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WYKAZ SKRÓTÓW

Akty prawne

k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2017 r. poz. 459 ze zm.)

k.p.a. – ustawa z 14.06.1960 r. – Kodeks postępowania
administracyjnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1257 ze
zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
z 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze sprost. i z zm.)

p.g.g. – ustawa z 9.06.2011 r. – Prawo geologiczne i gór‐
nicze (Dz.U. z 2017 r. poz. 2126 ze zm.)

p.g.k. – ustawa z 17.05.1989 r. – Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2017 r. poz. 2101 ze
zm.)

p.o.ś. – ustawa z 27.04.2001 r. – Prawo ochrony środo‐
wiska (Dz.U. z 2017 r. poz. 519 ze zm.)

p.p.s.a. – ustawa z 30.08.2002 r. – Prawo o postępowaniu
przed sądami administracyjnymi (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1369 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1332 ze zm.)

p.w. – ustawa z 20.07.2017 r. – Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.)
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Wykaz skrótów

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho‐
mościami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)

u.o.g.r.l. – ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntów rol‐
nych i leśnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.)

u.p.z.p. – ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospo‐
darowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1073 ze zm.)

u.s.g. – ustawa z 8.03.1990 r. o samorządzie gminnym
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1875 ze zm.)

u.s.p. – ustawa z 5.06.1998 r. o samorządzie powiato‐
wym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1868 ze zm.)

u.s.w. – ustawa z 5.06.1998 r. o samorządzie wojewódz‐
twa (Dz.U. z 2017 r. poz. 2096 ze zm.)

ustawa
o rewitalizacji

– ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1023 ze zm.)

ustawa
metropolitalna

– ustawa z 9.10.2015 r. o związkach metropolital‐
nych (Dz.U. poz. 1890), uchylona ustawą
z 9.03.2017 r. o związku metropolitalnym w wo‐
jewództwie śląskim (Dz.U. poz. 730)

u.z.i.e – ustawa z 5.09.2016 r. o usługach zaufania oraz
identyfikacji elektronicznej (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1579)

Publikatory i czasopisma

CBOSA – Centralna Baza Orzeczeń Sądów Administra‐
cyjnych (http://orzeczenia.nsa.gov.pl)

LEX – System informacji prawnej wydawnictwa Wol‐
ters Kluwer

ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyj‐
nego

ONSAiWSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyj‐
nego i wojewódzkich sądów administracyjnych

OSNC – – Orzecznictwo Sądów Polskich. Izba Cywilna
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
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Wykaz skrótów

OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego;
zbiór urzędowy, Seria A

PiP – Państwo i Prawo
PiŚ – Prawo i Środowisko
RPEiS – Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
Prz. Sejm. – Przegląd Sejmowy
Sam. Teryt. – Samorząd Terytorialny
ZNSA – Zeszyty Naukowe Sądownictwa Administracyj‐

nego

Inne

KPZK – Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju

KPZK 2030 – Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030

NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
SA – sąd apelacyjny
SN – Sąd Najwyższy
SO – sąd okręgowy
TK – Trybunał Konstytucyjny
WSA – wojewódzki sąd administracyjny

Uwaga: artykuły bez bliższego oznaczenia są artykułami ustawy
z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1073 ze zm.)
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WSTĘP DO I I II WYDANIA

Przystępując do sporządzenia komentarza do ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Redaktorzy Nauko‐
wi – prof. Marek Wierzbowski i sędzia NSA Alicja Plucińska-Filipowicz –
oraz Autorzy komentarza – pracownicy naukowi o najwyższych kwali‐
fikacjach, sędziowie sądów administracyjnych NSA i WSA, wykładowcy
uniwersyteccy, wybitni specjaliści i prawnicy praktycy – zdecydowali się
podjąć opracowania tego dzieła ze świadomością, iż na rynku wydaw‐
niczym funkcjonuje już kilka pozycji poruszających tę tematykę. Prak‐
tyka zawodowa członków zespołu, a zwłaszcza nabyte doświadczenia,
w sposób jednoznaczny wskazują bowiem na to, że zarówno pracownicy
administracji publicznej, jak i prywatni inwestorzy, a także obsługujące
te podmioty kancelarie prawne mają poważne problemy z odnalezieniem
w dostępnych publikacjach wyczerpujących odpowiedzi na kluczowe
problemy związane ze stosowaniem przepisów komentowanej ustawy.

Celem Autorów poszczególnych części komentarza było przede wszyst‐
kim zaprezentowanie odbiorcom racjonalnie i logicznie skonstruowa‐
nego opracowania, które obejmuje takie aspekty zagadnień, które znaj‐
dują się w obszarze zainteresowań Czytelników. Niezwykle istotne dla
przedstawicieli nauki, którzy zaangażowali się w pracę nad niniejszym
komentarzem, było omówienie poglądów doktryny i orzecznictwa od
historycznych, najczęściej cytowanych, po te najnowsze – oceniane przez
Autorów jako szczególnie nowatorskie, istotne w swoim wydźwięku
i mogące wiele wnieść dla ukierunkowania linii orzeczniczej sądów ad‐
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Wstęp do I i II wydania

ministracyjnych na kolejne lata. Przedstawione w komentarzu założenia
teoretyczne uzupełniają wyjaśnienia problemowych kwestii, które – jak
wynika z dzielących się swoimi doświadczeniami na łamach komentarza
prawników – często pojawiają się w toku stosowania komentowanej
ustawy w praktyce. To swoiste kompendium wiedzy o planowaniu i za‐
gospodarowaniu przestrzennym w założeniu Autorów ma być najbar‐
dziej kompletnym z dostępnych w obecnej chwili na rynku wydawni‐
czym dzieł o tej tematyce.

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

Niniejsze dzieło jest kontynuacją dobrze przyjętego przez Czytelników
komentarza do ustawy – Prawo budowlane, nad którym pracował ten
sam zespół specjalistów. Nie oznacza to zaprzestania starań nad przy‐
bliżeniem Czytelnikom zagadnień z zakresu szeroko pojętego procesu
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi
na wzrastające zainteresowanie tą tematyką i wciąż szeroki wachlarz za‐
gadnień nadal wymagających szerszego omówienia Redaktorzy Nauko‐
wi oraz zespół Autorów niniejszego komentarza pragną poinformować,
że rozpoczęli prace nad kolejnymi publikacjami – tym razem poświęco‐
nymi omówieniu poszczególnych instytucji występujących w procesie
inwestycji budowlanych oraz przedstawieniu wybranych, konkretnych
spraw budowlanych. Oddając w ręce Czytelników niniejszy komentarz,
Redaktorzy naukowi i Autorzy wyrażają nadzieję, że literatura ta przy‐
czyni się nie tylko do pogłębiania wiedzy na temat procesów inwesty‐
cyjnych, lecz również w znaczącym stopniu wpłynie na ułatwienie i po‐
prawę ich przebiegu w praktyce.
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WSTĘP DO WYDANIA III

Po wprowadzeniu na rynek wydawniczy II wydania Komentarza do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaszło wiele
istotnych zmian komentowanych przepisów. Zmiany te wynikają zasad‐
niczo z wejścia w życie ustawy z 20.07.2017 r. – Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.), ustawy z 9.03.2017 r. o związku metropolitalnym
w województwie śląskim (Dz.U. poz. 730) oraz ustawy z 5.09.2016 r.
o usługach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1579).

W okresie pomiędzy II i III wydaniem komentarza pojawiło się wiele
istotnych orzeczeń, w tym orzeczeń Naczelnego Sądu Administracyjne‐
go i Trybunału Konstytucyjnego, oraz glos i innych publikacji mających
istotne znaczenie dla stosowania ustawy o planowaniu i zagospodaro‐
waniu przestrzennym.

Zmieniony stan prawny, jak też potrzeba uwzględnienia aktualnego
orzecznictwa spowodowały, że konieczne stało się wydanie kolejnej edy‐
cji komentarza. Zespół przygotowujący nowe wydanie publikacji dokła‐
dał starań, aby Czytelnicy uzyskali możliwie jak najpełniejszą wiedzę
o komentowanym akcie prawnym w obecnym kształcie.

Zagadnienia regulacji planowania przestrzennego oraz ściśle z nimi
związanego Prawa budowlanego, a także przepisów odrębnych ustaw
dotyczących tej problematyki stały się obiektem zwiększonego zaintere‐
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Wstęp do wydania III

sowania społecznego – pojawiły się silnie artykułowane oczekiwania
dotyczące odbiurokratyzowania procesu budowlanego, poprawy ładu
przestrzennego itd. Efektem tego zainteresowania są nowelizacje obo‐
wiązujących przepisów. Zespół autorski przewiduje przystąpienie do
dalszych aktualizacji komentarza oraz ewentualne przygotowanie ko‐
mentarza do projektowanej ustawy dotyczącej rozwoju mieszkalnictwa.

Niezależnie od opracowania zaktualizowanego Komentarza do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pracujący nad nim
zespół przygotował w ramach Wydawnictwa Wolters Kluwer opracowa‐
nie dotyczące istotnych instytucji z dziedziny prawa inwestycji budow‐
lanych – Proces inwestycji budowlanych (Prawo budowlane oraz plano‐
wanie i zagospodarowanie przestrzenne) – wybrane instytucje.

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

Zespół autorsko-redakcyjny niniejszego komentarza w ubiegłym roku
wydał obszerne opracowanie obejmujące zagadnienia z zakresu ochrony
środowiska w kontekście realizacji inwestycji budowlanych, tj. Komen‐
tarz pod redakcją dra Tomasza Filipowicza, sędzi Alicji Plucińskiej-Fi‐
lipowicz i prof. Marka Wierzbowskiego do ustawy z 3.10.2008 r. o udo‐
stępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeń‐
stwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowi‐
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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ROZDZIAŁ 1

Przepisy ogólne

Tytuł komentowanej ustawy we właściwy sposób określa jej przedmiot.
Do przedmiotu ustawy należy bowiem planowanie przestrzenne i za‐
gospodarowanie przestrzenne. Zarówno zagadnienia z zakresu plano‐
wania przestrzennego, jak i z zagospodarowania przestrzennego należą
do dziedziny administracyjnego prawa materialnego.

Art. 1.  [Zakres ustawy]

1. Ustawa określa:
1) zasady kształtowania polityki przestrzennej przez jednostki

samorządu terytorialnego i organy administracji rządowej,
2) zakres i sposoby postępowania w sprawach przeznaczania te‐

renów na określone cele oraz ustalania zasad ich zagospoda‐
rowania i zabudowy

– przyjmując ład przestrzenny i zrównoważony rozwój za podstawę
tych działań.
2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzględnia się
zwłaszcza:

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi‐
tektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Alicja Plucińska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz 21



Art. 1 Rozdział 1. Przepisy ogólne

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wo‐
dami i ochrony gruntów rolnych i leśnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków
oraz dóbr kultury współczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi
i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;
7) prawo własności;
8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa;
9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzenne‐
go gminy, miejscowym planem zagospodarowania prze‐
strzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego
województwa, w tym przy użyciu środków komunikacji elek‐
tronicznej;

12) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycz‐
nych;

13) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do
celów zaopatrzenia ludności.

3. Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ waży interes pub‐
liczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków
i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy
ekonomiczne, środowiskowe i społeczne.
4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wyma‐
gań ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią
oraz walorów ekonomicznych przestrzeni następuje poprzez:

1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dą‐
żenia do minimalizowania transportochłonności układu prze‐
strzennego;
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Rozdział 1. Przepisy ogólne Art. 1

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób
umożliwiający mieszkańcom maksymalne wykorzystanie pub‐
licznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka
transportu;

3) zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających prze‐
mieszczanie się pieszych i rowerzystów;

4) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości
i obiektów fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz
z 2005 r. poz. 141), w szczególności poprzez uzupełnianie
istniejącej zabudowy,

b) na terenach położonych na obszarach innych niż wymie‐
nione w lit. a, wyłącznie w sytuacji braku dostatecznej
ilości terenów przeznaczonych pod dany rodzaj zabudo‐
wy położonych na obszarach, o których mowa w lit. a;
przy czym w pierwszej kolejności na obszarach w naj‐
wyższym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie się obszary charakteryzujące się najlepszym
dostępem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposażenia w sieci wodociągowe, kanaliza‐
cyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepłownicze oraz
sieci i urządzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy.

1. Do prawa administracyjnego zalicza się nie tylko normy materialno‐
prawne, lecz także normy formalne (proceduralne). Przepis art. 1 ust. 1
określa, jak to wskazuje się w ust. 1 pkt 1, zasady kształtowania polityki
przestrzennej, przy czym politykę tę, stosownie do treści tego przepisu,
kształtują jednostki samorządu terytorialnego oraz organy administracji
rządowej. Jest to podstawowy zakres zagadnień, które reguluje komen‐
towana ustawa. Nie oznacza to jednak, że jest to pełny zakres danej pro‐
blematyki. Regulacje dotyczące zarówno planowania, jak i zagospoda‐
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W komentarzu szczegółowo omówiono przepisy regulujące zasady kształtowania polityki 
przestrzennej przez jednostki samorządu terytorialnego i organy administracji rządowej. 
Zaprezentowano także zakres i sposoby postępowania w sprawach przeznaczania terenów 
na określone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. 

Interpretacje poszczególnych przepisów zostały oparte na orzecznictwie Naczelnego 
Sądu Administracyjnego, wojewódzkich sądów administracyjnych i Sądu Najwyższego, 
z powołaniem najistotniejszych poglądów doktryny. Zwrócono także uwagę na wyma-
gania towarzyszące procesom planistycznym z zakresu innych dziedzin prawa.

Autorzy uwzględnili wszystkie zmiany komentowanej ustawy wynikające m.in. z wej-
ścia w życie ustaw:
– z 20.07.2017 r. – Prawo wodne, które weszło w życie 1.01.2018 r., i na mocy którego 

wprowadzono nowe zasady planowania w gospodarowaniu wodami, w tym zabudo-
wy na obszarach zagrożenia powodzią;

– z 9.03.2017 r. o związku metropolitalnym w województwie śląskim, na mocy której 
uwzględniono potrzebę utworzenia związku metropolitalnego na obszarze Górnego 
Śląska; 

– z 5.09.2016 r. o usługach zaufania oraz identyfi kacji elektronicznej, zmieniającej prze-
pisy dotyczące możliwości wniesienia uwag do projektu planu miejscowego również 
za pomocą elektronicznej skrzynki podawczej z użyciem kwalifi kowanego podpisu 
elektronicznego albo podpisu potwierdzonego profi lem zaufanym ePUAP;

– z 20.05.2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, zmieniającej prze-
pisy dotyczące możliwości uwzględnienia w planie miejscowym lokalizacji urządzeń 
wytwarzających energię ze źródeł odnawialnych (wiatrowych).

Publikacja przeznaczona jest dla pracowników samorządowych na co dzień zajmujących 
się planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, a także przedsiębiorców, którzy 
znajdą w niej cenne wskazówki m.in. w zakresie skutecznego ubiegania się o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, również w przypadku ustalenia 
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ponadto będzie pomocna urbanistom, geodetom, 
prawnikom praktykom i studentom wydziałów prawa i kierunków technicznych.
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