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WSTEP

Przygotowanie nowego komentarza do ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, w ocenie jego autordw, okazato si¢ nie-
zbedne z uwagi na nowe, gleboko ingerujace w konstrukcje systemu,
rozwigzania prawne.

Chodzi w szczegdlnoéci o wprowadzenie ustawa z 7.07.2023 r. o zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688) nowych, a zarazem klu-
czowych dla systemu planowania przestrzennego instytucji prawnych.
Czes¢ przepiséw ww. nowelizacji juz obowiazuje od 24.09.2023 r., czg§¢
za$ wejdzie w zycie dopiero 1.01.2025 r. i 1.01.2026 r. Publikacja trafia
zatem do czytelnikéw w okresie przejsciowym, w ktérym problemy ze
stosowaniem nowych rozwigzan prawnych beda zapewne w praktyce
najbardziej odczuwalne.

W ramach kolejnego wydania komentarza autorzy omoéwili takie nowe
instytucje prawne, jak:

- plan ogdlny jako nowy akt planowania przestrzennego zastepujacy
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, w ktorym beda okredlane strefy planistyczne i stan-
dardy urbanistyczne, a takze tzw. obszary uzupelnienia zabudowy
(wazne w kontekscie mozliwosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy), jak rowniez obszary zabudowy $rédmiejskiej;

- zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI) - nowy akt planowania
przestrzennego przyjmowany w szczegélnej procedurze wzoro-
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Wstep

wanej, po czeéci, na rozwigzaniach obowiazujacych do 2026 r.
przepisow ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realiza-
¢ji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(tzw. specustawy mieszkaniowej), koficzacej si¢ etapem zawarcia
umowy urbanistycznej;

- zarzadzenie wojewody w sprawie planu miejscowego dla inwesty-
cji o szczegdlnym znaczeniu;

- partycypacja spoleczna - nowy rozdzial komentowanej ustawy
wzorowany na rozwigzaniach zawartych dotychczas w ustawie
o rewitalizacji;

- Rejestr Urbanistyczny - nowe narzedzie stuzace do gromadzenia
i udostepniania informacji o obowigzujacych i procedowanych
aktach planistycznych w skali catego kraju.

W czwartym wydaniu komentarza uwzgledniono réwniez problematy-
ke czasowego ograniczenia istnienia studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz zmienione mecha-
nizmy bilansowania terenéw pod nowg zabudowe.

Stosowanie nowych regulacji prawnych, szczegélnie w obecnym okre-
sie, moze by¢ zwigzane z istotnymi komplikacjami. Majac to na uwadze,
autorzy komentarza, wieloletni praktycy (sedziowie, adwokaci, radco-
wie, pracownicy naukowi) z ogromnym doswiadczeniem komentujac
dang regulacje prawna, starali si¢ oceniajac dotychczasowe rozwigzania
i orzecznictwo, wskaza¢ takg wykladnie, ktéra powinna okaza¢ si¢ ra-
cjonalna, zgodna z utrwalonymi zasadami stosowania prawa, a przede
wszystkim korzystna dla Pafistwa i obywateli.

W przygotowaniu komentarza wzieli udzial dotychczasowi autorzy,
pod redakeja prof. dr. hab. Marka Wierzbowskiego oraz sedzi Naczel-
nego Sadu Administracyjnego Alicji Plucinskiej-Filipowicz. Do grona
redaktoréw naukowych w niniejszym wydaniu komentarza dolaczyt
dotychczasowy wspotautor, radca prawny dr Tomasz Filipowicz.



USTAWA

z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 977; zm.: Dz.U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597,
poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739)



ROZDZIAL 1
Przepisy ogodlne

Tytul komentowanej ustawy we wlasciwy 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.

Nalezy zasygnalizowac, ze wraz z doniosta w skutkach nowelizacjg ko-
mentowanej ustawy ustawa z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1688) doszlo do reformy systemu planowania, ktérego jed-
nym z kluczowych elementoéw stalo si¢ usuniecie z porzadku prawnego
instytucji studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, a co za tym idzie, w istotnym zakresie, zastgpienie
go instytucja planu ogdlnego (poza aspektem przejecia nienormatyw-
nej czesci zakresu tresci studium przez strategie rozwoju gminy jako
gléwnego od tej pory instrumentu ksztaltowania polityki przestrzennej
gminy). Przyjeto zarazem przepisy przejsciowe zapewniajace funkcjo-
nowanie instytucji studium do 31.12.2025 r., po ktdrej to dacie traca
one moc. Trzeba wskaza¢, ze stosownie do art. 64 ust. 2 nowelizacji
z 7.07.2023 r. do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w da-
nej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, z wy-
jatkiem ustawy zmienianej w art. 26 (tj. ustawy o oplacie skarbowej),
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Art. 1 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

odnoszacych si¢ do planu ogdlnego gminy, przez plan ogélny gminy
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw
ogolnych gminy. Co wiecej, stosownie do art. 64 ust. 3 tej noweli, do
dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy w danej gminie, w przepisach ustawy
zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy zmienianej w art. 37
odnoszacych sie do strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju po-
nadlokalnego, przez strategie rozwoju gminy lub strategie rozwoju
ponadlokalnego nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Powyzsze spowodowalo, ze w ramach niniejszego komentarza naleza-
to uwzgledni¢ fakt dalszego, cho¢ czasowo ograniczonego, stosowania
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy. Nalezy mie¢ na wzgledzie, zapoznajac si¢ z dalsza czes-
cig niniejszego komentarza, ze, o ile nie zostalo to wprost wyrazone,
studium, w perspektywie uptywu czasu, zostanie zastgpione instytu-
cja planu ogolnego, dlatego wszelkie wypowiedzi autoréw komentarza
powinny by¢ odbierane przez pryzmat odwleczonych w czasie skutkdow
ww. zmian prawnych.

[Zakres ustawy]

1. Ustawa okresla:

1) zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki sa-
morzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej,

2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania tere-
now na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowa-
nia i zabudowy

- przyjmujac fad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj za podstawe
tych dzialan.

2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia
sie zwlaszcza:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architek-
tury;

22 Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz



Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

la)
2)
3)

4)

5)

6)
7)
8)
9)
10)

11)
12)
13)
14)

15)

potrzeby zréwnowazonego rozwojus;

walory architektoniczne i krajobrazowe;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania woda-
mi, ochrony gruntow rolnych i le$nych oraz ochrony z16z kopa-
ling

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspoélczesnejs

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegolnymi potrzebami,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnia-
niu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz.U.
z 2022 r. poz. 2240);

walory ekonomiczne przestrzenis

prawo wlasnosci;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadza-
niem aktow planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
$rodkéw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do
celow zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkow dla zdrowia ludzkiego i srodowiska;

potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej i rozwoju produkgcji rolnicze;j.

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

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wy-
magan ladu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
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Art. 1 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekono-
micznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu da-
Zenia do minimalizowania transportochlonnosci ukladu prze-
strzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umoz-
liwiajacy mieszkanicom maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportus;

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

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osad-
niczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fi-
zjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy;,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienio-
ne w lit. a, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci
terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polo-
zonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci komu-
nikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociagowe, kanalizacyjne, 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 przepi-
su, ksztaltujg jednostki samorzadu terytorialnego oraz organy admini-
stracji rzadowej. Jest to podstawowy zakres zagadnien, ktdre reguluje
komentowana ustawa. Nie oznacza to jednak, Ze jest to pelny zakres
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

danej problematyki. Regulacje dotyczace zaréwno planowania, jak i za-
gospodarowania przestrzennego mozna znalez¢ takze w innych aktach
ustawowych.

Przykladowo w ustawie z 9.06.2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze,
przed nowelizacjg z 7.07.2023 r., mowa jest o kwestiach wigzacych sie
z materig komentowanej ustawy, a w niektérych wrecz odmiennie od
regulacji komentowanej ustawy. W art. 7 ust. 1 p.g.g. stanowi sie, ze
podejmowanie i wykonywanie dzialalnosci okreslonej ustawa jest do-
zwolone tylko woéwczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieru-
chomosci okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego oraz w odrebnych przepisach, jednakze, zgodnie z art. 7
ust. 2 p.g.g. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego podejmowanie i wykonywanie dziatalnoéci okreslonej
ustawg jest dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposo-
bu wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (w wyniku
nowelizacji z 7.07.2023 r. - zastgpionego planem ogoélnym) oraz w od-
rebnych przepisach.

Ponadto przepis art. 29 ust. 1 p.g.g. regulujacy przestanki odmowy
udzielenia koncesji, stanowi, ze: ,,Jezeli zamierzona dzialalno$¢ sprze-
ciwia si¢ interesowi publicznemu, w szczegolno$ci zwigzanemu z bez-
pieczenstwem panstwa lub ochrong srodowiska w tym z racjonalna
gospodarka ztozami kopalin, bagdZ uniemozliwitaby wykorzystanie nie-
ruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem okre$lonym odpowiednio
przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub przepisy
odrebne, a w przypadku braku tego planu - uniemozliwitaby wyko-
rzystanie nieruchomosci w sposéb okreslony w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (po nowelizacji
z 7.07.2023 r. - planu ogélnego) lub w przepisach odrebnych, organ
koncesyjny odmawia udzielenia koncesji”.

Taka regulacja, w sytuacji braku istnienia dla danego terenu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego wigze $cile kwestie
wydawania koncesji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
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W komentarzu szczegélowo omoéwiono przepisy regulujace zasady ksztattowania poli-
tyki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji
rzadowej. Zaprezentowano takze zakres i sposoby postepowania w sprawach przezna-
czania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy.

Autorzy uwzglednili wszystkie zmiany komentowanej ustawy, w szczeg6lnosci ustawe

zmieniajacg z 7 lipca 2023 r., ktora wprowadzita do systemu planowania przestrzen-

nego w Polsce nowe instytucje prawne. Za najwazniejsze z nich mozna uznac:

« plan ogélny, czyli nowy akt planowania przestrzennego zastepujacy studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,

« zintegrowany plan inwestycyjny,

o Rejestr Urbanistyczny.

Interpretacje poszczegdlnych przepisow zostaly oparte na orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego, wojewddzkich sadow administracyjnych i Sadu Najwyzszego,
z powotaniem najistotniejszych pogladow doktryny. Zwrdcono takze uwage na wyma-
gania towarzyszace procesom planistycznym z zakresu innych dziedzin prawa.

Opracowanie przygotowane przez sedziéw sadoéw administracyjnych, adwokatéw, rad-
cOw prawnych i pracownikéw naukowych bedzie pomocne urbanistom, geodetom,
prawnikom praktykom. Publikacja jest przeznaczona takze dla pracownikéw samo-
rzadowych na co dzien zajmujacych sie planowaniem i zagospodarowaniem przestrzen-
nym, a takze przedsigbiorcéw, ktoérzy znajda w niej cenne wskazowki m.in. w zakresie
skutecznego ubiegania si¢ 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, rowniez w przypadku ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
czy tez mozliwosci skorzystania z procedury zintegrowanego planu inwestycyjnego.
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