania I11

sowania spoltecznego - pojawily sie silnie artykulowane oczekiwania
dotyczace odbiurokratyzowania procesu budowlanego, poprawy tadu
przestrzennego itd. Efektem tego zainteresowania sa nowelizacje obo-
wigzujacych przepisow. Zespot autorski przewiduje przystapienie do
dalszych aktualizacji komentarza oraz ewentualne przygotowanie ko-
mentarza do projektowanej ustawy dotyczacej rozwoju mieszkalnictwa.

Niezaleznie od opracowania zaktualizowanego Komentarza do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pracujacy nad nim
zespol przygotowal w ramach Wydawnictwa Wolters Kluwer opracowa-
nie dotyczace istotnych instytucji z dziedziny prawa inwestycji budow-
lanych - Proces inwestycji budowlanych (Prawo budowlane oraz plano-
wanie i zagospodarowanie przestrzenne) — wybrane instytucje.

W koncowym stadium opracowywania jest III wersja Komentarza do
Prawa budowlanego.

Zespol autorsko-redakcyjny niniejszego komentarza w ubieglym roku
wydal obszerne opracowanie obejmujace zagadnienia z zakresu ochrony
srodowiska w kontekscie realizacji inwestycji budowlanych, tj. Komen-
tarz pod redakcja dra Tomasza Filipowicza, sedzi Alicji Plucinskiej-Fi-
lipowicz i prof. Marka Wierzbowskiego do ustawy z 3.10.2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowi-
sko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.).
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USTAWA

z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

(tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073; zm.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1566)
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

Tytul komentowanej ustawy we wtasciwy sposob okresla jej przedmiot.
Do przedmiotu ustawy nalezy bowiem planowanie przestrzenne i za-
gospodarowanie przestrzenne. Zaréwno zagadnienia z zakresu plano-
wania przestrzennego, jak i z zagospodarowania przestrzennego naleza
do dziedziny administracyjnego prawa materialnego.

zakres ustawy)

1. Ustawa okresla:

1) zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki
samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej,

2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania te-
rendéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospoda-
rowania i zabudowy

- przyjmujac lad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe
tych dzialan.
2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi-
tektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wo-
dami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegllnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go gminy, miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elek-
tronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do
celow zaopatrzenia ludnosci.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes pub-
liczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
iuwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wyma-
gan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu da-

zenia do minimalizowania transportochfonnosci ukladu prze-
strzennego;
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie pub-
licznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych prze-
mieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) naobszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz
22005 r. poz. 141), w szczegllnosci poprzez uzupelnianie
istniejacej zabudowy,

b) naterenach polozonych na obszarach innych niz wymie-
nione w lit. a, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej
ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudo-
wy polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a;
przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w naj-
wyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociaggowe, kanaliza-
cyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy.

1. Do prawa administracyjnego zalicza si¢ nie tylko normy materialno-
prawne, lecz takze normy formalne (proceduralne). Przepis art. 1 ust. 1
okresla, jak to wskazuje sie w ust. 1 pkt 1, zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej, przy czym polityke te, stosownie do tresci tego przepisu,
ksztaltuja jednostki samorzadu terytorialnego oraz organy administracji
rzadowej. Jest to podstawowy zakres zagadnien, ktore reguluje komen-
towana ustawa. Nie oznacza to jednak, Ze jest to pelny zakres danej pro-
blematyki. Regulacje dotyczace zaréwno planowania, jak i zagospoda-
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W komentarzu szczegélowo omdéwiono przepisy regulujace zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowe;j.
Zaprezentowano takze zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw
na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy.

Interpretacje poszczegdlnych przepiséw zostaly oparte na orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego, wojewddzkich sadéw administracyjnych i Sadu Najwyzszego,
z powolaniem najistotniejszych pogladéw doktryny. Zwrdécono takze uwage na wyma-
gania towarzyszace procesom planistycznym z zakresu innych dziedzin prawa.

Autorzy uwzglednili wszystkie zmiany komentowanej ustawy wynikajace m.in. z wej-

$cia w zycie ustaw:

- 220.07.2017 r. — Prawo wodne, ktére weszlo w zycie 1.01.2018 r., i na mocy ktérego
wprowadzono nowe zasady planowania w gospodarowaniu wodami, w tym zabudo-
wy na obszarach zagrozenia powodzia;

- 29.03.2017 1. 0 zwiazku metropolitalnym w wojewddztwie $laskim, na mocy ktorej
uwzgledniono potrzebe utworzenia zwigzku metropolitalnego na obszarze Gérnego
Slqska;

- 25.09.2016 1. o ustugach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej, zmieniajacej prze-
pisy dotyczace mozliwo$ci wniesienia uwag do projektu planu miejscowego réwniez
za pomocy elektronicznej skrzynki podawczej z uzyciem kwalifikowanego podpisu
elektronicznego albo podpisu potwierdzonego profilem zaufanym ePUAP;

- 220.05.2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, zmieniajacej prze-
pisy dotyczace mozliwosci uwzglednienia w planie miejscowym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie ze Zrédet odnawialnych (wiatrowych).

Publikacja przeznaczona jest dla pracownikéw samorzadowych na co dzien zajmujacych
sie planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, a takze przedsiebiorcéw, ktorzy
znajda w niej cenne wskazowki m.in. w zakresie skutecznego ubiegania si¢ o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, réwniez w przypadku ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ponadto bedzie pomocna urbanistom, geodetom,
prawnikom praktykom i studentom wydziatéw prawa i kierunkéw technicznych.
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