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WSTEP

Wielka reforma planowania przestrzennego stala si¢ faktem - dnia
24.09.2023 r. weszta w zycie od dawna wyczekiwana tzw. duza no-
welizacja, czyli ustawa z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1688).

Jak wyjasniono w uzasadnieniu do projektu tego aktu, zaproponowa-
ne zmiany majg na celu uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie
procedur planistycznych. Jak wynika z danych, prawie 1/3 planéw
miejscowych jest procedowana ponad 3 lata. W miastach wojewddz-
kich, gdzie przygotowywanych jest najwiecej planéw miejscowych,
ten wskaznik wynosi ponad 50%. Wraz ze zmianami w procedurze
zaproponowano wyodrebnienie przepiséw dotyczacych partycypa-
cji spotecznej jako osobnego rozdziatu. Ma to na celu podwyzszenie
standardow prowadzenia rozmdw z mieszkancami, uporzadkowanie,
rozszerzenie i otwarcie katalogu mozliwych do stosowania narzedzi
partycypacji o nowe techniki, m.in. zwigzane z cyfryzacjg, oraz uno-
woczesnienie stosowanego stownictwa zgodnie z rozwojem tej dzie-
dziny wiedzy.

Rzeczywiscie zakres wprowadzonych zmian jest bardzo szeroki i za-
réowno dotyczy wszystkich rodzajow i etapéw procedur planistycz-
nych, jak i dotyka kazdego podmiotu, ktéry bierze z nich udzial.
Co wiecej, ustawa nowelizujgca nie wchodzi w zycie w jednym czasie -
zmiany zaczng obowigzywa¢ odpowiednio 24.09.2023 r., 1.01.2025 .
i1.01.2026 r.
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Najwazniejsze postanowienia ustawy nowelizujacej, takie jak nowe
definicje, plan ogdlny, procedura planistyczna planéw miejscowych,
zintegrowany plan inwestycyjny czy nowe zasady wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, zostang oméwione ponize;j.

Warto jednak wspomniec, ze reforma planowania przestrzennego to
tez wiele mniejszych zmian, ktére moze nie s3 az tak rewolucyjne,
ale maja znaczenie dla wielu podmiotéw zainteresowanych i uczest-
niczagcych w procedurach planistycznych i réznego rodzaju postepo-
waniach administracyjnych.

Te mniejsze zmiany dotycza m.in. obnizenia lub wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejsco-
wego, uchwaly reklamowej czy miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego wydawanego przez wojewode.

Zgodnie z postanowieniami ustawy nowelizujacej informacje i dane
z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym
dane przestrzenne, sg gromadzone w tzw. rejestrze urbanistycznym
prowadzonym w systemie teleinformatycznym. Szczegélowe oma-
wianie jego zakresu w publikacji jest bezcelowe (wymagatoby przyto-
czenia calych przepisdw), ale warto pamietac o istnieniu tego rejestru
i mozliwo$ci korzystania z jego zawartosci.



Rozdziat 1

NOWE DEFINICJE USTAWOWE

Jak wiele aktow prawnych ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2 2023 r. poz. 977 ze zm.) zawie-
ra definicje poje¢, ktore sg w niej uzyte. W przypadku tej konkretnej
ustawy jest to o tyle istotne, ze przywotane definicje sa stosowane tak-
ze przy interpretacji zapiséw miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, czyli maja realny wplyw na inne postepowania,
np. w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe.

Mocg ustawy nowelizujacej do art. 2 u.p.z.p. dodano nastepujace
punkty zawierajace nowe definicje:

o pkt 5a - inwestycja uzupelniajaca - nalezy przez to rozumie¢
inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11
p.g.k., drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruk-
tury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci
kulturalnej, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli,
szkol, placdwek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowot-
nej, obiektow, w ktdrych prowadzona jest dzialalno$¢ z zakresu
pomocy spolecznej, obiektéw stuzacych dzialalnosci pozytku
publicznego, obiektow sportu i rekreacji, obszaréw zieleni pub-
licznej, obiektéw budowlanych przeznaczonych na dzialalno$¢
handlowg lub ustugows - o ile stuzg obstudze inwestycji gtéwne;j.
Wprowadzona definicja to bezposrednie nawigzanie do spe-
custawy mieszkaniowej, ktéra umozliwia realizacje inwestycji to-
warzyszacej obok inwestycji mieszkaniowej. Docelowo omoéwio-
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ny w dalszej czesci ksigzki zintegrowany plan inwestycyjny ma
zastagpi¢ uchwale lokalizacyjna i umozliwia¢ realizacje wlasnie
inwestycji uzupelniajgcych. Juz na tym etapie warto zaznaczy¢,
ze powstanie inwestycji uzupelniajgcej stanowic¢ bedzie warunek
uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. Jesli inwestor
nie planuje realizacji takiej inwestycji, to powinien zastanowic sie
nad ewentualnym wystapieniem z wnioskiem w sprawie zinte-
growanego planu inwestycyjnego;

pkt 22 - akt planowania przestrzennego - nalezy przez to ro-
zumie¢ plan ogélny gminy, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, uchwale ustalajaca zasady i warunki sytuowania
obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen re-
klamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe
oraz rodzaje materialéow budowlanych, z jakich moga by¢ wy-
konane, audyt krajobrazowy oraz plan zagospodarowania prze-
strzennego wojewddztwa.

Te definicje nalezy traktowa¢ jako wprowadzenie pewnej syste-
matyzacji, ktora ulatwi stosowanie przepiséw ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym;

pkt 23 - obszar zabudowy srédmiejskiej — nalezy przez to rozu-
mie¢ potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej.

Przy zabudowie $rédmiejskiej warto zatrzymac si¢ na dluzej.
Dotychczas definicja tego pojecia znajdowala si¢ wytacznie w § 3
pkt 1 rw.t. Przepis ten stanowi, ze jako zabudowe $rédmiejska
nalezy rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obsza-
rze $rodmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowe-
go — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Pojecie zgrupowania intensywnej zabudowy powoduje wiele
probleméw w praktyce i wielokrotnie bylo przedmiotem orze-
czen sgdow administracyjnych. Przykladowo WSA w Gdansku
orzekl, ze ,,z definicji «zabudowy $rodmiejskiej» wynika, ze cho-
dzi o zgrupowanie intensywnej zabudowy, czyli nie moze to by¢
zabudowa rozproszona, lecz o zwigkszonym stopniu skoncentro-
wania.(...) Uzyte w definicji zabudowy $rédmiejskiej okreslenia
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(...) «zgrupowanie intensywnej zabudowy» w braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego muszg podlegac ocenie
na podstawie ustalonego stanu faktycznego. Definicja zabudowy
$rédmiejskiej ma zastosowanie nie tylko do centralnej zabudo-
wy, ktora jako taka jest przewidywana w miejscowym planie,
ale rowniez do zabudowy planowanej do realizacji w miejscach
jeszcze niezabudowanych i nieobjetych planem miejscowym, ale
znajdujacych si¢ na obszarze funkcjonalnego srédmiescia, czyli
takim obszarze, ktéry mimo istniejacych na nim terendw jeszcze
niezabudowanych juz jest faktycznie traktowany jako $rodmiej-
ski ze wzgledu na zwartg (intensywna) zabudowe i o okreslonych
funkcjach charakterystycznych dla centrum jednostki admini-
stracyjnej (handel, ustugi, urzedy itd.)” (wyrok WSA w Gdansku
2 24.01.2018 r., IT SA/Gd 561/17, LEX nr 2434661).

Termin ,,zabudowa §rédmiejska”, zdefiniowany w § 3 pkt 1 r.w.t.,
bazuje na dwodch zasadniczych elementach, ktdre decyduja
o uznaniu danej zabudowy za ,$rédmiejsky”. Po pierwsze, za-
budowa ta musi cechowac¢ si¢ intensywnoscia, to znaczy by¢ ty-
powa dla charakteru, wielkosci i cech zabudowy danego miasta
(np. zgrupowanie zabudowan w wielkomiejskiej aglomeracji jest
znacznie wigksze niz mie$cie matym lub $rednim) (por. wyrok
NSA 29.10.2018 r., IT OSK 2442/16, LEX nr 2582409).
Wprowadzenie pojecia obszaru zabudowy $rédmiejskiej na po-
ziomie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym moze mie¢ duze znaczenie praktyczne, poniewaz, pomimo
wystepowania pojecia ,,zabudowa $réodmiejska” w nowych do-
kumentach planistycznych, nadal funkcjonujg te starsze, ktore
chociaz dotyczg zabudowy o cechach jednoznacznie $rodmiej-
skich, to prawnie jej nie sankcjonujg w postaci literalnych ustalen
wprowadzonych do studium lub planu miejscowego. Wynika to
z faktu, Ze do tej pory ani w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, ani w rozporzadzeniach wydanych na jej
potrzeby nie byto mowy o koniecznosci wyznaczania terenéw za-
budowy srédmiejskiej w rozumieniu rozporzadzenia w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
iich usytuowanie.
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pkt 24 - nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym —

nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, o ktérej mowa w art. 113

ust. 617 u.g.n.

Ustawodawca zdecydowal sie na zastosowanie w ustawie o pla-

nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mechanizmu,

ktéry dobrze sprawdza si¢ na gruncie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, czyli szczegélnych procedur w odniesieniu do
nieruchomosci, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna usta-
li¢ 0s6b, ktdrym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Od razu
warto zaznaczy¢, ze odwolanie do art. 113 ust. 7 u.g.n. powoduje,
ze przepisy dotyczace nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym stosuje sie rowniez, jezeli wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono poste-
powania spadkowego lub nie zostalo ono zakonczone. Takie roz-
wigzanie bedzie bardzo pomocne w praktyce, w szczegélno$ci

w postepowaniach w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy,

ktdre czesto trwaja bardzo dlugo jedynie ze wzgledu na trudnosci

z ustaleniem stron postepowania;

pkt 25 - obszar zieleni publicznej - nalezy przez to rozumiec

ogolnodostepny:

a) teren o powierzchni nie mniejszej niz 0,05 ha pokryty ro-
§linnoscig, wyposazony w infrastrukture techniczng i rekre-
acyjna, w szczegolnosci park, zieleniec, ogréd jordanowski
lub zabytkowy, z wyltaczeniem zieleni towarzyszacej drogom,
budynkom, sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym
oraz obiektom przemystowym,

b) las, o ktéorym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy z 28.09.1991 r. o la-
sach (Dz.U. z 2023 r. poz. 1356 ze zm.)

- bedacy w posiadaniu jednostki samorzadu terytorialnego lub

Skarbu Panstwa.

Zacytowana definicja moze nie jest rewolucyjna, ale bedzie miata

duze praktyczne znaczenie. To wlasnie do obszaréw zieleni pub-

licznej odwotal si¢ ustawodawca przy okreslaniu zasad ustalania
gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Niespelnienie wymagan w tym zakresie bedzie powodowato

trudnosci dla inwestorow;
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o pkt 26 - szkola podstawowa - nalezy przez to rozumieé pub-
liczng szkole podstawowa w rozumieniu przepiséw ustawy
2 14.12.2016 r. - Prawo oswiatowe (Dz.U. z 2023 r. poz. 900);

o pkt 27 - handel wielkopowierzchniowy - nalezy przez to rozu-
mie¢ handel realizowany w obiekcie handlowym o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m’.

Tego rodzaju obiekty wcigz bedg mogly by¢ sytuowane tylko na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go. Przepis art. 64 ust. 2 u.p.z.p. nadal wprowadza zasade, zgod-
nie z ktorg w przypadku planowanej budowy obiektu handlowe-
go wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢
okreslenie powierzchni sprzedazy.

Przy okazji warto zaznaczy¢, ze w orzecznictwie powszechnie
przyjmuje si¢ jednak, iz Zzaden przepis prawa nie wskazuje na
koniecznos¢ tak szczegdélowego rozstrzygniecia w decyzji usta-
lajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, skoro de-
cyzja o warunkach okresla jedynie wymaganie dotyczace nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego (por. wyrok WSA w Warsza-
wie z 15.07.2005 r., IV SA/Wa 736/05, LEX nr 190608). Rozwijajac
to zagadnienie, warto wyjasni¢, Ze przepis art. 64 ust. 2 u.p.z.p.
przewiduje konkretnie obowiazek okreslenia we wniosku o usta-
lenie warunkéw zabudowy powierzchni sprzedazy w przypadku
planowanej budowy obiektu handlowego, co wigze si¢ ze szcze-
gélnymi wymogami odnoszacymi sie do lokalizacji obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m®. Loka-
lizacja takich obiektéw handlowych moze nastapi¢ jedynie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go przewidujacego przeznaczenie terenu na ten cel (wyrok WSA
w Poznaniu z 20.03.2014 r., IT SA/Po 1137/13, LEX nr 1542222);

o pkt 28 - powierzchnia biologicznie czynna - nalezy przez to
rozumie¢ teren zapewniajacy naturalng wegetacje roélin i reten-
cje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub
zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych
i przemystowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropoda-
chéw oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wege-
tacje roélin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?;
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