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Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i wojewddzkich sadéw administracyjnych
Orzecznictwo Sadow Polskich. Izba Cywilna
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
i Pracy

»Orzecznictwo Saddéw Polskich”

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego; zbidr
urzedowy, Seria A
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Wykaz skrotéw

Sam. Teryt. - ,Samorzad Terytorialny”

Inne

NSA - Naczelny Sad Administracyjny
SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

TK - Trybunal Konstytucyjny

WSA - wojewddzki sad administracyjny
ZPI - zintegrowany plan inwestycyjny

Uwaga: artykuly bez blizszego oznaczenia sg artykulami ustawy
z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)



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 szczegolno$ci o wprowadzenie ustawg z 7.07.2023 r. o zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688) nowych, a zarazem klu-
czowych dla systemu planowania przestrzennego instytucji prawnych.
Czes¢ przepiséw ww. nowelizacji juz obowigzuje od 24.09.2023 r., czgs§¢
za$ 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 bedg zapewne w praktyce
najbardziej odczuwalne.

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

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

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

wanej, po czeéci, na rozwigzaniach obowigzujacych do 2026 r.
przepisow ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realiza-
¢ji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(tzw. specustawy mieszkaniowej), konczacej sie 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-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz zmienione mecha-
nizmy bilansowania terenéw pod nowg zabudowe.

Stosowanie nowych regulacji prawnych, szczegolnie w obecnym okre-
sie, moze by¢ zwiazane z istotnymi komplikacjami. Majac to na uwadze,
autorzy komentarza, wieloletni praktycy (sedziowie, adwokaci, radco-
wie, pracownicy naukowi) z ogromnym do$wiadczeniem komentujac
dana 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 Panstwa i obywateli.

W przygotowaniu komentarza wzieli udzial dotychczasowi autorzy,
pod redakejg prof. dr. hab. Marka Wierzbowskiego oraz sedzi Naczel-
nego Sadu Administracyjnego Alicji Plucinskiej-Filipowicz. Do grona
redaktorow naukowych w niniejszym wydaniu komentarza dofaczyt
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 zasygnalizowa¢, ze wraz z doniostg w skutkach nowelizacja ko-
mentowanej ustawy ustawg z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1688) doszlo do reformy systemu planowania, ktérego jed-
nym z kluczowych elementdéw stalo sie 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
gltéwnego od tej pory instrumentu ksztaltowania polityki przestrzennej
gminy). Przyjeto zarazem przepisy przej$ciowe zapewniajace funkcjo-
nowanie instytucji studium do 31.12.2025 r., po ktorej to dacie traca
one moc. Trzeba wskaza¢, ze stosownie do art. 64 ust. 2 nowelizacji
z 7.07.2023 r. do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego 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 sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdélny 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 kierunkéw
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 uplywu czasu, zostanie zastapione 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 rzagdowej,

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;
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Rozdzial 1. Przepisy ogolne Art. 1

la)
2)
3)

4)

5)

6)
7)
8)
9)
10)

11)
12)
13)
14)

15)

potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe;

wymagania ochrony $srodowiska, w tym gospodarowania woda-
mi, ochrony gruntéw rolnych i leSnych oraz ochrony zl6z kopa-
ling

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspolczesnejs

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnia-
niu dostepnosci osobom ze szczegolnymi 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 aktéw planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
$rodkow komunikacji elektronicznejs

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 produkcji rolniczej.

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 waloréow 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 mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

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 szczeg6lnosci
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
wodociggowe, 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 rzagdowej. 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.

Przyktadowo 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 wowczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieru-
chomosci okres§lonego 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 dziatalno$ci okreslone;
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. — zastagpionego planem ogdlnym) oraz w od-
rebnych przepisach.

Ponadto przepis art. 29 ust. 1 p.g.g. regulujacy przestanki odmowy
udzielenia koncesji, stanowi, ze: ,Jezeli zamierzona dziatalno$¢ sprze-
ciwia si¢ interesowi publicznemu, w szczegolno$ci zwigzanemu z bez-
pieczenstwem panstwa lub ochrong $rodowiska w tym z racjonalng
gospodarka zlozami kopalin, badz uniemozliwitaby wykorzystanie nie-
ruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem okreslonym odpowiednio
przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub przepisy
odrebne, a w przypadku braku tego planu - uniemozliwilaby wyko-
rzystanie nieruchomosci w sposob okreslony w studium uwarunkowan
i kierunkow 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 wiaze $cile kwestie
wydawania koncesji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
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Art. 1 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

zagospodarowania przestrzennego gminy. Mozna nawet wyciagnac
z tego wniosek, ze w powyzszym zakresie studium nie tylko ma cha-
rakter aktu polityki przestrzennej, lecz takze uzyskuje moc aktu norma-
tywnego, rodzacego bezposrednie skutki dla podmiotéw zewnetrznych.
Podstawg wykonywania dziatalno$ci, o ktorej mowa w ustawie — Prawo
geologiczne i gornicze (z zakresu zagospodarowania przestrzennego),
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy. W przy-
padku jednak braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego podejmowanie i wykonywanie dzialalnosci okreslonej ww. usta-
wa jest dopuszczalne tylko wéwczas, jezeli nie naruszy ona sposobu
wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy bedacego ak-
tem polityki przestrzennej gminy oraz w odrebnych przepisach. Prze-
pis art. 29 ust. 1 p.g.g. przykladowo stanowi, ze jezeli zamierzona we
wniosku o udzielenie koncesji dziatalno$¢ sprzeciwia si¢ interesowi
publicznemu, w szczegoélnosci zwigzanemu z bezpieczenstwem pan-
stwa lub ochrong $rodowiska, w tym z racjonalng gospodarka ztozami
kopalin, badZ uniemozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci zgodnie
z ich przeznaczeniem okres$lonym odpowiednio przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub przepisy odrebne, a w przypad-
ku braku tego planu - uniemozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci
w sposob okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy lub w przepisach odrebnych, organ
koncesyjny odmawia udzielenia koncesji. Oznacza to, Ze ustawa — Pra-
wo geologiczne i gornicze, inaczej niz to stanowi komentowana usta-
wa, nadaje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy moc stanowczg, uznajac, ze w zakresie zadan
okreslonych ta ustawg studium ma moc zréwnang z przepisami pra-
wa miejscowego. Wynika to jednoznacznie ze sformulowan, ktére
w zakresie oceny spelnienia wymogéw danej ustawy w razie braku
miejscowego planu zagospodarowanego przestrzennego odsytaja do
postanowien studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy stosow-
nie do komentowanej ustawy stanowi wylacznie akt, ktéry co do zasady
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

ma okresla¢ polityke gminy w zakresie polityki przestrzennej. Komen-
towana ustawa okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej
przez jednostki samorzadu terytorialnego, a nie zasady polityki prze-
strzennej gminy.

Polityke przestrzenng gminy okreslala rada gminy w uchwale w spra-
wie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy po uprzednim podjeciu uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia studium, na co wskazuje art. 3 ust. 1 sprzed nowelizacji
z 7.07.2023 r. Wraz z uchwaleniem nowelizacji z 7.07.2023 r. (a do-
kfadnie z dniem 24.09.2023 r., tj. z chwila wejscia w zycie zasadniczych
zmian w komentowanej ustawie), ksztaltowanie i prowadzenie polity-
ki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktow
planowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewnetrz-
nych, morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz tere-
néw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister wlasciwy
do spraw transportu, nalezy do zadan wtasnych gminy. W tym miej-
scu wypada poczyni¢ odwolanie do tresci art. 2 ust. 1 pkt 22 komen-
towanej ustawy, ktéry wspomniang nowelg wprowadzit do porzadku
prawnego definicje pojecia ,,akt planowania przestrzennego”. Zgodnie
z tym przepisem przez akt planowania przestrzennego nalezy rozu-
mie¢ plan ogdlny gminy, miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, uchwale ustalajacg zasady i warunki sytuowania obiektéw
malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materia-
16w budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, audyt krajobrazowy
oraz plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Definicja
ta wyraznie nie obejmuje pojecia strategii rozwoju gminy, ktéra w ra-
mach przeprowadzanej reformy planowania przestrzennego, jak na to
wskazuje tre$¢ art. 13b pkt 1, wspottworzy (wraz ze strategia rozwoju
ponadlokalnego) polityke przestrzenng gminy. Co wiecej, to ww. doku-
menty strategiczne formutujg uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, ktore wprost jako punkt pierwszy wyliczenia z art. 13b, nale-
zy uwzgledniaé przy okreslaniu ustalen planu ogolnego. Tres¢ art. 3
ust. 1 moze powodowaé pewne watpliwosci interpretacyjne, jednakze
reforma planowania w ujeciu calosciowym kladzie nacisk na to, ze to
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strategia rozwoju gminy stanowi¢ bedzie gtéwny dokument dotyczacy
ksztattowania polityki przestrzennej gminy, zas akty planowania prze-
strzennego mieszczg sie raczej w dyspozycji normy dotyczacej prowa-
dzenia tejze polityki przez samorzad gminny.

Polityka przestrzenna samorzadu powiatowego (rady powiatu i staro-
sty) polega, stosownie do art. 3 ust. 2, na prowadzeniu w granicach
swojej wlasciwosci rzeczowej analiz i studiéw z zakresu zagospodaro-
wania przestrzennego na obszarze powiatu oraz zagadnien jego roz-
woju. Oznacza to, Ze analizy i studia musza si¢ wigzac $cidle z rozwo-
jem w danym zakresie obszaru powiatu. Ksztaltowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na obszarze zwigzku metropolitalnego (obszarze
metropolitalnym) nalezy do zadan zwigzku metropolitalnego, jezeli zo-
stal utworzony (art. 3 ust. 2a).

Samorzad wojewddztwa ksztaltuje i prowadzi polityke przestrzenng
w wojewodztwie, w tym realizuje zadania w zakresie uchwalania planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, jak tez audytu kra-
jobrazowego (art. 3 ust. 3). Organem wlasciwym do podjecia uchwaty
w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa jest
sejmik wojewddztwa.

Polityka przestrzenna panstwa byla ksztaltowana i prowadzona w opra-
cowaniu stanowigcym koncepcje przestrzennego zagospodarowania
kraju, ktora zostata uchylona ustawa z 15.07.2020 r. o zmianie usta-
wy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1378). Wskazana nowelizacja okreslono podstawe
prawna dla nowego instrumentu majacego umozliwia¢ realizacje po-
lityki przestrzennej panstwa, a mianowicie koncepcje rozwoju kraju,
tj. dokumentu okreslajacego w sposéb zintegrowany wyzwania rozwo-
jowe kraju w wymiarze spotecznym, gospodarczym i przestrzennym na
okres do 30 lat (art. 8a-8c u.z.p.p.r.). Niestety na moment opracowania
niniejszego komentarza (ostatni kwartat 2023 r.) dokument taki nie zo-
stal opracowany, co podaje w watpliwo$¢ istnienie jakiejkolwiek spoj-
nej polityki przestrzennej w skali catego kraju. Wlasciwym organem
do przyjecia tej koncepcji jest Rada Ministrow (art. 3 ust. 4 u.p.z.p.).
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Daje sie odczu¢ brak w komentowanej ustawie skutecznych instrumen-
tow umozliwiajacych $cislejsze powiazanie pomiedzy poszczegdlnymi
poziomami planowania i zagospodarowania przestrzennego, cho¢
w wyniku nowelizacji z 7.07.2023 r. wprowadzono regulacje, ktore
wskazujg na konieczno$¢ uwzglednienia w procesie tworzenia plandw
ogolnych réwniez ustalen planéw zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa (art. 13b pkt 2). Ponadto, stosownie do art. 13k ust. 2,
jezeli plan ogdlny uniemozliwia realizacje inwestycji celu publiczne-
go o znaczeniu krajowym, wojewodzkim, metropolitalnym lub po-
wiatowym, ujetych w planie zagospodarowania przestrzennego wo-
jewddztwa, a rada gminy nie przystapita do zmiany planu ogdlnego
albo, uchwalajgc plan ogélny lub jego zmiang, nie wprowadzila usta-
len umozliwiajacych realizacje tych inwestycji, wojewoda, po podjeciu
czynnosci zmierzajacych do uzgodnienia terminu realizacji tych inwe-
stycji i warunkow wprowadzenia tych inwestycji do planu ogélnego,
wzywa rade gminy do uchwalenia planu ogélnego lub jego zmiany
w wyznaczonym terminie. Po bezskutecznym uplywie tego terminu
wojewoda sporzadza miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go albo jego zmiane dla obszaru, ktdrego dotyczy zaniechanie gminy,
w zakresie koniecznym dla mozliwosci realizacji inwestycji celu pu-
blicznego oraz wydaje w tej sprawie zarzadzenie zastepcze. Pomimo
powyzszych rozwigzan, ktdre majg zapewni¢ niezakldcong realizacje
inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, wojewo6dzkim, me-
tropolitalnym lub powiatowym, w ocenie autora niniejszego komen-
tarza, konieczne jest prowadzenie w zakresie uspdjnienia planowania
przestrzennego na réznych poziomach (w tym z uwzglednieniem kon-
cepcji rozwoju kraju) badan i przyjecie stosownych regulacji, zwlaszcza
ze jest to jeden z istotniejszych elementéw prawidlowego realizowania
wymogu zachowania fadu przestrzennego.

Przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 wprowadza jako zasade, Ze fad przestrzenny
i zrownowazony rozwdj stanowia podstawe zakresu i sposobdéw po-
stepowania w sprawach przeznaczania terendéw na okreslone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. Zasada ta miata
kluczowe znaczenie przy ustalaniu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow
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zagospodarowania przestrzennego, a obecnie rowniez planéw ogol-
nych (aktow planowania przestrzennego). Takie unormowanie ma cha-
rakter materialnoprawny, ustalajgcy w stanowczy sposob, ze catoksztalt
zakresu i sposobow postepowania w sprawach przeznaczania terendw
na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabu-
dowy musi by¢ ukierunkowany na cele naczelne, tj. fad przestrzenny
i zréwnowazony rozwoj. Definicje ,tadu przestrzennego” zawiera art. 2
pkt 1 u.p.z.p., stanowiacy, iz ilekro¢ mowa jest w komentowanej usta-
wie o ,fadzie przestrzennym” — nalezy przez to rozumie¢ takie uksztal-
towanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Rowniez okreslenie ,zréwnowazony roz-
woj” zostalo zdefiniowane w komentowanej ustawie, jednakze przez
odestanie do innej ustawy. Art. 2 pkt 2 w.p.z.p. stanowi, ze ilekro¢
w komentowanej ustawie mowa jest o ,,zréwnowazonym rozwoju’, na-
lezy przez to rozumie¢ rozwdj, o ktorym mowa w art. 3 pkt 50 p.o.s.
Szerzej na temat ww. definicji w komentarzu do art. 2.

Odniesienie do tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, za-
mieszczone w art. 1 ust. 1 pkt 2, dotyczy tych regulacji komentowa-
nej ustawy, ktore okreslaja zakres i sposoby postepowania w sprawach
przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich za-
gospodarowania i zabudowy. Zaréwno tworzenie aktéw prawnych do-
tyczacych przeznaczenia terenow na okreslone cele i ustalanie zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, jak i wykonywanie czy stosowanie
tych aktéw musi sie odbywaé przy bezwzglednym zachowaniu kryte-
riéw ladu przestrzennego oraz zréwnowazonego rozwoju. W ramach
dzialania w zgodzie z wymogiem zachowania ladu przestrzennego
konieczne jest zapewnienie, aby dany akt gwarantowal takie uksztal-
towanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calos¢, a ponadto
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczne, $srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Lad przestrzenny w zakresie, o ktorym
mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2, to zwlaszcza zachowanie dbalosci o odpo-
wiedni zakres i sposoby postepowania w ramach przeznaczania terendéw
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na poszczegolne cele, a takze ustalanie zasad zagospodarowania i za-
budowy terenéw, co ma zwiazek np. z zasada podobienstwa czy konty-
nuacji funkeji. Zrownowazony rozwdj, definiowany w komentowanej
ustawie przez odwolanie si¢ do znaczenia tego pojecia zastosowanego
w ustawie z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony srodowiska, to taki roz-
woj spoleczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje proces integrowania
dzialan politycznych, gospodarczych i spolecznych z zachowaniem
rébwnowagi przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych procesow
przyrodniczych w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegdlnych spolecznoéci lub obywateli,
zaréwno wspolczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen. Wymogi
w tym zakresie takze muszg by¢ spelnione.

Przepis art. 1 ust. 2 nakazuje uwzglednienie w planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym wskazanych w nim warto$ci. Wartosci te
nie zostaly przy tym okres$lone enumeratywnie, tj. szczegétowym wyli-
czeniem, lecz jedynie przykladowo z dodaniem wskazania, ze podane
przykltady okreslonych wartosci powinny by¢ uwzgledniane ,,zwlasz-
cza’, czyli w istocie przed innymi niewymienionymi z nazwy. Istotne-
go znaczenia nie ma tez kolejno$¢ wymienionych w komentowanym
przepisie warto$ci, cho¢ niewatpliwie zapewnienie wymagan fadu
przestrzennego wydaje si¢ glownym zadaniem. Jak to mozna wnosi¢
chociazby z tytulu komentowanej ustawy oraz z jej art. 1 ust. 1 pkt 2,
zasadnicze w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego
jest zadbanie o tad przestrzenny, przy czym uwzglednienie tadu prze-
strzennego laczy si¢ w komentowanym przepisie z uszczegdtowieniem,
ze chodzi o lad przestrzenny w zakresie urbanistyki i architektury
(art. 1 ust. 2 pkt 1). Jest to zrozumiale, takiego bowiem wtasnie fadu
przestrzennego dotyczy komentowana ustawa, nie za$ tadu przestrzen-
nego w dziedzinie przyrody, gospodarki itd.

Polaczenie w art. 1 ust. 2 pkt 1 jako wytycznej do planowania i za-
gospodarowania przestrzennego wymagan fadu przestrzennego z wy-
réznieniem urbanistyki i architektury ma istotne znaczenie — chociaz
bowiem fad przestrzenny moze si¢ wigza¢ takze z innymi wymienio-
nymi i niewymienionymi warto$ciami, ktorych dotyczy art. 1 ust. 2, to
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jednak niewatpliwie jedng z najistotniejszych wartoéci dla spelnienia
wymogu fadu przestrzennego jest urbanistyka i architektura jako $cisle
powigzane z procesem inwestycji budowlanych, jak sie wydaje najistot-
niej wiazacym si¢ z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzen-
nym, w tym z fadem przestrzennym. W tresci pkt 1 art. 1 wymagania
urbanistyki i architektury zostaly nieroztacznie zwiazane z wymaga-
niami tadu przestrzennego. Znaczy to tyle, ze dziatania z dziedziny za-
réwno urbanistyki, jak i architektury muszg by¢ jednoznacznie powia-
zane z wymaganiami tadu przestrzennego, co nalezy rozumie¢ w ten
sposdb, ze kazde zamierzenie zaréwno o charakterze urbanistycznym,
jak i architektonicznym musi by¢ rozwazane wraz (a wiec jednocze-
$nie) z tymi kwestiami, ktdre nalezy rozumie¢ jako wymagania tadu
przestrzennego.

Trzeba pamietad, ze wprawdzie odniesienie si¢ do wymogu zachowa-
nia zrbwnowazonego rozwoju, ktérego definicje okresla ustawa — Pra-
wo ochrony $rodowiska, kladzie nacisk na zachowanie réwnowagi
przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych,
tak aby byly zagwarantowane mozliwosci zaspokajania podstawowych
potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zaréwno wspot-
czesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen, jednakze w istocie jest
to warunek, ktéry musi by¢ spelniony w dazeniu do rozwoju w celu
zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci
i obywateli. Oznacza to, ze wszelkie dzialania w dziedzinie planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ nakierowane na
rozwdj bedacy przeciwienstwem stagnacji, zrownowazony, a nie osia-
gany skokami, przy czym nalezy zachowywa¢ wskazania ustawowe.
W wyniku nowelizacji z 7.07.2023 r. elementem, ktéry zostal wprost
wymieniony jako wazny do uwzglednienia w planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, jest fakt istnienia wieloaspektowych potrzeb
rozwojowych oraz koniecznosci ich urzeczywistniania w aktach plano-
wania przestrzennego w sposdb zréwnowazony (art. 1 ust. 2 pkt 1a).
W zwiazku z tg zmiang potrzeby zréwnowazonego rozwoju staly sie
wprost istotng cze$cig planowania i zagospodarowania przestrzeni,
cho¢ juz ust. 1 komentowanego artykutu odwoluje si¢ do ram ksztal-
towania polityki przestrzennej i warto$ci jej przy$wiecajacych réwniez
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w kontekécie zréwnowazonego rozwoju. Dzialania te muszg za-
tem uwzglednia¢ realne istniejace potrzeby rozwojowe, w tym wizje
uksztaltowania przyszlej przestrzeni. W praktyce uwzglednienie po-
trzeb rozwojowych moze okaza¢ si¢ wyjatkowo trudne w sytuacji, gdy
czlonkowie danej spoteczno$ci (gminy) wyrazaja wobec przyszlych
wyzwan rozwojowych zdania skrajnie rozbiezne [np. na gruncie prac
nad projektem Studium dla m.st. Warszawy rozdzwigk pomiedzy wi-
zjg zagospodarowania przestrzeni przez rdézne grupy mieszkancow
(interesariuszy) przyczynil sie do wstrzymania prac nad projektem
Studium, cho¢ i fakt wejscia w zycie nowelizacji z 7.07.2023 r. walnie
sie do tego przyczynit]. Wypada zaznaczy¢, ze uwzglednianie potrzeb
Zréwnowazonego rozwoju powinno wpisywac sie w szersza koncepcje
wyrazong w ustawie o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, ktora
w art. 2 wskazuje, ze przez polityke rozwoju rozumie si¢ zespol wza-
jemnie powigzanych dziatan podejmowanych i realizowanych w celu
zapewnienia trwalego i zréwnowazonego rozwoju kraju, spdjnosci
spoleczno-gospodarczej, regionalnej i przestrzennej, podnoszenia kon-
kurencyjnosci gospodarki oraz tworzenia nowych miejsc pracy w skali
krajowej, regionalnej lub lokalne;.

Kolejnymi wymienionymi w art. 1 ust. 2 pkt 2 wymogami, ktére bez-
wzglednie powinny by¢ uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, sa walory architektoniczne i krajobrazowe. Norme
te nalezy rozumie¢ tak, ze kwestie dotyczace rozwigzan architektonicz-
nych muszg by¢ w ramach zadan z dziedziny planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego wigzane z walorami krajobrazowymi. Tak jak
w poprzednim punkcie kwestie urbanistyki i architektury ustawodawca
faczy z zalozeniami tadu przestrzennego, tak w komentowanym prze-
pisie walory architektoniczne - z walorami krajobrazowymi. W tym
miejscu wypada siggna¢ do przepisow ustawy z 16.04.2004 r. o ochro-
nie przyrody. Ustawa ta zawiera definicje legalng pojecia ,,ochrona kra-
jobrazowa” (art. 5 pkt 8) i ustanawia prawne formy ochrony krajobrazu,
wskazujgc na kwestie dotyczace np. obowigzku uzgadniania projektow
ochrony planéw miejscowych z organami ochrony przyrody, uwzgled-
nienia w planach miejscowych postanowien planéw ochrony. W ta-
kim znaczeniu rozwigzania z dziedziny architektonicznej w istocie sa
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podporzadkowane wymaganiom w dziedzinie ochrony krajobrazu,
z tym ze co do zasady ujetym w ustawowo okreslonych formach tej
ochrony. Powolywanie sie na walory krajobrazowe bez wzgledu na
ustawowe formy ochrony albo bez ujecia okreslonego obszaru jako
chronionego krajobrazu w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzeni moze si¢ okaza¢ bezskuteczne. Jako odrebna kwestie nalezy po-
traktowa¢ walory krajobrazowe w dziedzinie architektury, ktére takze
stanowig niewatpliwg warto$¢ wymagajaca szczegolnej uwagi i ochro-
ny. W tym miejscu warto wskazaé, ze wraz z ustawg z 24.04.2015 r.
o zmianie niektdrych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu (Dz.U. poz. 774) do komentowanej ustawy wpro-
wadzono takie pojecia jak: ,krajobraz’, przez ktory nalezy rozumieé
postrzegang przez ludzi przestrzen, zawierajaca elementy przyrodnicze
lub wytwory cywilizacji, uksztalttowang w wyniku dziatania czynnikéw
naturalnych lub dzialalno$ci czlowieka, jak tez ,krajobraz prioryteto-
wy’, ktory oznacza krajobraz szczegdlnie cenny dla spofeczenstwa ze
wzgledu na swoje wartoéci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, ar-
chitektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe,
i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad i warunkéw
jego ksztaltowania. Wprowadzenie tych poje¢ do ustawy tym bardziej
podkresla znaczenie waloréw architektonicznych i krajobrazowych
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinno si¢
uwzglednia¢ wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz ochrony z16z kopa-
lin (art. 1 ust. 2 pkt 3). Podobnie jak w kwestii ochrony krajobrazu,
gdzie wiodace sa przepisy o ochronie przyrody, tak w problematy-
ce ujetych ogdlnie wymagan ochrony $rodowiska wiodgce znaczenie
majg przepisy o ochronie srodowiska. W aktach planistycznych decy-
dujace znaczenie maja przepisy wskazujace na ustalenia i rozwigzania
dotyczace np. ochrony przed halasem w planowaniu przestrzennym
(art. 1131 114 p.o.8.). Przewidywane jest tez utworzenie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania (art. 135 p.o.5.) uwzglednianego w aktach
planowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 3 u.p.z.p.). Mowa jest tez
o wymaganiach wynikajacych z ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo wodne.
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Ustawa ta przewiduje ustanowienie strefy ochronnej uje¢ wodnych
oraz obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srédladowych. Podobne
znaczenie w omawianym zakresie ma ustawa z 21.03.1991 r. o ob-
szarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej
(Dz.U. 2 2023 r. poz. 960 ze zm.). Problemy dotyczace ochrony grun-
tow rolnych i lesnych normuje zas ustawa z 3.02.1995 r. o ochro-
nie gruntéw rolnych i le$nych. Ustawa ta okresla definicje¢ gruntdéw
rolnych i lesnych, a takze w art. 6-8 przewiduje zasady przezna-
czania chronionych tg ustawg gruntéw na inne cele (nieles$ne).
Warto zauwazy¢, ze uchwala NSA (7) z 25.11.2013 r, IT OPS 1/13,
ONSAiIWSA 2014/2, poz. 17, zostato stwierdzone, iz w wyniku wy-
kladni tej ustawy (art. 7), a takze w zwiazku z jej nowelizacja, decyzje
wlasciwego ministra w sprawie zgody na zmiane¢ przeznaczenia grun-
tow na nierolnicze (niele$Sne) minister podejmuje w postepowaniu,
w ktorym wnioskodawca, a zarazem strong postepowania, jest tylko
zainteresowana gmina.

Definicje Srodowiska zawiera art. 2 pkt 3 u.p.z.p., odsylajac w tym za-
kresie do ustawy z 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska. Trzeba pamie-
ta¢, ze komentowany przepis wskazuje ogoélnie na wymagania ochrony
srodowiska, w tym jedynie przykltadowo podajac, ze chodzi o gospoda-
rowanie wodami, ochrong¢ gruntéw rolnych i lesnych oraz ochrone zt6z
kopalin. Do przepisow zawierajacych wymagania w dziedzinie ochro-
ny srodowiska zalicza si¢ jednak wiele tu niewymienionych, np. doty-
czacych ochrony zwierzat i roslin.

W dzialaniach dotyczacych planowania i zagospodarowania prze-
strzennego konieczne jest uwzglednianie wymagan ochrony dziedzic-
twa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej. Komen-
towana ustawa nie zawiera definicji okredlenia, co nalezy rozumiec¢
przez wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, de-
finiujgc jedynie pojecie ,dobra kultury wspoélczesnej” Problematyce
ochrony zabytkéw jest poswiecona ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.).
Zabytkiem w rozumieniu tej ustawy jest nieruchomos¢ lub rzecz ru-
choma, ich czesci lub zespoly, bedace dzietem czlowieka lub zwigzane
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z jego dzialalnoscig, stanowiace swiadectwo minionej epoki badz zda-
rzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu
na posiadang warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukows. Ustawa
ta przewiduje w art. 7 prawne formy ochrony zabytkéw. Ustanowiona
ustawg prawna ochrona zabytkow $cisle wigze sie z materia, ktdrej jest
poswiecona komentowana ustawa, tj. z planowaniem przestrzennym.
Przepis art. 19 ustawy, ktorej celem jest ochrona zabytkéw i opieka nad
zabytkami, przewiduje tresci, ktdre maja si¢ znalez¢ w aktach plani-
stycznych, w tym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Podstawowym aktem, ktéry odzwierciedla polityke przestrzenna
gminy, jest studium, w ktérym powinny by¢ uwidocznione kwestie do-
tyczace wartoéci chronionych jako dobra kultury i zabytki. Rowniez
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w $lad za studium,
powinien zawiera¢ unormowania dotyczace ochrony poszczegdlnych
dobr wystepujacych na obszarze gminy.

Obowigzek uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dobr kultury wspolczesnej ma sie opiera¢ na zawartym
w art. 2 pkt 10 okresleniu wymienionej, prawnie chronionej wartosci.
Stosownie do tego przepisu przez okreslenie ,,dobra kultury wspotczes-
nej” nalezy rozumie¢ niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak
pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly bu-
dynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym do-
robkiem wspolczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka war-
tos$¢ artystyczna lub historyczna. Moze si¢ pojawi¢ problem, co nalezy
rozumie¢ za uznany dorobek wspoélczesnie zyjacych pokolen ze wzgle-
du na wyrdzniajaca go ceche, tj. wartos¢ artystyczna lub historyczna.
Nie ma tu miejsca na subiektywne pojmowanie, co stanowi konkret-
ne dobro kultury wspolczesnej. Musza w tym zakresie zaja¢ wigzace
stanowisko organizacje spoleczne lub wlasciwe w tym zakresie organy
panstwowe. Opini¢ w tym zakresie moze wyda¢ komisja urbanistycz-
no-architektoniczna. Ochrona wartosci w omawianym zakresie musi
znalez¢ odbicie w akcie polityki przestrzennej gminy, tj. w studium,
a nastepnie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
jezeli akt ten jest tworzony dla terenu, na ktérym wymienione chronio-
ne dobra wystepuja.
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Skoro stosownie do art. 1 ust. 2 w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym maja by¢ uwzgledniane poszczegdlne wymagania
i wartosci, to nalezy stwierdzi¢, ze nakaz ten obejmuje nie tylko akty
planowania przestrzennego, lecz rowniez wydawanie decyzji o warun-
kach zabudowy.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgled-
nia¢ kolejne wymagania, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt 5, obejmujace
ochrone zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepelnosprawnych. Przede wszystkim zdrowie ludzkie oraz bez-
pieczenstwo ludzi sg jednymi z nadrz¢dnych wartosci, ktore w zadnym
razie nie mogg zosta¢ pominiete w dziataniach z dziedziny planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to kazdego rodzaju
dzialan, zaréwno w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej, jak
i w zakresie konkretyzowania tej polityki w planach zagospodarowania
przestrzennego. Ksztaltujac i prowadzac polityke przestrzenna, a takze
ja realizujac i konkretyzujac w dalszych aktach planistycznych, wias-
ciwe organy zawsze muszg mie¢ na uwadze, ze dziatajg na rzecz ludzi
zyjacych oraz przysztych pokolen, zabezpieczajac w przyjmowanych
do realizacji aktach kluczowe dla nich zalozenie, tj. ochron¢ zdrowia
i bezpieczenstwo ludzi i ich mienia. Z zabezpieczeniem zdrowia ludzi
ma bezposredni zwigzek m.in. ustawa z 28.07.2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2023 r. poz. 151 ze zm.).
Kwestia bezpieczenstwa ludzi wiaze si¢ tez Scisle z regulacjami zawar-
tymi w prawie budowlanym. Przykladowo problematyka ta dotyczy
uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego oraz zagospoda-
rowania przestrzennego bezpiecznych dla ludzi i mienia, niepowoduja-
cych kolizji zjazdoéw (wjazddw) czy tez odlegtosci od drog publicznych,
jak tez ogdlnie zapewnienia na tym etapie odpowiedniej obstugi ko-
munikacyjnej. Ma ona takze istotny zwiazek z koniecznoscig uwzgled-
nienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb oséb
niepelnosprawnych (0séb ze szczegdlnymi potrzebami). Wieloletnie
zaniedbania w zakresie, jaki obejmuje komentowana ustawa oraz pra-
wo budowlane, przejawiajace si¢ w istocie w ignorowaniu oczywistego
faktu, ze w spoteczenstwie znaczna liczba osob to niepetnosprawni,
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spowodowaly, Zze zaréwno komentowana ustawa, jak i unormowa-
nia prawa budowlanego na ten problem zwracaja szczegélng uwage,
stanowigc wrecz o okre§lonych obowiazkach organdw, ktorych re-
alizacja powinna si¢ przyczyni¢ do usuniecia barier ograniczajacych
funkcjonowanie w spoteczenstwie niepetnosprawnych. Problemy oséb
niepelnosprawnych, jako ze chodzi o ich ograniczenia wynikajace ze
stanu zdrowia, zostaly prawidiowo wlaczone do wymogéw w zakresie
ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Walory ekonomiczne przestrzeni stanowig warunek do uwzglednienia
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 1 ust. 2 pkt 6).
Podejscie do przestrzeni ma wedlug tego wymogu takze wymiar eko-
nomiczny. Jest to jednak tylko jeden z wymienionych warunkéw, nie
mowiac juz o tych, ktére nie zostaly wyliczone w art. 1 ust. 2. Jak sie
wydaje, nalezy rozumie¢ tres¢ tego warunku w ten sposob, ze prze-
strzen, ktora podlega zainteresowaniu komentowanej ustawy, jest Scisle
ograniczona, powinna by¢ wiec analizowana zaréwno w aspekcie plani-
stycznym, jak i jej zagospodarowania, z zachowaniem regul, ktére maja
zastosowanie w mechanizmach ekonomicznych. Nie mozna zwlaszcza
marnotrawi¢ przestrzeni, powinno si¢ ja wykorzystywaé racjonalnie
i z podej$ciem takim, ktére w zadnym razie nie zlekcewazy potrzeb
ekonomiki. Dotyczy to nie tylko obszaru przeznaczanego na realizacje
okreslonych celéw, lecz takze doboru celéw z uwzglednieniem obszaru,
ktérym sie dysponuje. Analizowanie tych kwestii powinno mie¢ miej-
sce zarowno na etapie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego, jak i w planie miejscowym zagospodarowania
przestrzennego, planie zagospodarowania przestrzennego wojewodz-
twa, a takze decyzji o warunkach zabudowy. Okreslony teren powinien
by¢ zawsze optymalnie wykorzystany na zamierzone cele. Nie miesz-
czg si¢ jednak w warunku ekonomicznego wykorzystania terenu takie
kwestie, jak celowos¢ czy tez gospodarnos¢. Celowos¢ przyjecia jakie-
go$ rozwiazania planistycznego czy tez z zakresu zagospodarowania
przestrzennego to w istocie kwestia polityki w tym zakresie, gospodar-
no$¢ zas to pojecie z dziedziny prawa gospodarczego, a nie to samo co
zachowanie waloru ekonomicznego przestrzeni. Trzeba tez pamietad,
ze konieczno$¢ poczynienia analiz i rozwazan w aspekcie zachowania
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

waloru ekonomicznego przestrzeni nie moze prowadzi¢ do istotnego
ograniczenia praw gminy w zakresie przeznaczania jej terenu na po-
szczegolne cele, czyli tzw. wladztwa planistycznego statuowanego prze-
pisem art. 4.

Prawo wlasnosci powinno by¢ w zwiazku z treécig art. 1 ust. 2 pkt 7
brane pod uwage w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Obowiazek w tym zakresie jest zwigzany z uregulowaniami zawartymi
w Konstytucji RP, w szczegélnosci z art. 21. Ustalajacy jako konstytu-
cyjna zasade ochrone wtasnosci przepis art. 21 Konstytucji RP stanowi,
ze Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia, wy-
wlaszczenie za$ jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokony-
wane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Z kolei przepis
art. 31 ust. 1 Konstytucji RP stanowi, ze: ,Wolnos¢ cztowieka podle-
ga ochronie prawnej”. Zgodnie z art. 31 ust. 2 Konstytucji RP: ,Kazdy
jest obowigzany szanowa¢ wolnosci i prawa innych. Nikogo nie wolno
zmusza¢ do czynienia tego, czego prawo mu nie nakazuje”. ,,Ogranicze-
nia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demo-
kratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicz-
nego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej,
albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszac
istoty wolnoéci i praw” (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Natomiast sto-
sownie do art. 64 Konstytucji RP: , Kazdy ma prawo do wlasnosci, in-
nych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia” (ust. 1), ,Wlasnos¢,
inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla
wszystkich ochronie prawnej” (ust. 2), ,Wlasno$¢ moze by¢ ograniczo-
na tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wilasnosci” (ust. 3).

Sposob wykonywania prawa wlasnoéci okreéla art. 6, stosownie do
ktorego ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltujg wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa wtas-
nosci nieruchomosdci (ust. 1), w my$l zas ust. 2 pkt 1 kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktére-
go ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
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planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz 0séb trzecich. W przepisach ustawy
zawarte s3 wskazania dotyczace zakresu stosowania wymogu z art. 1
ust. 2 pkt 7. Wigcej na ten temat w komentarzu do art. 6.

Przepis art. 1 ust. 2 pkt 8 wymaga, aby w planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym zapewni¢ potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Wydaje si¢ zbedne szczegélowe odniesienie si¢ w niniejszym
komentarzu zaréwno do pojecia ,potrzeby obronnosci i bezpieczen-
stwa panstwa’, jako ze jest ono powszechnie znane i nie budzi wat-
pliwosci, jak i do tego, iz konieczne jest zachowanie wymogéw w tym
zakresie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warto
w tym miejscu jedynie zauwazy¢, ze w poprzednio obowigzujacym
porzadku prawnym, tj. przed 31.08.2016 r., w przepisie art. 16 ust. 3
zawarto upowaznienie ustawowe zobowiazujace do wydania rozporza-
dzenia przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
w porozumieniu z Ministrem Obrony Narodowej, ministrem wtasci-
wym do spraw rozwoju regionalnego oraz ministrem wlasciwym do
spraw wewnetrznych, ktdre okreslalo sposob uwzglednienia w zago-
spodarowaniu przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Przepis ten zostal uchylony, wczesniej za$ utracito moc roz-
porzadzenie Ministra Infrastruktury z 7.05.2004 r. w sprawie sposobu
uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obron-
nosci i bezpieczenstwa panstwa (Dz.U. Nr 125, poz. 1309) wydane na
mocy wymienionego przepisu. Wiecej w tym zakresie w komentarzu
do art. 16 ust. 3.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym muszg by¢ uwzgled-
niane potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9). Uszczegola-
wiajg ten obowigzek m.in. przepisy art. 39 ust. 3 pkt 3, art. 44. Takze
realizacji tego obowigzku stuzy wprowadzona komentowang ustawg
procedura ustalania warunkéw zabudowy dla inwestycji celu publicz-
nego (decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego) — uregulowana
wart. 50 in.
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Wymieniony w art. 1 ust. 2 wymdg wskazany w pkt 10 to warunek
uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po-
trzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci
sieci szerokopasmowych. Wymag ten zostal wprowadzony do powyz-
szego artykulu komentowanej ustawy w wyniku nowelizacji zamiesz-
czonej w ustawie z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (obecnie Dz.U. z 2023 r. poz. 733 ze zm.). Jest
to znaczaca regulacja, majaca silny zwigzek z zaliczeniem przedmio-
towych inwestycji, jako inwestycji stanowigcych infrastrukture tech-
niczng, do inwestycji celu publicznego. Wcze$niej brak odpowiedniej
regulacji prawnej powodowat niejednolito$¢ orzecznictwa, z przewaga
orzeczen o podejsciu formalnym, prowadzacym do wniosku, ze nie
chodzi o inwestycje celu publicznego. Wymusilo to niejako dokonanie
zmian prawnych, wynikajacych z potrzeb panstwa w zakresie jedno-
znacznego wyrazenia kwestii nadania tym inwestycjom priorytetowe-
go znaczenia. W niektdrych publikacjach pojawit si¢ nawet poglad, ze
majg one nadrzedna range w stosunku do fadu przestrzennego i este-
tyki przestrzeni. Z pogladem tym, w ocenie autoréw niniejszego ko-
mentarza, nie mozna si¢ zgodzi¢, skoro art. 1 ust. 2 w generalny sposéb
wskazuje, jakie wartosci powinny by¢ brane pod uwage w planowaniu
i w zagospodarowaniu przestrzennym w istocie, nie wymieniajac tych
warto$ci w sposdb kompletny (wedlug zamknigtego katalogu). Ozna-
cza to, ze wolg ustawodawcy jest, aby w zaleznos$ci od okreslonej kon-
kretnie sytuacji uwzglednia¢ wszystkie niezbedne (konieczne) wartosci
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. A zatem fad prze-
strzenny, a takze wiaZzaca si¢ z tym nierozerwalnie estetyka, zwlaszcza
w aspekcie urbanistyki i architektury, muszg by¢ rozpatrywane facznie
z innymi, w szczeg6lnosci wymienionymi w art. 1 ust. 2, warto$ciami,
w tym z uwzglednieniem potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, takze sieci szerokopasmowych. Jest to nieodiaczny ele-
ment ogdélnego rozwoju panstwa.

Takie podejécie ma wprawdzie zwigzek z trescig art. 46 ustawy
2 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych,
w sposob szczegolny regulujacej problematyke inwestycji z zakresu
infrastruktury teletechnicznej, ktory w ust. 1 stanowi, ze miejscowy
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plan zagospodarowania przestrzennego nie moze ustanawiac zakazéw,
a przyjmowane w nim rozwigzania nie moga uniemozliwia¢ lokalizo-
wania inwestycji celu publicznego z zakresu facznoséci publicznej, w ro-
zumieniu przepiséw ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Przepis ten dotyczy etapu tworzenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, natomiast art. 46 ust. 2 ustawy z 7.05.2010 r,,
majacy zastosowanie do aktéw miejscowych juz wprowadzonych do
systemu prawnego, stanowi, ze w przypadku, gdy lokalizacja inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej nie jest umieszczona
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza
sie jej lokalizowanie, jezeli nie jest to sprzeczne z okreslonym w pla-
nie przeznaczeniem terenu ani nie narusza ustanowionych w planie
zakazow lub ograniczen. Ustawa jednocze$nie definiuje znaczenie
okres$lenia, jakie przeznaczenie terenu ,nie jest sprzeczne” z lokaliza-
cja inwestycji celu publicznego z zakresu lacznosci publicznej. Dotyczy
to przeznaczenia terenu na cele zabudowy wielorodzinnej, rolniczej,
le$nej, ustugowej lub produkcyjnej. Odrebnie regulowana jest kwe-
stia mozliwosci laczenia przedmiotowych inwestycji celu publicznego
z przeznaczeniem terenu pod zabudowe jednorodzinng. W tym przy-
padku omawiana niesprzecznos$¢ ogranicza si¢ tylko do lokalizacji in-
frastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddzialywaniu. Przyj-
rzawszy si¢ blizej wymienionej specregulacji, mozna doj$¢ do wniosku,
iz wystarczajace byloby uzupelnienie wykazu inwestycji celu publicz-
nego tymi, ktére majg zwiazek z rozwojem infrastruktury technicznej,
w tym sieci szerokopasmowych. Szczegélowe rozwiazania komen-
towanej ustawy dotyczace inwestycji celu publicznego zapewniajace
ulatwienia w ich planowaniu i zagospodarowaniu powinny zapewni¢
osiggniecie celu w postaci umozliwienia ich realizacji oraz przyspiesze-
nia procesu przeznaczania terenéw na te cele. Natomiast zastrzezenia
dotyczace tzw. niesprzecznosci tych inwestycji z okreslonym przezna-
czeniem terenu nie sg jasne. Przykladowo nieznane sg przyczyny tego,
aby taka niesprzeczno$¢ z zabudowy jednorodzinng wigzata sie z tym,
ze chodzi¢ moze wylgcznie o inwestycje o nieznacznym oddzialywa-
niu, natomiast brak takiego zastrzezenia w stosunku do terenu prze-
znaczonego pod budownictwo wielorodzinne.
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Warto zauwazy¢, ze jeszcze przed wejsciem w Zycie wymienionej wy-
zej ustawy NSA dostrzegt szczegolne znaczenie inwestycji z dziedziny
facznosci oraz sposobu podejscia do tych inwestycji w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Stalo si¢ tak w wyroku
NSA z19.05.2010 r., IT OSK 522/10, LEX nr 597664, wydanym ze skar-
gi kasacyjnej inwestora prowadzacego dzialalnos¢ telekomunikacyjna
w zakresie facznosci od wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z 2.12.2009 r., IT SA/Go 763/09, LEX nr 581255, oddalajacego skar-
ge na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zie-
lona Gora, ktéry wprowadzal na okre§lonym terenie zakaz realizacji
takiej inwestycji (telefonii cyfrowej) oraz zakaz rozbudowy juz istnie-
jacej w tym zakresie inwestycji. Wprawdzie przyczyng oddalenia skar-
gi przez sad administracyjny pierwszej instancji byt fakt, ze inwestor
nie mial prawa do okres$lonego terenu, bo byt tylko jego dzierzawca,
a zatem zdaniem sagdu administracyjnego pierwszej instancji nie legi-
tymowat si¢ prawem chronionym, ktére wynikaloby z przepiséw pra-
wa materialnego. Nie moze by¢ przy tym mowy o naruszeniu interesu
skarzacej, uznanego przez sad za faktyczny, wobec tego, ze skarzaca ma
w swoim wladaniu obiekt telekomunikacyjny stuzacy do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Moze w razie potrzeby obiekt ten przebudo-
wad, czego nie uniemozliwia jej zaskarzony plan. W skardze kasacyjnej
inwestora zarzucono m.in. naruszenie art. 22 Konstytucji RP stano-
wiacego, ze ograniczenie wolnosci dzialalnosci gospodarczej jest do-
puszczalne tylko w drodze ustawy (a nie planu miejscowego), a takze
tylko ze wzgledu na wazny interes panistwa. Naruszenie w powyzszym
zakresie stanowi o interesie prawnym skarzacej. Skarzaca zarzucita tez
naruszenie art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w aspekcie uznania braku jej in-
teresu prawnego, skoro kwestionowany w sprawie plan miejscowy wy-
facza mozliwo$¢ prowadzenia przez skarzaca dziatalno$ci gospodarczej
w zakresie acznodci i realizowania niezbednych do tego inwestycji.
Naczelny Sad Administracyjny uwzglednil skarge kasacyjna poprzez
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sadowi pierwszej in-
stancji sprawy do ponownego rozpoznania. W motywach takiego roz-
strzygniecia wskazal, ze inwestor (skarzacy) prowadzacy dziatalnosé
budowlang i gospodarcza w zakresie tacznosci ma interes prawny we
whiesieniu skargi do sagdu administracyjnego na takie postanowienie
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planu miejscowego, ktére ogranicza lub nawet catkowicie wylacza
mozliwos¢ prowadzenia takich dzialan. Naczelny Sad Administracyjny,
rozpatrujac te sprawe, mial na uwadze takze, ze zaskarzony plan miej-
scowy, wprowadzajac kwestionowany skargg zakaz, narusza zaré6wno
art. 22 Konstytucji RP, jak i unormowania komentowanej ustawy, co
przede wszystkim wskazuje na interes prawny inwestora, ktory zostat
naruszony kwestionowanym unormowaniem planu. Pomimo iz jest on
dzierzawcg przedmiotowego terenu i obiektu, ktéry wybudowat na tym
terenie, stuzacego celom tacznosci, bez watpienia stuzy mu przymiot
strony. Ten wyrok, jak to wskazano wyzej, zostal wydany jeszcze przed
wprowadzeniem do systemu prawnego wymienionej regulacji, jednak-
ze mozna powiedzie¢, ze w pelni odpowiada jej unormowaniom. Do
wydania tego wyroku wcale nie bylo konieczne wydanie nowej, szcze-
golnej ustawy, istniejacy bowiem stan prawny, wlasciwie rozumiany,
umozliwial zaréwno odpowiednie regulacje w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego, jak i wlasciwe orzecznictwo sadu ad-
ministracyjnego.

Innym wyrokiem, réwniez wskazujagcym na potrzebe zwrdcenia uwagi
na przedmiotowe inwestycje, jest wyrok z 26.07.2012 r., I OSK 756/11,
ONSAiWSA 2013/4, poz. 64. Wyrokiem tym NSA uchylil wyrok WSA
w Warszawie oddalajacy skarge inwestora prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie facznosci (telefonia komodrkowa) na decyzje Ministra Kul-
tury i Dziedzictwa Narodowego utrzymujaca w mocy decyzje Woje-
wodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach dotyczaca realizacji
stacji bazowej telefonii komdrkowej na dachu budynku znajdujacego
sie w obszarze wpisanym do rejestru zabytkow jako chroniony obszar
urbanistyczny. Naczelny Sad Administracyjny, uchylajac wyrok sadu
pierwszej instancji, stwierdzil w szczegdlnosci, ze sprawa nie zostala
w nalezyty sposéb wyjasniona. Sprawa toczyla si¢ na podstawie art. 36
ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i rozpozna-
jac ja w postepowaniu administracyjnym, a nastepnie sagdowym, na-
lezato znacznie poszerzy¢ krag problemoéw, ktdre wiaza si¢ ze sprawa.
Wyrok NSA jest w pelni zasadny, jednakze nie wspomniano w jego
uzasadnieniu o regulacjach dotyczacych przedmiotowych inwestycji
jako inwestycji celu publicznego, w szczegdlny sposoéb nakazujacych
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ocenia¢ je pod wzgledem mozliwosci ich realizacji. W tym przypadku
podlegaly zderzeniu dwa dobra, jedno dotyczace ochrony zabytkow,
drugie za$ wymagajace réwniez nadawania realizacji inwestycji w dzie-
dzinie lacznodci szczegdlnego bardzo istotnego dla funkcjonowania
panstwa charakteru. Powinno si¢ kwesti¢ zderzenia si¢ tych dwdch
wartosci chronionych rozpatrywa¢ w taki sposéb, aby wywazy¢ moz-
liwos¢ zachowania ich obu. Ochrona zabytkéw nie wyklucza bowiem
calkowicie mozliwosci realizacji szczegdlnie chronionych inwestycji,
zwlaszcza tych, ktore sg niezbedne dla funkcjonowania panstwa.

Nowelg z 9.10.2015 r. do komentowanej ustawy w art. 1 ust. 2, okres-
lajagcym zakres ustawy, zostaly dodane kolejne trzy punkty (ustawa
2 9.10.2015 r. o rewitalizacji, Dz.U. z 2017 r. poz. 1023 ze zm., w art. 41
wprowadzita zmiany w komentowanej ustawie, ktore weszly w zycie
z dniem 18.11.2015 r.). W nowym pkt 11 zakres ustawy zostal posze-
rzony o obowigzek zapewnienia udziatu spoleczenstwa w pracach nad
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (obecnie ak-
tow planowania przestrzennego), w tym przy uzyciu $rodkéw komuni-
kacji elektronicznej. Obowigzek ten uzyskal nowy wymiaru w zwiazku
z nowelizacjg z 7.07.2023 r. poprzez wprowadzenie rozdzialu la pt.
»Partycypacja spoteczna’, w ktérym uregulowano przede wszystkim
mechanizmy umozliwiajace udzial interesariuszom planowania i za-
gospodarowania przestrzennego w przygotowaniu aktéw planowania
przestrzennego, w tym wypowiadania si¢, skladania wnioskéw lub
uczestnictwa w konsultacjach spolecznych. W pkt 12 w ramach zakre-
su ustawy zostal natozony obowiazek zachowania jawnosci i przejrzy-
sto$ci procedur planistycznych, w pkt 13 zas wskazano na potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Wprowadzenie obowigzku zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pra-
cach nad sporzadzaniem aktow planowania przestrzennego ma na celu
ujednolicenie unormowan komentowanej ustawy z regulacja w za-
kresie ochrony $rodowiska oraz ustawy o rewitalizacji. Ponadto, jak
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sie wydaje, stanowi wyjscie naprzeciw podejmowanym dzialaniom
w kierunku ewentualnego polaczenia rozstrzygania w tych kwestiach
wspdlnym aktem administracyjnym organu wykonawczego gminy. Juz
obecnie zaréwno decyzje o warunkach zabudowy, jak i decyzje srodo-
wiskowg — wprawdzie na podstawie odrebnych ustaw - wydaje wdijt,
burmistrz lub prezydent miasta.

Obowiazek zapewnienia jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych, ktéry wynika z pkt 12 komentowanego artykulu, ze wszech miar
jest zasadny nie tylko z punktu widzenia potrzeb spotecznosci lokal-
nych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze jako ujety w zakresie dzialania usta-
wy tylko we wskazaniach dotyczacych uwzglednienia w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym okreslonych zadan jako prioryteto-
wych (wynika to z uzycia okreslenia ,,zwlaszcza”) moze budzi¢ pewne
watpliwosci. Zapewnienie jawno$ci procedur jest obowigzkiem wypro-
wadzonym z Konstytucji RP i dotyczy sposobu dziatania wszystkich
organow wladzy. Takze zachowanie przejrzystosci ustalanych prawnie
procedur jako gwarancja respektowania praw spoleczenstwa nalezy do
bezwzglednych obowigzkéw wszystkich organéw administracyjnych
(art. 61 Konstytucji RP). Komentowana regulacja wprowadzona jako
nowo$¢ w odniesieniu do procedur planistycznych i zagospodarowania
przestrzennego jest tylko potwierdzeniem tych ogélnych zasad.

W pkt 13 regulacji obejmujacej zakres dziatania ustawy okresla sie
obowigzek dotyczacy zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze zadania w tym zakresie uwzgled-
nione w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy zali-
czy¢ do jednych z pierwszoplanowych. Moze natomiast budzi¢ watpli-
wos¢ brak odpowiedniego zaakcentowania w odniesieniu do innych
mediéw koniecznych do realizacji inwestycji i ich funkcjonowania
(zob. komentarz do art. 61).

Nowelizacjg z 7.07.2023 r. wprowadzono do ust. 2 pkt 14 i 15, odpo-
wiednio dotyczace uwzgledniania w planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograni-
czania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska oraz potrzeby
zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwo-
ju produkgji rolniczej. Zmiany te wynikaja z koniecznosci uwzgled-
niania w planowaniu nowych wyzwan przestrzennych, spotecznych
i ekonomicznych, w tym realizacji duzych inwestycji celu publiczne-
go - lokalizacji nowych zakltadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej (pkt 14), oraz ksztaltowa-
nia stref produkeji rolniczej w ramach planéw ogolnych, czy tez prze-
widywania lokalizacji przedsiewzig¢ produkeji rolniczej (w tym bioga-
zowni rolniczych).

Ustawg o rewitalizacji w art. 1 u.p.z.p. zostal dodany nowy ust. 3,
w ktérym na organy planistyczne nalozono obowigzek polegajacy na
tym, ze ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny spo-
sob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ musi wazy¢ interes
publiczny i interesy prywatne. Dotyczy to w szczegdlnosci etapu zgla-
szania wnioskow i uwag zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak réwniez zmian w zakresie jego zagospo-
darowania. Uzupelniono tez obowiazki w dziedzinie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego o koniecznos¢ uwzglednienia analiz
ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych.

Wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych powinno pole-
ga¢ na braniu pod uwage obu tych intereséw, a przy tym nieprzydawa-
niu zadnemu z nich znaczenia priorytetowego. Powinny one podlegaé
réwnowazeniu. Na takg ocene wskazywalo dotychczasowe orzecznic-
two sagdowe i pismiennictwo. Obecnie zasada ta znalazta wprost od-
zwierciedlenie w normie ustawowej. Dodanie jako nowego obowigzku
w przepisach ogoélnych uwzglednienia okreslonych analiz ma w ocenie
autoréw istotne znaczenie. Podejmowanie bowiem wtasciwych dziatan
i rozstrzygnie¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
moze si¢ opiera¢ tylko na indywidualnym przekonaniu witasciwych or-
ganow, co najczesciej prowadzi do arbitralnych posunigé. Wypelnienie
celow, jakim stuzy komentowana regulacja, wymaga z cala pewnoscia
oparcia si¢ na koniecznej i odpowiedniej specjalistycznej dokumentacji.
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Do dokumentacji tej - jako kluczowej w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym - ustawa zaliczyla analizy ekonomiczne, srodowi-
skowe i spoteczne, ktdre w postepowaniu planistycznym pelnig funkeje
dowodowa.

Ustawg o rewitalizacji do art. 1 u.p.z.p. zostal rowniez dodany ust. 4,
regulujacy kwestie zagospodarowywania terenéw nowa zabudows.
Wprowadzona zostala norma nakazujgca, w przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, walo-
réw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania prze-
strzenig oraz waloréow ekonomicznych przestrzeni, ktore nastepuje
poprzez: ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu prze-
strzennego; lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb
umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie publiczne-
go transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu; za-
pewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie
si¢ pieszych i rowerzystow; dazenie do planowania i lokalizowania
nowej zabudowy.

Szczegdlny nacisk zostal polozony na kwestie dotyczace uwzgled-
nienia potrzeb w dziedzinie transportu ludnosci, a takze ulatwienia
przemieszczania sie pieszych i rowerzystow. Uzywa si¢ jednak, wbrew
wymogom w zakresie przejrzystosci prawa, w tym przepisie okres-
len niejasnych dla przecietnego odbiorcy danych norm prawnych,
np. ,transportochtonno$¢”, co wrecz stanowi zaprzeczenie wymogu
jasnosci i przejrzystosci przepisow. Nie do konca jasne jest takze
nadanie tak szczegdlnej wagi, jaka wynika z umieszczenia w prze-
pisach ogdlnych, obowigzkowi zapewnienia intereséw rowerzystow.
Watpliwosci moze budzi¢ zaliczenie ,intereséw pieszych i rowerzy-
stow” do materii z zakresu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, co zdaniem autoréw nosi w sobie wymiar uwzglednia-
nia pewnych koncepcji ideologicznych, cho¢ niewatpliwie majgcych
w okreslonym kontekscie swoje uzasadnienie. Odnosnie do obsza-
réw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-prze-
strzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1

48 Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz



Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

ustawy z 29.08.2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiek-
tow fizjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443) kwesti¢ dotyczaca
realizacji nowej zabudowy rozwigzuje si¢ w szczegolnosci przez uzu-
pelnianie istniejacej zabudowy.

Na terenach potozonych na obszarach wolnych od zabudowy, ktdre nie
spelniajg jednak wymogdéw w zakresie zapewnienia wymaganych wa-
runkow w dziedzinie transportu ludnosci, zabudowa moze by¢ wpraw-
dzie przewidziana, jednak wylacznie pod warunkiem, ze brak jest do-
statecznej ilosci terendéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na takich obszarach, ktére spelniaja wymagania w tym
zakresie. W pierwszej kolejnosci zabudowa moze by¢ przewidziana
na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy.
Wprowadzono definicje obszaréw w najwyzszym stopniu przygotowa-
nych do zabudowy - sa to obszary charakteryzujace si¢ najlepszym do-
stepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposaze-
nia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych
dla nowej, planowanej zabudowy.

Regulacja ta szczegdlne znaczenie przydaje wigzaniu mozliwosci za-
budowy z istniejacym wyposazeniem w sieci wodociggowe, kanaliza-
cyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze i telekomunikacyjne
oraz z dostegpem do sieci komunikacyjnej. Ma ona na celu ograniczenie
wystepujacej praktyki budowania duzych aglomeracji na terenach po-
zbawionych infrastruktury, co wywoluje eskalacje zadan skierowanych
do gminy, ktdra boryka sie z tej przyczyny z powaznymi trudnosciami.

Zdaniem autoréw ujecie komentowanej, catkowicie nowej regulacji
moze by¢ odbierane jako bezwzgledna zasada prowadzaca w istocie do
wyeliminowania nowej zabudowy kubaturowej na terenach niemaja-
cych jeszcze niezbednej infrastruktury. Wydaje si¢ jednak, ze ustawo-
dawcy taki cel nie przyswiecal. Nawet literalnie zapisana norma nie
wylacza mozliwosci zabudowy nowych terenéw bez infrastruktury.
Biorac bowiem pod uwage wzgledy techniczne i ekonomiczne, dostep
do tej infrastruktury musi by¢ jednak zapewniony.
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Orzecznictwo sgdowoadministracyjne

Wojewddzki Sad  Administracyjny w  Gliwicach ~ wyrokiem
2 12.01.2017 r., IT SA/GI 1105/16, LEX nr 2203395, dotyczacym lokali-
zowania inwestycji z zakresu facznosci publicznej, aksjologii procedu-
ry planistycznej i jej kontroli sadowoadministracyjnej, stwierdzil m.in.,
ze:

»1. Ztresci art. 46 ust. 1 ustawy z 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych nie sposdéb wyprowadzi¢ wniosku,
ze ograniczenie wysoko$ci zabudowy na terenie przeznaczonym
w przewazajacej czesci pod zabudowe jednorodzinng stanowi za-
kaz badz tez rozwigzanie uniemozliwiajace lokalizowanie inwe-
stycji z zakresu facznosci publiczne;.

2. Zasada swobody dzialalno$ci gospodarczej nie jest nadrzedna
w procedurze planistycznej.

3. Poniewaz wysokos¢ zabudowy jako parametr urbanistyczny sta-
nowi obligatoryjny element planu miejscowego, nie jest mozliwe
wyeliminowanie przez sad administracyjny z obrotu prawnego
zapisOéw planu jedynie w tym zakresie”

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z 28.02.2017 r,

IT OSK 3045/15, LEX nr 2288705, dotyczacym zasady dobrego sasiedz-

twa jako gwarancji zachowania wymagan tadu przestrzennego, wska-

zuje na to, ze:

»1. Badajac dopuszczalno$¢ planowanej inwestycji uwzglednia sie
wszystkie ustalenia dotyczace obszaru analizowanego, w tym ta-
kie, ktére wskazuja na istnienie terenéw o odrebnej strukturze
zabudowy. W przypadku wystepowania réznorodnej zabudowy
w obszarze analizowanym istotne znaczenie ma wystepowanie
wyodrebnionych komplekséw o jednolitym funkcjonalnie sposo-
bie zagospodarowania danego terenu.

2. Nieuniknione jest zwlaszcza w warunkach miejskich, ze osiedle
doméw jednorodzinnych wydzielone zostaje od terenéw prze-
znaczonych pod dziatalnos¢ handlows, ustugows czy produk-
cyjna, przy czym rozroznienia wymagaja przypadki ustug uciaz-
liwych i nieucigzliwych oraz np. malych obiektéw handlowych
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i wielkopowierzchniowych. Wazne jest aby kazdorazowo analiza
urbanistyczno-architektoniczna dostarczyla informacji pozwa-
lajacych na ocene¢ przestanek wynikajacych z przepisu art. 61
ust. 1 u.p.z.p.

3. Podstawowym kryterium warunkujagcym wydanie decyzji pozy-
tywnej dla planowanego przedsiewzigcia jest istnienie tzw. do-
brego sasiedztwa, ktére ma gwarantowa¢ zachowanie na danym
terenie wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi-
tektury oraz musi uwzglednia¢ inne dobra i wartosci wskazane
w art. 1 u.p.z.p”

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14.03.2017 r., 1 OSK 1142/15,
LEX nr 2316668, dotyczacym $rodkéow prawnych przystugujacych
uzytkownikowi wieczystemu stwierdzil, ze: ,,na gruncie u.p.z.p. uzyt-
kownik wieczysty ma nie tylko instrumenty prawne, ale takze podsta-
wy materialne do przeciwstawienia si¢ ewentualnym niekorzystnym
dla niego zmianom w zagospodarowaniu zabudowanej nieruchomosci,
jak tez zmianom uniemozliwiajacym realizacje podjetych przez nie-
go zobowiazan. Moze tez, korzystajac z nowych rozwiazan przyjetych
w planie, dostosowa¢ dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci do
nowego przeznaczenia wynikajacego z planu”

W wyroku z 21.03.2017 r., II OSK 1827/15, LEX nr 2293549, doty-
czacym planu miejscowego i przeznaczenia terenu, a w tym kwestii
sprzeczno$ci z prawem budowlanym, NSA stwierdzil, ze mozliwa jest
sytuacja polegajaca na tym, ze mimo iz plan miejscowy dopuszcza na
okreslonym terenie budowe doméw jednorodzinnych, budowa ta nie
bedzie mozliwa z uwagi na sprzeczno$¢ z przepisami prawa budowlane-

go. W tym samym dniu NSA wydal wyrok w sprawie IT OSK 2787/16,

LEX nr 2347711, dotyczacej obowigzku uwzglednienia w miejscowym

planie wymagan dotyczacych gospodarowania wodami (granice wladz-

twa planistycznego gminy), w ktérym stwierdzil, ze:

»1. Przepisy u.p.z.p., p.o.§. oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagan projektu miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587) w powigzaniu z konieczno$cig stosowania
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w procedurze planistycznej zasady zréwnowazonego rozwoju na-
ktadaja wrecz na organy planistyczne obowigzek zagwarantowa-
nia mozliwosci zaspakajania podstawowych potrzeb spotecznosci
obecnych jak i przysztych pokolen, do potrzeb takich nalezy mie-
dzy innymi zaopatrzenie w wode. Gospodarka wodna i zwigzana
z tym ochrona wdd jest jednym z elementéw, ktére muszg znalez¢
obligatoryjne odzwierciedlenie w tresci miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego.

Przystugujace gminie wladztwo planistyczne doznaje ograniczen.
W konsekwencji, organy gminy zobowigzane sa w toku procedury
planistycznej rozwazy¢ wszystkie wchodzace w gre interesy, a sy-
tuacje konfliktowe rozstrzyga¢ zgodnie z obowigzujacym prawem,
w szczegdlnosci majac na wzgledzie konieczno$¢ zachowania pro-
porcjonalnosci ingerencji w prawo wlasnosci”

W wyroku z 22.03.2017 r., II OSK 1840/15, LEX nr 2316497, NSA
wyrazit poglad w przedmiocie wptywu zasady tadu przestrzennego na
wyznaczenie obszaru analizowanego i rozumienie zasady dobrego sa-
siedztwa. Sad zauwazyl m.in., ze:

»1. Przez «lad przestrzenny» nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie

przestrzeni, ktore tworzy harmonijna calo$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wyma-
gania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kul-
turowe oraz kompozycyjno-estetyczne — stosownie do przepisu
art. 2 pkt 1 u.p.z.p. zawierajacego definicje legalng tego pojecia.
A zatem, wyznaczanie obszaru analizowanego celem przeprowa-
dzenia analizy przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
winno uwzglednia zasade «dobrego sasiedztwa» w aspekcie na-
czelnej zasady zachowania «fadu przestrzennego».

O wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy, jak i «rozcia-
gniecia» tego obszaru w okreslonym kierunku moga decydowac
m.in. takie wzgledy, jak istnienie zabudowy (czasami bardzo licz-
nej) jedynie w jednym kierunku od granicy dziatki, oddzielenie
dzialek przyjetych do analizy droga publiczng, skrzyzowaniem
drég publicznych, réznorodnos¢ zabudowy, duze odlegtosci mie-
dzy budynkami znajdujacymi sie na sasiednich dziatkach. Obszar
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analizowany nalezy widzie¢ jako urbanistyczna calos¢. Jest to uza-
sadnione konieczno$cig uczynienia zado$¢ naczelnej zasadzie za-
chowania «fadu przestrzennego».

3. Spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
otwiera mozliwo$¢ dokonania analizy zabudowy na wigkszym
obszarze, a nie tylko na dzialkach sgsiednich i to dzialce bezpo-
$rednio graniczacych z dzialka, na ktdrej planowana jest nowa za-
budowa. Temu celowi stuzy wyznaczenie obszaru analizowanego.
Takie rozumienie tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, ktéra
nakazuje uwzgledni¢ wymagania fadu przestrzennego oraz walo-
ry architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 112 w.p.z.p.).

4. Nie ma podstaw, aby funkcje terenu i zabudowy interpretowac za-
wezajaco, np. jako mozliwosci powstania budynkéw tylko tego sa-
mego rodzaju co juz istniejagce. W przypadku, gdy nieruchomosci
sgsiednie w znaczeniu szerokim sg zabudowane i planowana inwe-
stycja jest dostosowana do dotychczasowej zabudowy pod wzgle-
dem urbanistycznym i architektonicznym oraz mozna ja pogodzi¢
z istniejacg na tym terenie funkcja zabudowy, organ nie ma pod-
staw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy”

W wyroku z 9.05.2017 r., IT OSK 2243/15, LEX nr 2321566, dotycza-

cym kolizji intereséw indywidualnych i interesu spofecznego w odnie-

sieniu do ochrony zabytkéw w planie miejscowym, NSA stwierdzil, ze:

»1. Granice stref ochrony konserwatorskiej i obowigzujace na ich

terenie ograniczenia nie moga by¢ ksztaltowane przez organ

planistyczny w sposéb dowolny. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p.

w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia

sie zwlaszcza: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanisty-

ki i architektury (pkt 1); walory architektoniczne i krajobrazowe

(pkt 2); wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

oraz dobr kultury wspolczesnej (pkt 4); prawo wlasnosci (pkt 7).

2. Skoro zaréwno prawo wlasnosci, jak i dziedzictwo kulturowe

i zabytki sg warto$ciami chronionymi konstytucyjnie, a organy

gminy obowigzane sa je uwzglednia¢ w procesie planistycznym,

to w okreslonych sytuacjach moze doj$¢ do kolizji intereséw in-
dywidualnych i interesu spolecznego”
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Wyrokiem z 9.05.2017 r., II OSK 2239/15, LEX nr 2330613, dotycza-
cym interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaly rady gminy w przed-
miocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, NSA
podkreslil, ze w sytuacji gdy skarzacy sa uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci potozonych na obszarze objetym kwestionowanym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego i ustalenia tego planu dokonu-
ja zmian w przeznaczeniu tych nieruchomosci, jest to juz co do zasady
wystarczajace do oceny prawnej, czy interes prawny skarzacych zostat
naruszony.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 10.05.2017 r.,
IT SA/Po 107/17, LEX nr 2303178, dotyczacym warto$ci uwzglednia-
nych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podkreslil,
ze: ,Przepis art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nakazuje uwzglednienie w planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazanych w nim warto$ci.
Wartosci te nie sg przy tym okre$lone enumeratywnie, lecz jedynie
przykltadowo z dodaniem wskazania, ze podane przyklady okreslo-
nych wartoséci powinny by¢ uwzgledniane «zwlaszcza», czyli w istocie
przed innymi, niewymienionymi z nazwy. Istotnego znaczenia nie ma
kolejnos¢ wymienionych w art. 1 ust. 2 u.p.z.p. wartosci, cho¢ zapew-
nienie wymagan tadu przestrzennego wydaje sie gléwnym zadaniem.
Zasadnicze w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego
jest zadbanie o fad przestrzenny, przy czym uwzglednienie fadu prze-
strzennego Iaczy si¢ z uszczegdtowieniem, ze chodzi o fad przestrzenny
w zakresie urbanistyki i architektury”

Wyrokiem WSA w Gdansku z 24.05.2017 r, II SA/Gd 732/16,
LEX nr 2308589, dotyczacym posadowienia na nieruchomosci przy-
czepy kempingowej w aspekcie zasady ochrony ladu przestrzennego
sad stwierdzit, ze:
»1. Oceny kwestii posadowienia na nieruchomosci przyczepy kem-
pingowej, nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem zapiséw u.p.z.p.
2. Z punktu widzenia celu u.p.z.p., jakim jest ochrona tadu prze-
strzennego, okoliczno$¢ czy na nieruchomosci funkcja mieszkalno-
-rekreacyjna jest realizowana poprzez wybudowanie obiektu trwale
zwigzanego z gruntem, a wigc budynku, czy tez obiektu nietrwale
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zwigzanego z gruntem w postaci barakowozu lub przyczepy, jest
drugorzedna. Realizacja wszystkich tych obiektow i ich uzytkowa-
nie na nieruchomosci prowadzi¢ bowiem moze do naruszenia tadu
przestrzennego’.

W wyroku WSA w Gdansku z 25.05.2017 r., II SA/Gd 716/16,

LEX nr 2307412, dotyczgcym ustalania warunkéow zabudowy majgcych

stuzy¢ legalizacji istniejacej samowoli budowlanej przy uwzglednieniu

obowigzku zachowania fadu przestrzennego stwierdza sig, ze:

»1. W przypadku ustalania warunkéw zabudowy majacych stuzy¢
legalizacji istniejacej samowoli budowlanej organ musi orzeka¢
o istniejacych robotach budowlanych czy tez o istniejagcym bu-
dynku i bada¢ czy uksztaltowana w ten sposéb zabudowa mozli-
wa jest do zaakceptowania w $wietle funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu ustalonych w analizie sporzadzone;
w danej sprawie.

2. Obowiazek zachowania tadu przestrzennego, w zakresie urbanisty-
ki i architektury, na obszarze objetym zapisami planu miejscowe-
go obcigza organ uchwalodawczy gminy. Natomiast w przypadku
braku planu miejscowego, przy wydawaniu indywidualnych decy-
zji o warunkach zabudowy, obowiazek ten spoczywa na organie
wlasciwym dla wydania tej decyzji, a jego zachowanie powinno
wynika¢ z analizy urbanistyczno-architektoniczne;j”.

Wyrok NSA z 4.07.2017 r., IT OSK 2461/15, LEX nr 2345622, w przed-

miocie znaczenia ustalenia fadu przestrzennego oraz koniecznosci re-

strykcyjnej interpretacji unormowan dotyczacych zgodnosci inwestycji

z porzadkiem zagospodarowania przestrzennego, wskazuje, ze:

»1. Ustalony tad przestrzenny jest istotnym elementem obrotu gospo-
darczego (nieruchomosci), poniewaz winien dawaé gwarancje, ze
na danym terenie powstang tylko takie obiekty, i tylko w takim
ksztalcie, w jakim dopuszcza to miejscowy plan zagospodarowa-
nia terenu.

2. Realizacja postanowien planu miejscowego w procesie inwesty-
cyjnym stanowi z jednej strony obowigzek dla inwestora, z dru-
giej — daje gwarancje zrealizowania kazdego zamierzenia, ktore
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jest zgodne z planem. Stanowi réwniez gwarancje dla wlascicieli
innych nieruchomosdci objetych planem, ze nie powstanie zabu-
dowa niezgodna z tym planem, a tylko taka, na ktdrg spotecznos¢
lokalna wyrazita zgode w procedurze uchwalania planu miejsco-
wego.

3. Unormowania regulujace kwestie zgodnos$ci inwestycji z porzad-
kiem w zakresie zagospodarowania przestrzennego, wyrazonym
w planie badz decyzji o warunkach zabudowy, winny by¢ postrze-
gane restrykcyjnie. Dlatego ocena w tym zakresie jest podstawo-
wym obowigzkiem organu architektoniczno-budowlanego orze-
kajacego o pozwoleniu na budowe”.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z 7.08.2017 r.,
II SA/GI 547/17, LEX nr 2350933, dotyczacym réznicy pomiedzy reali-
zacjg wiladztwa planistycznego przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy a ksztaltowaniem ladu przestrzennego w miejscowym pla-
nie podkreslil, ze: ,Prawo wlasnoéci nie ma charakteru absolutnego.
O ile na etapie postegpowania o ustalenie warunkéw zabudowy wystar-
czajace jest stwierdzenie w obszarze analizowanym zabudowy o takiej
samej funkeji, to w planowaniu planistycznym dochodzi do ksztatto-
wania tadu przestrzennego, zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p. Wy-
magania tadu przestrzennego, podlegaja za$ uwzglednieniu w réwnym
stopniu, jak walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci oraz
potrzeby interesu publicznego (art. 1 pkt 2 u.p.z.p.). Obowigzkiem
gminy, jest za$ wywazenie interesu spolecznego i interesu obywateli”

W wyroku WSA w Poznaniu z 5.04.2018 r, II SA/Po 748/17,
LEX nr 2478176, Sad zawarl ponizej przytoczone wypowiedzi. Wska-
zujg one na to, ze uzasadnienie do projektu planu musi wyjasniac,
iz zachowano wymogi z art. 1 u.p.z.p. ,Wprowadzenie w art. 15
ust. 1 u.p.z.p. obowigzku sporzadzenia, a takze publicznego przedtoze-
nia uzasadnienia do projektu umozliwia zapoznanie si¢ z przestanka-
mi, jakimi kierowat si¢ organ plan przygotowujgcy, majac na uwadze
podstawowe zasady wyrazone w art. 1 tej ustawy. Zadaniem uzasad-
nienia jest przede wszystkim pokazanie, ze projekt planu jest aktualny,
a takze ze spelnia ustawowe wymogi planowania i zagospodarowania
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przestrzennego w aspekcie aktualno$ci polityki przestrzennej gminy
i stanu jej faktycznego zagospodarowania oraz jej mozliwosci finanso-
wych. Nalezy podkresli¢, ze uzasadnienie projektu planu powinno by¢
jasne i wyczerpujace. Powinny w nim znalez¢ sie informacje o tym, ja-
kie byty rozwazane alternatywne rozwiazania prawne w odniesieniu do
obszaru objetego planem. Co istotne, uzasadnienie projektu pozwala
przesledzi¢ proces myslowy i decyzyjny w procedurze uchwalania pla-
nu i obok innych dokumentéw wytwarzanych w procesie planistycz-
nym daje mozliwo$¢ oceny legalnos$ci dziatan zwigzanych z uchwalo-
nym planem - zwlaszcza w kontekscie oceny, czy doszto do naruszenia
konstytucyjnych zasad proporcjonalnosci i réwnosci. Na gruncie oce-
ny legalnosci rozporzadzen wykonawczych do ustawy w orzecznictwie
wskazano, ze dobre uzasadnienie rozporzadzenia moze pozytywnie
wplynaé na oceneg legalnosci aktu [...], natomiast brak uzasadnienia
przyjetego rozwigzania moze potwierdzi¢ zarzut arbitralnoéci prawo-
dawcy [...]>

Naczelny Sad Administracyjny wwyrokuz 18.04.2018 1., IIOSK 2110/17,
LEX nr 2494135, wypowiedzial si¢ w kwestii potencjalnego naduzycia
wladztwa planistycznego. Wyrok zastuguje na uwage. W uzasadnieniu
wyroku NSA stwierdzil, co nastepuje: ,Ocena odnoszaca sie do kwe-
stii potencjalnego naduzycia wiadztwa planistycznego sprowadza sig
do zbadania, czy ustalone w planie miejscowym ograniczenia prawa
wlasno$ci nieruchomosci sa konieczne dla ochrony takich wartosci jak
bezpieczenstwo i porzadek publiczny lub ochrona $rodowiska, zdro-
wie i moralno$¢ publiczna, a takze wolnos¢ i prawa innych oséb. Za
naduzycie wladztwa planistycznego uznaje si¢ nadmierng ingerencje
w sfere prawa wlasnosci, ktora nie pozostaje w racjonalnej i odpowied-
niej proporcji do celdéw, dla osiagniecia ktorych ustanawia sie okreslone
ograniczenia [...]. W zwigzku z tym ocena zarzutu naduzycia wladztwa
planistycznego wymaga rozwazenia, czy doszlo do nalezytego wywa-
zania interesu ogdlnego i interesow indywidualnych. [...] Uzasadnienie
uchwaly powinno zawiera¢ argumentacje pozwalajacg uznaé, ze gmina
dotozyta nalezytej starannosci w przestrzeganiu zasad obowigzujacych
przy podejmowaniu dzialan planistycznych, w tym rozwazyla inne wa-
rianty zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach przyjetej
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koncepcji, albo Ze przyjete rozwiazanie planistyczne, mimo konieczno-
$ci dokonania ingerencji w sfere prawa wlasnosci, jest jedynym mozli-
wym w danych warunkach”

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 25.04.2018 .,
IT OSK 2382/17, LEX nr 2499014, wyrazil istotne dla praktyki orzecz-
niczej poglady, tj.:

1. Ujecie budynku w gminnej ewidencji zabytkéw uzasadnia wpro-
wadzenie w planie zagospodarowania przestrzennego ochrony
widoku na ten zabytek, nawet poprzez takie uregulowanie w pla-
nie warunkéw zabudowy otaczajacych budynek dzialek, ktore
de facto pozbawi mozliwosci jakiejkolwiek zabudowy dziatek.

2. Za zabytek moze zosta¢ uznany nie tylko budynek, ale takze otacza-
jacy go teren, jezeli facznie posiadaja cechy okreslone w art. 3 pkt 1
ustawy z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Otaczajacy dworek park/ogréd moze by¢ przedmiotem ochrony
z punktu widzenia dziedzictwa kulturowego i waloréw przyrodni-
czych czy tez jako zapewnienie widoku na zabytkowy obiekt.

3. Podmioty dysponujgce w granicach administracyjnych miast pra-
wem wlasnoéci terenéw, zabudowy o okreslonych walorach czy
cechach (np. zabytkowych) musza liczy¢ sie z pewnymi przywile-
jami wladz, majacych swoje zZrédlo w przepisach rangi ustawowej,
dajacym mozliwos¢ wplywu na dysponowanie dang nieruchomo-
$cig, w tym mozliwoscig jej zabudowy.

Wojewodzki  Sad  Administracyjny w  Szczecinie  wyrokiem
z 26.04.2018 r., IT SA/Sz 107/18, LEX nr 2499621, stusznie podkreslit
znaczenie zasady wynikajacej z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. Stwierdzil miano-
wicie, ze gmina, realizujac polityke przestrzenng, ma obowigzek przy
uchwalaniu planu miejscowego uwzgledni¢ nie tylko kwestie wynikaja-
ce z ochrony prawa wlasnosci, ale tez inne warto$ci wynikajace z art. 1
ust. 2 u.p.z.p., w tym wymagania tadu przestrzennego, ochrony srodo-
wiska lub potrzeby interesu publicznego.

Wojewodzki Sagd Administracyjny w Krakowie w wyroku z 23.05.2018 1.,
IT SA/Kr 452/18, LEX nr 2499539, zauwazyl, ze:
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1. Stwierdzenie, Ze w obszarze analizowanym brak jest dziatki do-
stepnej z tej samej drogi publicznej, ktorej zabudowa moglaby
stanowi¢ podstawe do wyznaczenia dla inwestycji wskaznika po-
wierzchni nowej zabudowy, wyznaczenia linii zabudowy, okregle-
nia szerokosci elewacji frontowych, wysokosci goérnych krawedzi
elewacji frontowych, geometrii dachéw nowej zabudowy, musi
zostaé poparty logiczng i adekwatng argumentacjg. Organ admi-
nistracji nie moze uzna¢ za pomijalne prawne wymagania majace
na celu realizacje¢ naczelnych zasad ustawowych (zachowanie tadu
przestrzennego, ochrone przyrody itd.), poniewaz ma obowiazek
dziata¢ na podstawie i w granicach prawa. Przekonanie organu,
ze gwarantowany prawem mechanizm okazuje si¢ w konkretnej
sprawie niewystarczajacy dla ochrony okreslonej wartosci, nie
zwalnia organu od tego obowiazku.

2. Ani ogélna opinia organu o zagrozeniu naruszenia tadu prze-
strzennego, ani przekonanie o potrzebie ochrony terenéw zielo-
nych, ani rozbiezno$¢ pomiedzy oczekiwanymi a ustalonymi na
podstawie analizy wymaganiami dla nowej zabudowy, nie moga
stanowi¢ samoistnych podstaw dla negatywnego rozstrzygniecia
w przedmiocie wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.

Wyrokiem WSA w Poznaniu z 24.05.2018 r., IV SA/Po 298/18,
LEX nr 2510089, zostata potwierdzona stuszna linia orzecznicza. Sad
stwierdzil, ze:

»1. Nalezy uzna¢ za niedopuszczalng praktyke organdéw administra-
¢ji, zgodnie z ktorg ustalanie linii zabudowy dla nowej zabudo-
wy po licu budynku juz istniejacego od strony drogi publicznej
faktycznie prowadzi do niemoznoéci uwzglednienia wniosku
inwestora przedstawiajgcego nowe zamierzenie budowlane jako
realizacje obiektu w glebi terenu, na tytach obiektu wybudowa-
nego wczesniej (tu: na tylach innej, przewidzianej do zabudowy,
dziatki). Wzglad na konstytucyjng zasad¢ ochrony wlasnosci oraz
deklarowang w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. wolno$¢ zagospodaro-
wania terenu (w tym jego zabudowy) nakazuje przyjaé, ze aby nie
dozwoli¢ na ustalenie warunkoéw zabudowy dla inwestycji, kto-
rg wnioskodawca zamierza zrealizowaé w glebi dzialki (terenu),
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konieczne jest wywiedzenie, iz sprzeciwiaja si¢ temu normy pra-
wa publicznego chronigce okreslone dobra ze wzgledu na interes
publiczny lub tez dosztoby do naruszenia chronionego prawem
interesu osob trzecich.

2. Dla odmowy ustalenia warunkéw zabudowy nie jest zwykle wy-
starczajace powolanie si¢ na ogolnie sformulowang koniecznosé¢
zachowania «tadu przestrzennego», o ktdrym mowa w art. 1 ust. 2
pkt 1 w.p.z.p., gdyz klauzula ta sama w sobie co do zasady nie
moze stanowi¢ materialnoprawnej podstawy decyzji administra-
cyjnej. Potwierdza to unormowanie art. 56 zdanie drugie u.p.z.p.,
w ktorym wyraznie zastrzezono, ze przepis art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nie
moze stanowi¢ wylacznej podstawy odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Unormowanie to znajduje odpowied-
nie zastosowanie do decyzji o warunkach zabudowy - na mocy
odestania z art. 64 ust. 1 u.p.z.p..

W wyroku WSA w Olsztynie z 9.10.2018 r., II SA/Ol 580/18,
LEX nr 2568222, Sad stwierdzil, ze: ,,Skoro - stosownie do art. 1
ust. 1 w.p.z.p. — celem regulacji przewidzianej w art. 61 u.p.z.p. jest za-
pewnienie tadu przestrzennego, to budynki, ktérych dotyczy wniosek
o warunki zabudowy, i ich funkcja musza nawigzywa¢ do obiektow
wzniesionych legalnie. Wprowadzona bowiem konieczno$¢ dostosowa-
nia funkcji nowego obiektu do funkeji obiektéw juz istniejacych winna
stanowi¢ kontynuacje¢ nie tyko zastanego stanu zabudowy, lecz takze
kontynuacje uprzedniej woli organéw gminy odno$nie do przeznacze-
nia danych terenéw na okreslone cele, a takze akceptacje przeznaczenia
danego terenu na dany okre$lony cel przez organ gminy w uprzednio
obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego lub wyda-
nych decyzjach o warunkach zabudowy”. Wyrok w istocie stanowi kon-
tynuacje dotychczasowej linii orzeczniczej sagdow administracyjnych.

[Objasnienia pojec]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
1) ,ladzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumie¢ takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktoére tworzy harmonijna calos¢
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2)

3)

4)

5)

5a)

oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwa-
runkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodar-
cze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;
»Zréwnowazonym rozwoju” - nalezy przez to rozumie¢ roz-
woj, o ktérym mowa w art. 3 pkt 50 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556
i 2687);

»Srodowisku” - nalezy przez to rozumiec srodowisko, o ktérym
mowa w art. 3 pkt 39 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony $rodowiska;

»interesie publicznym” - nalezy przez to rozumie¢ uogolniony
cel dazen i dzialan, uwzgledniajacych zobiektywizowane po-
trzeby ogolu spoleczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwia-
zanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

»inwestycji celu publicznego” - nalezy przez to rozumie¢
dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym
(powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujacym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadre-
gionalne), oraz metropolitalnym (obejmujagcym obszar metro-
politalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te
dzialania oraz zroédla ich finansowania, stanowiace realizacje
celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344);
»inwestycji uzupelniajacej” - nalezy przez to rozumie¢ inwe-
stycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1990, z 2022 r. poz. 1846 i 2185 oraz
z 2023 r. poz. 803, 1615 i 1688), drog publicznych, linii kolejo-
wych, obiektow infrastruktury publicznego transportu zbioro-
wego, obiektow dzialalnosci kulturalnej, obiektow opieki nad
dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkol, placowek wsparcia dzien-
nego, placéwek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktérych prowa-
dzona jest dzialalnos¢ z zakresu pomocy spolecznej, obiektow
stuzacych dzialalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu
i rekreacji, obszarow zieleni publicznej, obiektow budowlanych
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przeznaczonych na dzialalno$¢ handlowg lub uslugowa - o ile
stuzg obsludze inwestycji glownej;

6-9) (uchylone)

10) ,dobrach kultury wspodlczesnej” - nalezy przez to rozumieé
niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca
pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly budynkéw, za-
lozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorob-
kiem wspolczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka
wartos¢ artystyczna lub historyczna;

11) ,terenie zamknietym” — nalezy przez to rozumiec teren zamk-
niety, o ktérym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (oraz z 2022 r.
poz. 1846 i 2185);

12) ,,dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumie¢ nierucho-
mos¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktorej wielko$é, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi re-
alizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepi-
sow i aktow prawa miejscowego;

13) ,uzbrojeniu terenu” - nalezy przez to rozumie¢ drogi, obiekty
budowlane, urzadzenia i przewody, o ktorych mowa w art. 143
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami;

14) ,dostepie do drogi publicznej” - nalezy przez to rozumie¢ bez-
posredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge
wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej;

15) ,standardach” - nalezy przez to rozumie¢ zbiory i zakresy wy-
magan dotyczacych opracowan i aktéw planowania przestrzen-
nego oraz zasady stosowania w nich parametrow dotyczacych
zagospodarowania przestrzennego;

16) (uchylony)

16a) ,,reklamie” - nalezy przez to rozumie¢ upowszechnianie w ja-
kiejkolwiek wizualnej formie informacji promujacej osoby,
przedsiebiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub ruchy
spoleczne;
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16b) ,tablicy reklamowej” - nalezy przez to rozumie¢ przedmiot
materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz
z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, o pla-
skiej powierzchni stuzacej ekspozycji reklamy, w szczegdlnosci
baner reklamowy, reklame naklejang na okna budynkow i rekla-
my umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposazeniu
placu budowy, z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codzien-
nego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

16¢) ,,urzadzeniu reklamowym” - nalezy przez to rozumie¢ przed-
miot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy
wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami,
inny niz tablica reklamowa, z wylaczeniem drobnych przed-
miotéw codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich
przeznaczeniem;

16d) ,,szyldzie” - nalezy przez to rozumie¢ tablice reklamowa lub
urzadzenie reklamowe informujacg o dzialalnosci prowadzo-
nej na nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamowa lub urza-
dzenie reklamowe si¢ znajduja;

16e) ,,krajobrazie” — nalezy przez to rozumie¢ postrzegana przez lu-
dzi przestrzen, zawierajaca elementy przyrodnicze lub wytwo-
ry cywilizacji, uksztaltowana w wyniku dzialania czynnikéw
naturalnych lub dzialalnosci czlowieka;

16f) ,,krajobrazie priorytetowym” — nalezy przez to rozumie¢ kra-
jobraz szczegolnie cenny dla spoleczenstwa ze wzgledu na swo-
je warto$ci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architekto-
niczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe,
i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad i wa-
runkow jego ksztaltowania;

17) ,walorach ekonomicznych przestrzeni” - nalezy przez to rozu-
mie¢ te cechy przestrzeni, ktore mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych;

18) ,wartosci nieruchomosci” - nalezy przez to rozumie¢ wartos¢
rynkowa nieruchomosci;

19) ,powierzchni sprzedazy” - nalezy przez to rozumiec¢ te czesé
ogolnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stanowigce-
go calos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy
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20)

detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towaréw
(bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz po-
wierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza si¢ powierzchnie ma-
gazynoéw, biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.);
»uniwersalnym projektowaniu” - nalezy przez to rozumied
uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 usta-
wy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegolnymi potrzebami;

20a) (uchylony)

21)

22)

23)

24)

25)

»Sredniookresowej strategii rozwoju kraju” - nalezy przez to
rozumie¢ strategie, o ktorej mowa w art. 9 pkt 2 ustawy z dnia
6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
(Dz.U. z 2023 r. poz. 225 i 412);
»akcie planowania przestrzennego” - nalezy przez to rozumiec
plan ogdlny gminy, miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, uchwale ustalajacg zasady i warunki sytuowania
obiektow malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakoscio-
we oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane, audyt krajobrazowy oraz plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

»obszarze zabudowy srédmiejskiej” — nalezy przez to rozumie¢

polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy

mieszkaniowej i ustugowej;

»hieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” - nale-

Zy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, o ktorej mowa w art. 113

ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-

chomosciami;

»obszarze zieleni publicznej” - nalezy przez to rozumiec¢ ogol-

nodostepny:

a) teren o powierzchni nie mniejszej niz 0,05 ha pokryty ros-
linnoscia, wyposazony w infrastrukture techniczng i rekrea-
cyjna, w szczegolnosci park, zieleniec, ogréd jordanowski
lub zabytkowy, z wylaczeniem zieleni towarzyszacej dro-
gom, budynkom, skladowiskom, lotniskom, dworcom kole-
jowym oraz obiektom przemystowym,
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b) las, o ktorym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1356 i 1688)

- bedacy w posiadaniu jednostki samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa;

26)

27)

28)

29)

30)

»Szkole podstawowej” - nalezy przez to rozumie¢ publiczna
szkole podstawowa w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
14 grudnia 2016 r. - Prawo o$wiatowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 900
i1672);

»handlu wielkopowierzchniowym” - nalezy przez to rozumiec

handel realizowany w obiekcie handlowym o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m?;

»powierzchni biologicznie czynnej” - nalezy przez to rozumiec

teren zapewniajacy naturalng wegetacje roélin i retencje wod

opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiorni-
kami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych i prze-
myslowych, a takze 50% powierzchni tarasow i stropodachow
oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje

roélin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?%

»udziale powierzchni biologicznie czynnej” - nalezy przez to

rozumie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnych

znajdujacych sie na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowla-
nej - w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

»wysokos$ci zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ roznice po-

miedzy wysokoscia:

a) najwyzej polozonego punktu budynku na dachu, $cianie
lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbudéwki mieszczacej
maszynownie dzwigu lub innego pomieszczenia technicz-
nego oraz wyjscia z klatki schodowej, a srednig wysokoscia
najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzona na ob-
wodzie rzutu poziomego $cian zewnetrznych budynku,

b) najwyzej i najnizej polozonego nad poziomem terenu punk-
tu budowli;
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31) ,intensywnosci zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ stosu-
nek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkow zlo-
kalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowla-
nej - w przypadku miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

32) ,nadziemnej intensywnosci zabudowy” - nalezy przez to ro-
zumie¢ stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych
budynkdw zlokalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowla-
nej - w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

33) ,,powierzchni kondygnacji” - nalezy przez to rozumie¢ po-
wierzchnie rzutu poziomego kondygnacji, mierzona po ze-
wnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tej
kondygnacji, z wylaczeniem powierzchni balkondw, logii i ta-
raséw;

34) ,kondygnacji nadziemnej” - nalezy przez to rozumie¢ kondy-
gnacje, ktora nie jest zaglebiona ponizej poziomu przylegajace-
go do niej terenu o wiecej niz polowe jej wysokosci w swietle;

35) ,udziale powierzchni zabudowy” - nalezy przez to rozumiec
stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego budynkdéw, mie-
rzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian ze-
wnetrznych tych budynkow zlokalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowla-
nej - w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

b) terenie do powierzchni tego terenu - w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

1. Przepis art. 2 zawiera objasnienie poje¢ powtarzajacych si¢ w unor-
mowaniach z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego,
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a w tym przypadku w komentowanej ustawie, a takze w aktach wyko-
nawczych do tej ustawy. Jest to tzw. stowniczek poje¢ najczesciej uzy-
wanych w ustawie.

Pojecie ,lad przestrzenny” odnosi si¢ do uksztaltowania przestrzeni,
ktére powinno w harmonijny sposdb tworzy¢ cato$¢. W planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, aby osiagna¢ tad przestrzenny
w takim rozumieniu, jakie wynika z potrzeb komentowanej ustawy,
konieczne jest uwzglednienie wszystkich uwarunkowan i wymagan
w zakresie funkcjonalnym, spoteczno-gospodarczym, srodowiskowym,
kulturowym oraz kompozycyjno-estetycznym. Uwarunkowania te mu-
sz by¢ uwzgledniane w uporzadkowanych relacjach. Nie jest to zatem
tad abstrakcyjny, np. sprowadzajacy sie do automatycznie ulozonych
kolejno klockéw, lecz tad przestrzenny jako wartos¢ szczegoélnego ro-
dzaju. Autorzy komentarza z przykro$cia zauwazajg, ze w orzecznic-
twie organéw administracji publicznej, niekiedy aprobowanym przez
sady administracyjne, wystepuje podejscie do fadu przestrzennego jako
wprawdzie harmonijnego, lecz automatycznego odzwierciedlenia tego,
co istnieje w sasiedztwie analizowanego obszaru. Na szczgscie, jak sie
wydaje, zjawisko to wystepuje coraz rzadziej. Mimo Ze ma by¢ zapew-
nione powstawanie harmonijnej caloéci, nie moze mie¢ to miejsca bez
uwzglednienia w uporzadkowanych relacjach wszelkich uwarunkowan
i wymagan funkcjonalnych, spoleczno-gospodarczych, srodowisko-
wych, kulturowych i kompozycyjno-estetycznych. Wypada zauwazy¢,
ze definicja tadu przestrzennego w odniesieniu do ,wszystkich uwa-
runkowan i wymagan w zakresie funkcjonalnym, spoteczno-gospodar-
czym, srodowiskowym, kulturowym oraz kompozycyjno-estetycznym”
ma $cisty zwiazek z regulacja art. 1 ust. 2 w kwestii uwzglednienia
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan fadu prze-
strzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeb zréwnowazonego
rozwoju, waloréw architektonicznych i krajobrazowych oraz wymagan
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony grun-
tow rolnych i lesnych oraz ochrony z16z kopalin. Jak z tego wynika,
w zasadzie definicja tadu przestrzennego zawiera w sobie ww. zagad-
nienia, przy czym wszystkie te wymogi mieszczace si¢ w pojeciu tadu
przestrzennego musza ze sobg wspolgrac. Spotykane czesto stawianie
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na najwyzszym poziomie formalnego i automatycznego podejscia do
tadu przestrzennego najczesciej w niewielkim stopniu, a nawet niekie-
dy w ogole, nie uwzglednia tak istotnych kwestii, jak funkcjonalno$¢
(celowos$¢) rozwiagzan w dziedzinie planowania i zagospodarowania
przestrzennego, a takze ww. potrzeb. Autorzy niniejszego komentarza
uznaja za niezbedne powszechne podniesienie $wiadomosci prawnej
w tym wzgledzie. Szczegélnie jednak wazne jest uwrazliwienie w tej
kwestii przedstawicieli organéw administracji publicznej wykonuja-
cych swoje zadania w komentowanym zakresie, pracownikéw nauki
i studentéw wydziatéw prawa oraz wydziatéw technicznych, a nawet
sedziéw orzekajacych w sprawach planowania i zagospodarowania
przestrzennego.

Pojecie ,,zrownowazony rozwoj” jest definiowane przez odestanie do
ustawy z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, a zwlaszcza jej
art. 3 pkt 50, ktéry zawiera definicje pojecia ,zréwnowazony roz-
woj”. Zréwnowazony rozwoj to taki rozwdj spoleczno-gospodarczy,
w ktorym nastepuje proces integrowania dzialan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwaran-
towania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdl-
nych spotecznosci lub obywateli, zaréwno wspdlczesnego pokolenia,
jak i przysztych pokolen. W art. 3 pkt 39 p.o.$. zawarta jest legalna
definicja $rodowiska. Jest to ogoél elementéw przyrodniczych, w tym
takze przeksztalconych w wyniku dziatalnoéci czltowieka, a w szcze-
golnosci powierzchnia ziemi, kopaliny, wody, powietrze, krajobraz
oraz klimat, pozostale elementy roznorodnosci biologicznej, a takze
wzajemne oddzialywanie miedzy nimi. Nalezy zaznaczy¢, ze potrze-
by zréwnowazonego rozwoju w ramach nowelizacji z 7.07.2023 r. sta-
ty si¢ bezwzglednie wymaganym elementem w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego, a nie jedynie punktem odniesie-
nia dla ksztaltowania polityki przestrzennej (art. 1 ust. 2 pkt la). To
doprecyzowanie powoduje, zdaniem autoréw, ze wymaganie uwzgled-
nienia potrzeb zréwnowazonego rozwoju w tworzeniu aktéw plano-
wania przestrzennego nie ma charakteru jedynie postulatywnego, ale
stalo si¢ realna koniecznoscia przy kreowaniu tych aktéw. Planowanie
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i zagospodarowanie przestrzenne uwzglednia¢ ma zatem nie tylko ak-
tualne potrzeby spoleczno-gospodarcze danego pokolenia, ale rowniez
przyszlych pokolen.

. Definicja legalna interesu publicznego wskazuje na to, ze chodzi o zo-
biektywizowane potrzeby ogdtu spoleczenstwa lub lokalnych spotecz-
nosci, zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym, ktdére nalezy
uwzglednia¢ jako uogolniony cel dgzen i dziatan. Nacisk kladzie sie
wiec na zobiektywizowane potrzeby ogoétu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznodci, stanowigce uogdlniony cel ,,dazen i dziatan’, a wigc zaréw-
no planowanych w ramach polityki przestrzennej, jak i realizowanych
w konkretnych dziataniach, np. w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w wydanej przez wlasciwy organ decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a takze decyzji o warunkach zabudowy.

. Pojecie ,inwestycje celu publicznego” zostalo zdefiniowane jako in-
westycje lokalne (gminne) i ponadlokalne (powiatowe, wojewddzkie
i krajowe), a takze inwestycje krajowe (obejmujace rowniez inwestycje
miedzynarodowe i ponadregionalne) oraz metropolitalne (obejmujace
obszar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego
te dzialania oraz Zrdédfa ich finansowania, stanowigce realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 u.g.n. Przepis ten jako cele publiczne traktuje:

1) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi
wodne, budowe, utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budow-
lanych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacji;

2) wydzielanie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowe i utrzy-
manie;

3) wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstu-
gi ruchu lotniczego, w tym rejonéw podej$¢ oraz budowe i eks-
ploatacje tych lotnisk i urzadzen;

4) wydzielanie gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich bu-
dowa, modernizacja i utrzymanie;

5) wydzielanie gruntéw pod infrastrukture zapewniajaca dostep do
portow lub przystani morskich oraz jej budowa, modernizacja
i utrzymanie;
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6)

7)
8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

budowe i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewoddéw i urza-
dzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji plynéw, pary, ga-
zOw i energii elektrycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzadzen;
budowe i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;
budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do za-
opatrzenia ludno$ci w wode, gromadzenia, przesylania, oczysz-
czania i odprowadzania $ciekéw oraz odzysku i unieszkodliwiania
odpaddéw, w tym ich sktadowania lub ich wykorzystania w insta-
lacji odnawialnego zrédla energii wytwarzajacej biogaz w rozu-
mieniu art. 2 pkt 1 v.0.Z.e;

budowe oraz utrzymywanie obiektdw i urzadzen stuzacych ochro-
nie srodowiska, zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych
do zaopatrzenia w wode, regulacji przeptywow i ochrony przed
powodzig, a takze regulacji i utrzymywania wdod oraz urzadzen
melioracji wodnych, bedacych wilasnoscia Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego;

budowe oraz utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej w rozu-
mieniu ustawy z 17.12.2020 r. o promowaniu wytwarzania ener-
gii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 182) wraz z zespolem urzadzen stuzacych do wyprowadzenia
mocy w rozumieniu tej ustawy;

budowe, przebudowe i utrzymanie elektrowni szczytowo-pom-
powej oraz inwestycji towarzyszacej w rozumieniu odpowiednio
art. 2 pkt 11 5 ustawy z 14.04.2023 r. o przygotowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie elektrowni szczytowo-pompowych oraz in-
westycji towarzyszacych (Dz.U. poz. 1113);

opieke nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumie-
niu przepiséw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami;
ochrone Pomnikéw Zagtady w rozumieniu przepiséw o ochronie
terendéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady oraz miejsc i po-
mnikéw upamietniajacych ofiary terroru komunistycznego;
budowe i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organow wia-
dzy, administracji, sadow i prokuratur, uczelni publicznych, fede-
racji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktérych
mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z 20.07.2018 r. - Prawo

70

Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz



Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 2

15)

16)

17)
18)
19)
15)
16)
17)

18)

19)

o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2023 r. poz. 742 ze zm.),
szkot publicznych, panstwowych lub samorzgdowych instytucji
kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i prowadzeniu
dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych obiektéw ochrony
zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki spolecznej, placéwek opie-
kunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych;

budowe i utrzymywanie obiektow oraz pomieszczen niezbednych do
realizacji obowiazkéw w zakresie swiadczenia ustug powszechnych
przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z 23.11.2012 r. -
Prawo pocztowe (Dz.U. z 2023 r. poz. 1640), a takze innych obiektow
i pomieszczen zwigzanych ze $wiadczeniem tych ustug;

budowe i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezbednych na
potrzeby obronnosci panstwa, a takze ustanowienie strefy ochron-
nej terenu zamknietego, w tym wynikajace z uméw lub porozu-
mien miedzynarodowych, a takze na potrzeby ochrony granicy
panstwowej lub zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym
budowe i utrzymywania aresztéw $ledczych, zakladéw karnych
oraz zakladéw dla nieletnich;

poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie zt6z objetych wia-
snoscia gornicza;

poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego skta-
dowania dwutlenku wegla oraz podziemne skladowanie dwutlen-
ku wegla;

podziemne bezzbiornikowe magazynowanie wodoru;

zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy,

ustanawianie i ochrone miejsc pamieci narodowe;j,

ochrone zagrozonych wyginieciem gatunkéw roélin i zwierzat lub
siedlisk przyrody.

wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: cig-
gi piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a takze ich urza-
dzanie, w tym budowa lub przebudowa;

wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobieganiu lub
zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat.

Inne jeszcze, poza wymienionymi wyzej, cele publiczne okreslaja
odrebne ustawy. Z tego wynika, ze ustawa o gospodarce nierucho-
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mosciami, do ktdrej odsyla w zakresie okreslenia celu publicznego
komentowana ustawa, nie zawiera zamknietego, enumeratywnie okres-
lonego katalogu tego celu, poza wymienionymi w tej ustawie celami
publicznymi sg bowiem jeszcze inne, ktore okreslaja odrebne ustawy.
Aby dokona¢ oceny, czy w konkretnym przypadku mamy do czynie-
nia z celem publicznym, musimy nie tylko szczegélowo zapoznac sie
z powyzsza regulacjg ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w ta-
kim zakresie, w jakim konkretnie wskazuje ona, co nalezy rozumiec¢
przez cel publiczny, ale takze wyjasnié, czy istnieje przepis szczeg6lny,
ktéry okreslone zamierzenie traktuje jako zaliczone do celu publicz-
nego. Doglebne rozpoznanie danego zagadnienia jest konieczne, aby
prawidlowo zakwalifikowa¢ okreslong inwestycje pod katem tego, czy
w razie braku dla terenu, na ktérym ma ona by¢ realizowana, miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie wymagana decy-
zja o warunkach zabudowy tak jak dla inwestycji niemajacej zwigzku
z celem publicznym, czy tez wymagana jest decyzja o lokalizacji in-
westycji celu publicznego. Nieprawidlowe zakwalifikowanie inwestycji
moze nawet spowodowa¢ wydanie decyzji o stwierdzeniu niewazno-
$ci kontrolowanej decyzji w postegpowaniu niewaznosciowym, wobec
zaistnienia przestanki z art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. Ustawodawca nadat
ceche interesu publicznego okreslonym zamierzeniom, majac na uwa-
dze znaczenie poszczegdlnych inwestycji albo dla ogoétu spoleczenstwa
w panstwie (ponadlokalne znaczenie inwestycji), albo tez dla ogdtu
spoleczenstwa lokalnego.

. Nowelizacjg z 7.07.2023 r. wprowadzono do komentowanej ustawy
definicje legalna inwestycji uzupelniajacej, przez ktéra nalezy rozu-
mie¢ inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 p.g.k,,
drog publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruktury publiczne-
go transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej, obiektow
opieki nad dzie¢mi do lat trzech, przedszkoli, szkot, placowek wsparcia
dziennego, placéwek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktérych prowa-
dzona jest dzialalno$¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow stuza-
cych dzialalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu i rekreacji,
obszaréw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych przeznaczonych
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na dzialalno$¢ handlowg lub ustugows - o ile stuzg obstudze inwestycji
glownej. Jak wskazal projektodawca, to i inne wprowadzone ww. nowe-
lizacja pojecia majg charakter porzadkowy, wynikajacy z dostosowania
przepisow do nowych instrumentéw i rozwigzan zaproponowanych
w komentowanej ustawie. Wprowadzenie pojecia inwestycji uzupetnia-
jacej wynika z uregulowania ww. nowelizacja nowej instytucji prawnej,
tj. zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcego nowy akt pla-
nowania przestrzennego, faczacego w sobie rozwigzania zaproponowa-
ne w specustawie mieszkaniowej i w miejscowym planie rewitalizacj,
m.in. w zakresie uzaleznienia mozliwosci realizacji inwestycji gtéwnej
od realizacji inwestycji towarzyszacych (tu: uzupelniajacej). Inwestycja
uzupelniajgca jest w pewnym sensie rozwinieciem definicji ,,inwestycji
towarzyszacej, majacej swoje umocowanie w przepisach specustawy
mieszkaniowej, ktéra na podstawie nowelizacji komentowanej ustawy
ulegnie uchyleniu, zas czg$¢ jej rozwiazan juz wlaczona zostata do ko-
mentowanej ustawy.

Nowelizacjg z 7.07.2023 r. usunieto definicje legalng obszaru przestrze-
ni publicznej, zgodnie z ktérg byt nim obszar o szczegdlnym znacze-
niu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia
i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego
potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Z definicji tego obszaru, nadajacej mu szczegdlng range, wynikalo, ze
w ramach prowadzonej przez gmine polityki przestrzennej powinna
ona, obserwujac wystapienie na terenie gminy takiego obszaru, za-
miesci¢ odpowiednie wskazania w tym zakresie w studium, przede
wszystkim w tym celu, aby narzuci¢ powstajagcym planom zagospoda-
rowania przestrzennego (ich zmianom) zamieszczenie w tym wzgle-
dzie odpowiednich unormowan. W razie gdy brak byto inicjatywy
w sprawie wprowadzenia planu, w praktyce zamierzenia w zakresie
polityki przestrzennej gminy zapisane w studium mogly pozostawac
niezrealizowane. Definicja obszaru przestrzeni publicznej w istocie zo-
stala usunieta z uwagi na wprowadzenie ww. nowelg pojecia obszaru
zieleni publicznej, ktore to pojecie wynika bezposrednio z zapropono-
wanych w ustawie przepisdw umozliwiajacych gminom wprowadzenie
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standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej. Obszar zieleni pu-
blicznej stanowi obligatoryjny element ksztaltowania standardu in-
frastruktury spotecznej, ktory obok obiektéw edukacyjnych (szkot
podstawowych) stuzy realizacji podstawowych potrzeb spofecznych
w zakresie wypoczynku i rekreacji.

»Dobra kultury wspolczesnej’, ktore nalezy uwzglednia¢ w planowaniu
i zagospodarowaniu wspdtczesnym stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 4,
to niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca
pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly budynkdéw, zatozenia
urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspot-
cze$nie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos¢ artystycz-
na lub historyczna. To takie dobra, ktére ze wzgledu na to, ze moga
mie¢ warto$¢ historyczng, mimo ze w czasie ich oceniania nie maja
jeszcze charakteru zabytku. Sg to zatem dobra, ktére ze wzgledu na
ich warto$¢ powinny zosta¢ zachowane dla przysztych pokolen. Ocena
w tym zakresie nie moze by¢ jednak subiektywna. Przed nowelizacja
z 7.07.2023 r. analizy w tym zakresie nalezalo dokonywa¢ na etapie
tworzenia studium planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz sporzadzania materialéw koniecznych do uchwalenia miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego. Opini¢ w takim zakresie
moze wyrazi¢ komisja urbanistyczno-architektoniczna lub tez inny
podmiot, np. wyspecjalizowana w tej tematyce uczelnia wyzsza albo
stowarzyszenie.

Teren zamkniety zostal zdefiniowany przez odestanie do art. 2
pkt 9 p.g.k. Okreslony teren jest ustalany prawnie w drodze decyzji
jako teren zamkniety przez wlasciwego ministra lub kierownika urze-
du centralnego, ze wzgledu na cele obronnosci i bezpieczenstwo pan-
stwa. Decyzja o ustaleniu terenu zamknietego okresla tez granice tego
terenu. Szerzej na temat zob. komentarz do art. 14.

Zamieszczona w stowniczku definicja ,dziatki budowlanej” okresla
ja jako nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktdrej wielkos¢,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji
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obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktow
prawa miejscowego. Dziatka budowlana w rozumieniu tej definicji to
zarébwno nieruchomo$¢ gruntowa wedlug podejscia cywilistycznego,
jak i dzialka gruntowa w rozumieniu prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego. Istotne jest, ze chodzi o teren budowlany, tj. teren, ktéry ze
wzgledu na warunki, jakie spelnia, jest zabudowany lub nadaje sie pod
zabudowe.

Definicja okreslenia ,,uzbrojenie terenu” wskazuje, ze do uzbrojenia te-
renu naleza drogi, obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych
mowa w art. 143 ust. 2 u.g.n. Dotyczy to wiec takich inwestycji, pod
ktore teren pozyskuje inwestor w drodze nabycia prawa wlasnosci,
wzglednie stuzebnos$ci gruntowej, albo w razie niemoznosci porozu-
mienia si¢ z wlascicielem terenu, wydania przez wlasciwy do wywlasz-
czenia organ odpowiedniej decyzji administracyjnej, uprawniajacej do
wejscia na teren w celu realizacji takiej inwestycji (art. 124 u.g.n.).

Dostep do drogi publicznej oznacza bezposredni dostep do tej drogi
albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie od-
powiedniej stuzebno$ci drogowej. Pojecie dostepu do drogi publicznej
ma kluczowe znaczenie w kontekscie art. 61 ust. 1 pkt 1 komentowanej
ustawy, tj. przy weryfikacji spetnienia obligatoryjnych warunkéw do wy-
dania decyzji o warunkach zabudowy. Pierwszym z tych warunkow jest
wykazanie istnienia dostepu dziatki do drogi publicznej, przy czym dla
oceny, czy dziatka ma dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 61
ust. 1 pkt 2, nie jest niezbedne, aby droga ta spetniala okreslone odreb-
nymi przepisami warunki techniczne. Kwestia zgodnosci drég publicz-
nych z przepisami techniczno-budowlanymi nie ma dla oceny dostgpu
do drogi publicznej w rozumieniu art. 2 pkt 14 decydujacego znaczenia.

W orzecznictwie i w doktrynie przyjmuje sig, ze to inwestor ma obo-
wigzek wykazaé spelnienie okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 2 warun-
ku pozytywnego zalatwienia jego wniosku o ustalenie warunkow za-
budowy i zagospodarowania terenu polegajacego na dostepnosci do
drogi publicznej. W wyroku NSA z 26.02.2013 r., II OSK 2040/11,
LEX nr 1354928, zostal jednak wyrazony poglad, iz w przypadku braku
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bezposredniego dostepu nieruchomosci skarzacej do drogi publicznej
organ orzekajacy powinien najpierw ustali¢, czy mozliwy jest dostep
nieruchomosci do drogi publicznej przez cudzy grunt, a w przypadku
pozytywnej oceny okresli¢ w decyzji, jako jeden z warunkéw koniecz-
nych do spelnienia przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, warunek
uzyskania prawa do korzystania z tego gruntu na cele komunikacyjne.
Z tym stanowiskiem nie mozna si¢ zgodzi¢. Wymog legitymowania si¢
dostepem do drogi publicznej nalezy do tych, ktore ustala juz sama
komentowana ustawa, i nie moze by¢ on przenoszony na etap wyja-
$niania, i to z urzedu w ramach postepowania dowodowego przez or-
gan, a nastepnie w razie stwierdzenia, ze ten ustawowy wymag nie jest
spelniony, natozenia go jako warunku zabudowy, zamieszczonego w tej
cze$ci decyzji o warunkach zabudowy, w ktdrej maja by¢ zamieszczone
warunki wynikajace z przepiséw odrebnych.

Definicja uzywanego w komentowanej ustawie okreslenia ,,standardy”
zostala okreslona przez zbiory i zakresy wymagan dotyczace opraco-
wan i aktow planowania przestrzennego oraz zasady stosowania w nich
parametréw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego. Do no-
welizacji z 7.07.2023 r. byla to definicja niejasna, gdyz nie wskazywatla
zwlaszcza, o jakie zbiory i zakresy wymagan dotyczacych opracowan
i aktéw planowania przestrzennego oraz zasad ich stosowania chodzi-
fo. Pojecie to wigze sie z regulacjami zamieszczonymi w aktach wyko-
nawczych do komentowanej ustawy. Wraz ze wspomniang nowelizacja
do ustawy wprowadzono instytucje ,,gminnych standardéw urbani-
stycznych’, ktore zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 lit. b stanowia obli-
gatoryjny element tre$ciowy planu ogolnego. Standardy urbanistyczne
uwzglednia si¢ réwniez w planach miejscowych oraz przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy. Stosownie zas do art. 13m ust. 2 mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia
m.in.: sposdb stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz
sposéb prezentacji graficznej danych przestrzennych (pkt 5).

Ustawg z 24.04.2015 r. o zmianie niektdrych ustaw w zwiazku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U. poz. 774) do
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komentowanej ustawy, odpowiednio w art. 2 pkt 16a-16f wprowa-
dzono definicje nastepujacych pojeé: reklama, tablica reklamowa,
urzadzenie reklamowe, szyld, krajobraz, krajobraz priorytetowy.
Odpowiednio, przez reklam¢ w rozumieniu znowelizowanej ustawy
nalezy rozumie¢ upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej for-
mie informacji promujacej osoby, przedsiebiorstwa, towary, ustugi,
przedsiewziecia lub ruchy spoleczne. W pewnym uproszczeniu moz-
na przyjaé, ze przez reklame ustawa rozumie upowszechnianie tresci
promujacych wymienione zjawiska (osoby lub podmioty). Tymcza-
sem warto zaznaczy¢, ze ww. ustawa definicje reklamy ustanowiono
réwniez w art. 4 pkt 23 u.d.p. i to w ramach tej samej ustawy no-
welizujacej. Stosownie do art. 4 pkt 23 u.d.p. reklamg jest umiesz-
czona w polu widzenia uzytkownika drogi tablica reklamowa lub
urzgdzenie reklamowe w rozumieniu art. 2 pkt 16b i 16¢ u.p.z.p.,
a takze kazdy inny no$nik informacji wizualnej, wraz z jej elemen-
tami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, nieb¢dacy znakiem drogo-
wym, o ktérym mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 7
ustawy z 20.06.1997 r. — Prawo o ruchu drogowym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1047 ze zm.), ustawionym przez gming¢ znakiem informujgcym
o obiektach zlokalizowanych przy drodze, w tym obiektach uzytecz-
nosci publicznej, znakiem informujacym o formie ochrony zabytkow
lub tablicg informacyjng o nazwie formy ochrony przyrody w rozu-
mieniu art. 115 u.o.p. Juz na pierwszy rzut oka to samo pojecie zde-
finiowane w dwodch réznych ustawach regulujacych kwestie zwiazane
z zagospodarowaniem przestrzeni rozni sie. Te odmienno$ci mozna
zauwazy¢ w réznych aspektach: przestrzennym - ustawa o drogach
wskazuje reklame w kontekscie umiejscowienia jej w zasiegu wzro-
ku uzytkownika drogi. Reklama w ujeciu komentowanej ustawy wiga-
ze sie z dzialaniami promocyjnymi (osoby, przedsiewziecia, towary
itd.), za§ w przypadku ustawy o drogach publicznych za reklame be-
dzie uchodzi¢ jakakolwiek informacja bez konieczno$ci promowania
czegokolwiek. Ponadto za reklame uchodzi¢ bedzie tablica, na ktérej
znajdzie si¢ informacja o nazwie formy ochrony przyrody, podczas
gdy reklama w komentowanej ustawie nie dotyczy form ochrony
przyrody. Réznice w zakresie znaczeniowym tego samego okreslenia
moga w praktyce rodzi¢ watpliwosci.
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Definicja tablicy reklamowej okresla przedmiot materialny przeznaczony
lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi
i zamocowaniami, o plaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji reklamy,
w szczegblnosci baner reklamowy, reklame naklejang na okna budyn-
kow i reklamy umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposaze-
niu placu budowy, z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codziennego
uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem. Wprawdzie
prawnie tablice reklamowg zdefiniowano jako przedmiot, jednak niepo-
trzebnie, jak si¢ wydaje, dodano, ze jest to przedmiot materialny. Nie
mozna natomiast uzna¢ za wlasciwe wskazanie, ze stuzy on ,.ekspozycji
reklamy’, a wiec okreslonej dziatalno$ci polegajacej na upowszechnianiu.
Nie jest jasne, na czym ma polega¢ upowszechnianie dzialalnosci, nieza-
leznie od tego, na czym ta dziatalnos¢ miataby polega¢. Wbrew zapew-
nieniom ustawodawcy, zZe jest zainteresowany jasnoscig i czytelno$cia
norm stanowionych - nalezy rozumie¢, ze réwniez ich poprawnoscia je-
zykowa — nie mozna stwierdzi¢, iz w rzeczywistosci przy formutowaniu
komentowanych norm ta dewiza jest przestrzegana.

Przez urzadzenie reklamowe art. 2 pkt 16¢ okre$la przedmiot material-
ny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elemen-
tami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, inny niz tablica reklamowa,
z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wykorzy-
stywanych zgodnie z ich przeznaczeniem.

Gdy mowa w komentowanej ustawie o szyldzie, nalezy przez to rozu-
mie¢ tablice reklamowg lub urzadzenie reklamowe informujacg o dzia-
talnosci prowadzonej na nieruchomodci, na ktorej ta tablica reklamowa
lub urzadzenie reklamowe si¢ znajduja. Stosownie do art. 37a komen-
towanej ustawy rada gminy moze ustali¢ w formie uchwaly zasady
i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako-
$ciowe oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich moga by¢ wy-
konane. W odniesieniu do szyldow w uchwale rady okresla sie zasady
i warunki ich sytuowania, gabaryty oraz liczbe szyldow, ktére moga by¢
umieszczone na danej nieruchomosci przez podmiot prowadzacy na niej
dzialalno$¢. Ponadto, rada gminy, we wspomnianej uchwale, ktéra ma
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status aktu prawa miejscowego, moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen
oraz tablic reklamowych i urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyl-
dow. Szyld jest, w ocenie autoréw, tym samym co tablica reklamowa lub
urzadzenie reklamowe - rézni si¢ tylko miejscem umieszczenia, a wiec
na nieruchomosci, na ktdrej jest prowadzona reklamowana dzialalno$¢.
Jest to do$¢ trudne do zrozumienia, bowiem w pewnym sensie docho-
dzi do pomieszania pojecia reklamowania jako dzialania promujacego
okreslong dziatalnos¢ z informowaniem o tym, ze na danej nieruchomo-
$ci prowadzona jest danego rodzaju dzialalnos¢ gospodarcza.

Ustawa z 24.04.2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U. poz. 774) wpro-
wadzita do komentowanej ustawy ponadto dwa pojecia: krajobraz oraz
krajobraz priorytetowy. Ustawa ta miala na celu ochrone krajobrazu
poprzez kompleksowe podejscie do dotychczas rozproszonych za-
gadnien dotyczacych tej ochrony. W polskim prawodawstwie istnialy
szczatkowe oraz rozproszone instrumenty prawne, ktérych celem jest
ochrona krajobrazu jako samoistnej wartosci. Ograniczone regula-
cje w tym zakresie zawarte byly w komentowanej ustawie, w ustawie
z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, a takze
w ustawie z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody, ktéra przewiduje moz-
liwo$¢ tworzenia i ochrony parkéw krajobrazowych oraz obszardw
chronionego krajobrazu. W prawodawstwie do momentu przyjecia
ww. ustawy brakowalo jednoznacznej i kompleksowej definicji krajo-
brazu, przez co rozumiany byt on w réznych kontekstach. W ustawie —
Prawo ochrony srodowiska krajobraz jest traktowany jako element
srodowiska przyrodniczego, a w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami zawarto definicj¢ krajobrazu kulturowego. W ustawie
o ochronie przyrody istnieje natomiast definicja ochrony krajobrazo-
wej oraz waloréw krajobrazowych.

Konieczno$¢ zapewnienia ochrony krajobrazu i wlasciwego nim za-
rzadzania wynika takze z postanowien ratyfikowanej przez Polske
w 2005 r. Europejskiej Konwencji Krajobrazowej (Dz.U. z 2006 r.
Nr 14, poz. 98). Zgodnie z art. 5 tej konwencji Polska zobowigzana
jest m.in. do podjecia dziatan na rzecz prawnego uznania krajobrazdw,
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ustanowienia i wdrozenia polityki krajobrazowej oraz zintegrowa-
nia krajobrazu z wlasng polityka w zakresie planowania regionalnego
i urbanistycznego, a takze z innymi politykami, ktére posrednio lub
bezposrednio oddziatujg na krajobraz. W rozumieniu Konwengji ,,kra-
jobraz” oznacza obszar postrzegany przez ludzi, ktdrego charakter jest
wynikiem dziatania i interakcji czynnikéw przyrodniczych i/lub ludz-
kich. Zgodnie z art. 5 lit. a Konwencji strony zobowiazane sg do praw-
nego uznania krajobrazéw jako istotnego komponentu otoczenia ludzi,
jako wyrazenia dzielonej przez nie réznorodnosci kulturowej i przy-
rodniczej oraz podstawy ich tozsamosci.

Na mocy wspomnianej nowelizacji komentowanej ustawy wprowadzo-
na definicja krajobrazu wskazuje, ze chodzi o postrzegang przez ludzi
przestrzen, zawierajaca elementy przyrodnicze lub wytwory cywili-
zacji, uksztaltowang w wyniku dzialania czynnikéw naturalnych lub
dzialalnosci cztowieka. Krajobraz priorytetowy za$ to krajobraz szcze-
gélnie cenny dla spoleczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrod-
nicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, rurali-
styczne lub estetyczno-widokowe, i jako taki wymagajacy zachowania
lub okreslenia zasad i warunkow jego ksztaltowania. Oba pojecia $cisle
wiazg sie z instytucjg audytu krajobrazowego. Stosownie do art. 38a
ust. 1 komentowanej ustawy dla obszaru wojewddztwa sporzadza sie,
nie rzadziej niz raz na 20 lat, audyt krajobrazowy. Zgodnie z ust. 2
tego przepisu audyt krajobrazowy identyfikuje krajobrazy wystepujace
na calym obszarze wojewddztwa, okresla ich cechy charakterystyczne
oraz dokonuje oceny ich wartoéci. Audyt krajobrazowy w szczegolno-
$ci okresla krajobrazy wystepujace na obszarze danego wojewodztwa
oraz lokalizacje¢ krajobrazéw priorytetowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 7 w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego obligatoryjnie uwzglednia si¢ granice i sposoby
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszardéw
szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziem-
nych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazo-
wym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
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Definicja pojecia ,walory ekonomiczne przestrzeni’, wprowadzona do
stowniczka, ma na celu jednoznaczne wskazanie, iz gdyby pojawiaty
sie jakiekolwiek watpliwosci, to w tym przypadku chodzi o takie cechy
przestrzeni, ktére mozna okredli¢ w kategoriach ekonomicznych, czyli
w istocie wedlug zasad ekonomicznego oceniania warto$ci przestrze-
ni. Jak si¢ wydaje, definiowanie tego pojecia, i to w taki sposéb, jak
to uczyniono, nie bylo konieczne. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6 wa-
lory ekonomiczne przestrzeni ustawodawca wskazat jako wazny ele-
ment wymagajacy uwzglednienia w procesie planowania i zagospo-
darowania przestrzennego. Przy czym, jak zauwazyl NSA w wyroku
z 12.01.2009 r., IT OSK 746/08, LEX nr 537792: ,Ustawodawca do-
puszcza mozliwos¢ wprowadzenia w planie miejscowym uregulowan
powodujacych zmniejszenie warto$ci okreslonej dzialki, czy tez nawet
calego kompleksu dziatek, przewidujac réwnoczesnie mozliwoé¢ do-
magania si¢ w takiej sytuacji przez wlasciciela, czy wieczystego uzyt-
kownika stosownej rekompensaty od gminy”.

Definicja uzywanego w komentowanej ustawie pojecia ,,warto$¢ nieru-
chomosci” odnosi si¢ wylacznie do wartosci rynkowej nieruchomosci.
Do okreélenia takiego odnosi si¢ przykladowo art. 37, dotyczacy usta-
lania odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci lub
podwyzszenia warto$ci nieruchomosci. Ustalanie wysokosci odszkodo-
wania odbywa sie na podstawie zasad wyceny nieruchomosci okreslo-
nych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Praktyka
wykazuje, ze w sprawach dotyczacych ustalania wartosci nieruchomosci
w razie jej podwyzszenia w wyniku wprowadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalanie warto$ci nieruchomosci jest
zbyt czesto kosztowne i dlugotrwate. Powoduje to potrzebe rozwazenia
kwestii zasadno$ci utrzymywania zwigzanej z tym oplaty planistycznej
(renty planistycznej). Definicja zostala wprowadzona w zwiazku z uregu-
lowaniem, ktére w ocenie autoréw powinno zosta¢ usuniete z komento-
wanej ustawy i pozostawione rozstrzyganiu na gruncie prawa cywilnego.
Szerzej na ten temat zob. w komentarzu do art. 36 i 37, a takze art. 15.

Definicja ,powierzchni sprzedazy”, przez ktéra wedlug ustawodaw-
cy nalezy rozumie¢ te¢ czes¢ ogdlnodostepnej powierzchni obiektu
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handlowego stanowigcego cato$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczone-
go do sprzedazy detalicznej, w ktdrej odbywa si¢ bezposrednia sprze-
daz towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii
oraz powierzchni pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie ma-
gazyndw, biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.), sama w sobie
jest niejasna i w orzecznictwie oraz w literaturze prawniczej powodo-
wala trudnosci w stosowaniu. W ocenie autoréw niniejszego opraco-
wania podstawowg wada ustawy w tym zakresie jest zastosowanie ka-
tegorii pojeciowej z dziedziny gospodarczej, i to zawezonej do kwestii
konstytucyjnej ochrony wolnosci gospodarczej, w unormowaniu doty-
czacym problematyki planowania i zagospodarowania przestrzennego.
Tematyka komentowanej ustawy, zdaniem autordéw, w zadnym razie
nie uprawnia do faczenia kwestii z dziedziny wolnosci gospodarczej
z walorami przestrzeni i jej zagospodarowaniem oraz planowaniem.
Dopuszczalne jest wylacznie odnoszenie si¢ do obiektow handlo-
wych w aspekcie ich powierzchni zabudowy, jednakze w zadnym ra-
zie powierzchnia sprzedazy nie moze stanowi¢ elementu planowania
i zagospodarowania przestrzennego. Nie powinno by¢ dopuszczalne
wigzanie zagadnien planowania i zagospodarowania przestrzennego
z powierzchnig sprzedazy, ktora to kategoria nie lezy w sferze plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego, lecz ma $cisty i bezposred-
ni zwiazek z prawem gospodarczym, a tym samym z konstytucyjna
ochrong wolnosci gospodarczej. Szerzej na ten temat w komentarzu do
art. 15.

W stowniczku zawarta jest definicja ,uniwersalnego projektowania’,
przez ktére nalezy rozumie¢ uniwersalne projektowanie, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2240). Zgod-
nie z odwotaniem do ww. przepisu uniwersalne projektowanie oznacza
takie projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 Konwencji o prawach
0s6b niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku 13.12.2006 r.
(Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 ze zm.), ktore jest uwzgledniane w szcze-
golnosci w celu spetnienia minimalnych wymagan, o ktérych mowa
w art. 6 ustawy z 19.07.2019 r., dla zapewnienia dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami. Wspomniany art. 6 reguluje kwestie
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tzw. minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostepnosci oso-
bom ze szczegdlnymi potrzebami. Minimalne wymagania obejmuja
w zakresie dostepnosci architektonicznej:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych prze-
strzeni komunikacyjnych budynkow;

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie srodkdw technicznych i roz-
wigzan architektonicznych w budynku, ktére umozliwiaja dostep
do wszystkich pomieszczen, z wylaczeniem pomieszczen tech-
nicznych;

c) zapewnienie informacji na temat rozkladu pomieszczen w bu-
dynku, co najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub glosowy;

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajacej z psa asy-
stujacego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z 27.08.1997 r.
o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb nie-
petnosprawnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 100 ze zm.);

e) zapewnienie osobom ze szczegdlnymi potrzebami mozliwosci
ewakuacji lub ich uratowania w inny sposob.

W komentowanej ustawie znalazlo sie réwniez wyjasnienie definicji
»Sredniookresowej strategii rozwoju kraju”, przez ktora nalezy rozu-
mie¢ strategie zdefiniowang w art. 9 pkt 2 u.z.p.p.r. Przepis ten wska-
zuje, Ze przez $redniookresowg strategie rozwoju kraju rozumie¢ nale-
zy dokument okreslajacy podstawowe uwarunkowania, cele i kierunki
rozwoju kraju w wymiarze spolecznym, gospodarczym i przestrzen-
nym, na okres 10-15 lat, oraz szczegélowe dzialania na okres czterech
lat, realizowany przez strategie rozwoju, o ktéorych mowa w pkt 3 i 4,
oraz za pomoca programow, z uwzglednieniem okresu programowania
Unii Europejskiej.

Nowelizacja z 7.07.2023 r. wprowadzono definicje aktu planowa-
nia przestrzennego, przez ktére nalezy rozumie¢ plan ogdlny gminy,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwale ustala-
jacg zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jako$ciowe oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich
moga by¢ wykonane, audyt krajobrazowy oraz plan zagospodarowania
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przestrzennego wojewodztwa. Definicja ta obejmuje zatem wszystkie
dokumenty planistyczne, sporzadzane na podstawie komentowanej
ustawy. Definicja ma charakter porzadkujacy i zdaniem autoréw ww.
nowelizacji pozwoli na jednoznaczng kwalifikacje dokumentéw oraz
wplynie na lepsza redakcje przepisow ustawy.

W ustawie zdefiniowano ,,obszar zabudowy srédmiejskiej”, przez ktory
nalezy rozumie¢ potozony w mieécie obszar zwartej, intensywnej za-
budowy mieszkaniowej i ustugowej. Komentowana ustawa wskazuje
w art. 13a ust. 4, ze w planie ogdlnym mozna okresli¢ obszary zabu-
dowy $rédmiejskiej, co oznacza, ze obszar ten jest elementem fakulta-
tywnym planu ogdlnego. Wypada zauwazy¢, ze rozporzadzenie Mini-
stra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wskazuje, ze
ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o: zabudowie $rodmiejskiej — na-
lezy przez to rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obsza-
rze $rédmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Wymieniony akt wykonawczy w zwigzku z nowelizacja komentowanej
ustawy bedzie wymagal aktualizacji.

Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym to okreslenie za-
czerpniete z art. 113 ust. 6 i 7 u.g.n. Zgodnie z tymi przepisami, przez
nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieru-
chomos¢, dla ktdrej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru do-
kumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ oséb, ktérym
przystuguja do niej prawa rzeczowe. Z nieruchomoscia o nieuregulo-
wanym stanie prawnym mamy do czynienia réwniez, gdy wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie Zyje i nie przeprowadzo-
no lub nie zostalo zakonczone postepowanie spadkowe.

Nowelizacjg z 7.07.2023 r. wprowadzono do ustawy okreslenie ,,obszar
zieleni publicznej” i nalezy przez to rozumie¢ ogélnodostepny:

1) teren o powierzchni nie mniejszej niz 0,05 ha pokryty roslin-

noscig, wyposazony w infrastrukture techniczng i rekreacyjna,
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w szczegolnodci park, zieleniec, ogrod jordanowski lub zabyt-
kowy, z wylaczeniem zieleni towarzyszacej drogom, budynkom,
skladowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom
przemystowym;
b) las, o ktérym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy z 28.09.1991 r. o lasach

(Dz.U. z 2023 r. poz. 1356 ze zm.)

- bedacy w posiadaniu jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu

Panstwa.

Wprowadzenie do ustawy definicji takiego obszaru wynika bezposred-
nio z zaproponowanych ww. nowelizacja przepiséw umozliwiajacych
gminom wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spo-
tecznej. Jako obligatoryjne obiekty wskazano bowiem szkofe podsta-
wowa i obszar zieleni publicznej, czyli obiekty realizujace najbardziej
powszechne codzienne potrzeby spoleczne: edukacje oraz wypoczynek
i rekreacje. W zwigzku z tym w ustawie zdefiniowano szkote podstawo-
w3, jak tez obszar zieleni publicznej. Definicja reguluje kwesti¢ okres-
lenia minimalnej powierzchni obszaru zieleni publicznej oraz sposobu
jego zagospodarowania. Dobierajac kryteria, sugerowano si¢ rolg tych
obszaréw w ustawie jako miejsc o okreslonych funkcjach dla lokalnych
spolecznodci, tak aby faktycznie umozliwialy one zaspokojenie potrzeb
zwigzanych z rekreacja i kontaktem z natura.

Podobnie jak w przypadku obszaru zieleni publicznej, nowelizacja
z 7.07.2023 r. wprowadzono definicje ,,szkoly podstawowej”, ktora odwo-
tuje sie do pojecia publicznej szkoly podstawowej w rozumieniu przepiséw
ustawy z 14.12.2016 r. - Prawo o$wiatowe (Dz.U. z 2023 1. poz. 900 ze zm.).

W przypadku definicji handlu wielkopowierzchniowego wprowadzo-
nej nowelizacja z 7.07.2023 r. nastgpilo to z uwagi na wystepowanie
w obowigzujacej ustawie pojecia ,obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m*”. Definicja handlu wielkopowierzchniowe-
go wskazuje, ze chodzi o handel realizowany w obiekcie handlowym
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Zmiana ta miala w tej sy-
tuacji znaczenie redakcyjne, za$ pojecie to otrzymalo prostsza redakcje
jako ,,obiekty handlu wielkopowierzchniowego”
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Kolejne definicje w istocie dotycza poje¢ uzywanych w praktyce przez
branzystow (architektow, urbanistow), ktére rdwniez znalazly odzwier-
ciedlenie w doktrynie prawa i orzecznictwie sgdowym. Stad ich wpro-
wadzenie miato przede wszystkim znaczenie porzadkujace.

W przypadku definicji ,powierzchnia biologicznie czynna” nale-
zy przez to rozumieé teren zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub
zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenoéw rekreacyjnych i prze-
mystowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachéw oraz
innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o po-
wierzchni nie mniejszej niz 10 m?

Jak zauwazono w uzasadnieniu nowelizacji z 7.07.2023 r., chodzilo
o ,wprowadzenie do przepiséw ustawy definicji pojecia stosowane-
go powszechnie w aktach planowania przestrzennego, wystepujacego
w obowigzujacej upzp oraz w rozporzadzeniu w sprawie zakresu pla-
nu miejscowego. Brak definicji powodowat liczne problemy interpre-
tacyjne, zwigzane m.in. z definicjg «terenu biologicznie czynnego»,
wystepujaca w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie. Zaproponowana definicja nawiazuje do
obowiazujacej na gruncie przepiséw budowlanych, co utatwi jej sto-
sowanie”.

Kolejna definicja $cisle wiazaca si¢ i bedaca konsekwencja poprzedniej
to ,udzial powierzchni biologicznie czynnej”, przez ktdry nalezy rozu-
mie¢ stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnych znajdujacych
sie na:

1) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej -
w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego,

2) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wprowadzenie tej definicji stuzyto wyjasnieniu watpliwosci pojawiaja-
cych sie w przypadku okreslania warto$ci wskaznika obligatoryjnego
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do zastosowania w planie miejscowym i decyzji o warunkach zabu-
dowy. Z uwagi na rézny charakter planu miejscowego oraz decyzji
o warunkach zabudowy w ramach definicji zréznicowano odniesienie
do dziatki budowlanej w przypadku planu miejscowego oraz terenu
w przypadku aktu indywidualnego (decyzji).

Nastepne wprowadzone nowelizacjg z 7.07.2023 r. definicje: ,wysokos¢
zabudowy”, ,,intensywnos$¢ zabudowy” i ,,nadziemna intensywnos¢ za-
budowy”, okreslaja pojecia zwigzane bezposrednio ze wskaznikami
zabudowy i zagospodarowania terenu, bedacymi przedmiotem usta-
lent planu miejscowego. W definicji wysoko$ci zabudowy wskazano na
inny sposob mierzenia tej wysoko$ci w odniesieniu do budynkéw jako
obiektéow posiadajacych dach i $ciany oraz budowli, czyli obiektow
budowlanych, ktére nie musza posiada¢ takich elementéow konstruk-
cyjnych. W definicji tej punktem odniesienia do mierzenia wysokosci
w przypadku budynkéw jest srednia wysoko$¢ najwyzszego i najniz-
szego poziomu terenu na obwodzie $cian budynku. Rozwigzanie to
ma na celu ograniczenie mozliwosci wplywania na wielko§¢ parame-
tru poprzez prace ziemne punktowo manipulujgce poziomem terenu.
W przypadku zwiagzania wysokosci z jednym punktem odniesienia,
np. wejsciem do budynku, obiekty o tej samej bryle mogty cecho-
wac sie znaczaco réznymi parametrami wysokosci zabudowy, wlasnie
z uwagi na rozne zlokalizowanie wejcia.

Intensywno$¢ zabudowy zdefiniowano w sposob analogiczny do obec-
nego stosowania tego pojecia wynikajacego z komentowanej ustawy,
doprecyzowujac jednak, ze do obliczania tego parametru bierze sig
pod uwage wszystkie kondygnacje, a nie tylko kondygnacje nadziem-
ne, co stanowito przedmiot watpliwo$ci i rozbieznosci w tworzeniu
prawa miejscowego przez gminy. Podobnie jak w przypadku definicji
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, zréznicowano odniesienie,
do ktérego nalezy odnosi¢ sume powierzchni wszystkich kondygnacji,
w zalezno$ci, czy intensywno$¢ ustalana jest w planie miejscowym czy
w decyzji o warunkach zabudowy. Dostrzegajac potrzebe ksztattowa-
nia mozliwosci zabudowy zaréwno poprzez ogdlna intensywnos$¢ obej-
mujacy takze kondygnacje podziemne oraz intensywno$¢ postrzegana
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w przestrzeni, czyli intensywno$¢ obejmujaca wylacznie kondygnacje
nadziemne, wprowadzono dotyczacy tej ostatniej parametr - nad-
ziemng intensywnos$¢ zabudowy, rowniez wskazujac rézne odniesie-
nia w przypadku planu miejscowego i decyzji o warunkach zabudowy.
Na potrzeby tej definicji niezbedne stalo si¢ rozstrzygniecie, co nalezy
uznawa¢ za kondygnacje nadziemna. Definicje t¢ skonstruowano, na-
wigzujac do definicji kondygnacji podziemnej obowigzujacej na grun-
cie przepisow Prawa budowlanego, jako negatyw okreslonego tamze
kryterium.

Definicje ,powierzchni kondygnacji” i ,kondygnacji nadziemnej”
opisuja pojecia niezbedne dla poprawnego stosowania intensywnosci
zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy, wykorzystywa-
ne do zdefiniowania tych pojeé. Jednoczeé$nie przez zdefiniowanie
powierzchni kondygnacji, wykorzystywanej do obliczenia intensyw-
nosci, jednoznacznie wskazano, ze powierzchnie balkondéw, taraséw
i loggii nie sg brane pod uwage przy obliczaniu tej intensywnosci,
co z jednej strony odpowiada oczekiwaniom inwestoréw, a z dru-
giej — pozytywnie wplynie na podniesienie waloréw funkcjonalnych
powstajacej zabudowy.

Zdefiniowanie udzialu powierzchni zabudowy w odniesieniu do po-
wierzchni dziatki budowlanej w przypadku planu miejscowego oraz
w odniesieniu do terenu w przypadku decyzji o warunkach zabudo-
wy pozwoli na ujednolicenie rozumienia i stosowania parametréw we
wszystkich opracowywanych planach i wydawanych decyzjach.

Ostatnim pojeciem, ktorego definicj¢ dodano w ramach nowelizacji
z 7.07.2023 r., jest udzial powierzchni zabudowy wykorzystywany do
okreslenia maksymalnej powierzchni zabudowy w odniesieniu do po-
wierzchni dzialki budowlane;.

Dotychczas wszystkie omdéwione pojecia byly definiowane czesciowo
w rozporzadzeniu w sprawie zakresu planu miejscowego, a czes$-
ciowo w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wydanego na podstawie
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ustawy — Prawo budowlane. Powodowalo to w praktyce duze proble-
my interpretacyjne. Po wejsciu w zycie nowelizacji z 7.07.2023 r. (tj. od
24.09.2023 r.) definicje powyzsze beda mie¢ réwniez zastosowanie
w przepisach dotyczacych planu ogélnego przy okreslaniu standardéw
ksztaltowania zabudowy dla stref planistycznych wyznaczanych w pla-
nie og6lnym. Dlatego tez konieczne stalo si¢ jednoznaczne zdefiniowa-
nie tych poje¢ w komentowanej ustawie.

Orzecznictwo sgdowoadministracyjne

W wyroku WSA w Gdansku z 3.02.2017 r, II SA/Gd 24/17,
LEX nr 2277533, dotyczacym granic obszaru analizowanego w poste-
powaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy Sad podkreslit, ze:
,Przepis § 3 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospo-
darowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588) wskazuje minimal-
ne granice obszaru, ktéry ma by¢ analizowany pod wzgledem funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu - granice maksymalna
organ wyznacza z kolei wedlug wtasnego uznania, majac na uwadze
zasade dobrego sgsiedztwa, wynikajacg z art. 61 ust. 1 pkt 1 w.p.z.p.,
zadeklarowang w art. 6 ust. 2 pkt 1 tej ustawy zasade wolnosci zago-
spodarowania terenu oraz w art. 2 pkt 1 tej ustawy aspekt tadu prze-
strzennego. Okreslenie minimalnej wielkosci obszaru analizowanego
daje mozliwo$¢ wyznaczenia go w wiekszym rozmiarze, jesli jest to
uzasadnione okolicznosciami konkretnego przypadku, a organ w de-
cyzji dotyczacej warunkéow zabudowy zobowigzany jest precyzyjnie
wyjasni¢, dlaczego wyznaczyt wlasnie taki obszar analizowany”.

W wyroku z 21.03.2017 r., IT SA/Ol 74/17, LEX nr 2268670, dotycza-

cym wymogu urbanistycznej interpretacji zasady dobrego sasiedz-

twa oraz pojecia ,nowej zabudowy i zagospodarowania terenu’, WSA

w Olsztynie stwierdzit, ze:

»1. Zasada dobrego sgsiedztwa powinna by¢ interpretowana urbani-
stycznie, skoro celem wprowadzenia jej do u.p.z.p. bylo zachowanie
tadu urbanistycznego, rozumianego zgodnie z art. 2 pkt 1 u.p.z.p.
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