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19 Rozdziat I. Przygotowanie procesu inwestycyjnego

(zagospodarowanie terenu, projektowanie architektoniczno-budowlane)
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dla potrzeb realizacji inwestycji budowlanych ..., 239
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189 5. Przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego — zakonczenie budowy . 281
194 6. Zaswiadczenie 0 samodzielNOSCi loKali ...........ccoiiviiiiiiiiiii 290
205 Rozdziat Ill. Uzytkowanie obiektu, czynnosci i rozstrzygnigcia w toku

uzytkowania

206 1. Podmioty, na ktérych spoczywajg obowigzki utrzymania obiektu budowlanego .......... 310
207 2. Obowigzki wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego...........c.ococoiiiiiiiiinn, 315
241 Rozdziat IV. Praktyczne aspekty wiasciwosci organéw
242 1. Podstawowe przepisy prawa okreslajgce kompetencje organdw administraciji

PUDBIICZNG] .. 379
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N8 STOAOWISKO ...t 394
268 5. Organy wiasciwe z zakresu gospodarki nieruchomosciami.............ccoooveiiiiiiio, 398
281 Rozdziat V. Problematyka ochrony débr kultury — rola i zadania

konserwatora zabytkéw w procesie urbanistyczno-budowlanym

283 1. Wyjasnienie podstawowych pojec z zakresu ochrony zabytkow ... 407
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i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gMINY..........ccooiiieiiiaioieeees 420
288 3. Wplyw wojewddzkiego konserwatora zabytkow na tres¢ miejscowego planu

zagospodarowania PrzestrZENNEGO0. .. ......iiiiir ittt 423
290 4. Rola wojewoddzkiego konserwatora zabytkdw w procedurze przyjmowania

LUChWaLY TeKIAMOWE]” ... 426
291 5. Uzgodnienie wojewddzkiego konserwatora zabytkow projektu decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy .................. 429
292 6. Opinie wojewoddzkiego konserwatora zabytkdw do wniosku o wydanie decyzji

zezwalajgcej na realizacjg INWESLYCji ArOGOWE] .......cvviiiiiiiiiiece e 432
293 7. Pozwolenia wydawane przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow ........................ 436
300 8. Usuwanie drzew i krzewow z terenow wpisanych do rejestru zabytkow . 453
314 9. WZOrY WNIOSKOW ...ttt 475
331 10. Prawne mozliwosci modyfikacji decyzji wydawanych przez wojewddzkiego

konserwatora zabytkow na podstawie art. 36 ust. 1 U.0.Z.0.Z. ......cooviiiiiiiiii 486
340 11. Wzajemne relacje miedzy ustawg o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

a Prawem DUAOWIANYM ...t 513
343 12. Administracyjne kary pienigzne naktadane od dnia 1 stycznia 2018 .

przez organy ochrony zabytkoéw na podmioty odpowiedzialne za opieke

NAA ZADYIKAMI ... 518
349 13. Praktyczne wskazowki postgpowania na etapie postgpowania w sprawie

udzielenia pozwolenia na budowe w przypadku istnienia ochrony wynikajacej

z rejestru zabytkow i wpisu do gminnej ewidenciji zabytkOw ... 530
351 Rozdziat VI. Przepisy szczegolne
352 1. Problematyka inwestyCji rogOWYCh ..ot 531
379 2. Problematyka inwestycji w odnawialne zrodta energii — wybrane aspekty
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390 3. Specregulacje w zakresie inwestycyjnego procesu budowlanego ...........c.ccccoeiorein. 616
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412 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane

(Dz.U. Z 2023 1. POZ. B82 Z€ ZIM.) ittt 657
504 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami

(Dz.U. 22023 1. poz. 344 2€ ZM.) (WYCIGG) -+-vtveiiiiiiiiiiiioieie et 658
538 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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WYKAZ
SKROTOW

1. Zrédta prawa

Konstytucja RP

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.)

k.c. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360
zezm.)

k.p.a. ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z 2023 r. poz. 775 ze zm.)

k.p.c. ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
22021 r. poz. 1805 ze zm.)

megaustawa ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunika-

cyjnych (Dz.U.z 2023 r. poz. 733 ze zm.)

nowelizacja z dnia 13 lutego
2020r.

ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 471 ze zm.)

p.g.k. ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
22021 r. poz. 1990 ze zm.)

p.o.s. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2556 ze zm.)

p.p.s.a. ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami admi-

nistracyjnymi (Dz.U. z 2023 r. poz. 259 ze zm.)

pr.aut./prawo autorskie

ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych
(Dz.U.z 2022 r. poz. 2509)

pr.bud./Prawo budowlane

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682
zezm.)

pr.en./prawo energetyczne

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1385 ze zm.)

r.p.s. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przed-
siewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U. poz. 1839
ze zm.)

rw.n. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-

ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r.
poz. 555)

specustawa drogowa

ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 162)

specustawa lotniskowa

ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. z 2023 r.
poz.979)




WYKAZ SKROTOW

specustawa mieszkaniowa ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji in-
westycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1538 ze zm.)

specustawa przesytowa ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych in-
westycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 273 ze zm.)

specustawa w sprawie przekopu |ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wod-

Mierzei Wislanej nej faczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdariska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1644)

specustawa wiatrowa ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatro-
wych (Dz.U.z 2021 r. poz. 724 ze zm.)

u.CPK ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U.
22023 r. poz. 892)

u.d.i.p. ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
22022 r. poz.902)

u.d.p. ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 645
zezm.)

u.g.n. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
22023 r. poz. 344)

u.los ustawa z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2023 r.
poz. 824 ze zm.)

u.k.w.h. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.z 2023 .
poz. 146 ze zm.)

u.KZN ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U.
22023 r. poz. 1054)

u.0.g.r.l. ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
22022 r. poz. 2409 ze zm.)

u.0.p. ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.z 2022 r. poz. 916
ze zm.)

u.o.p.l. ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)

u.0.2.0.z. ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U.z 2022 r. poz. 840 ze zm.)

u.p.ea. ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji (Dz.U.z 2022 r. poz. 479 ze zm.)

u.p.z.p. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U.z 2023 r. poz. 977)

ur. ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485
zezm.)

u.s.g. ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40
zezm.)

u.s.z.a. ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw
oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U. z 2023 r. poz. 551)

u.u.i.s.0./ustawa srodowiskowa |ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie srodowiska oraz o oce-
nach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094)

uw.l. ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048
ze zm.)

u.z.n.k. ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U.
22022 r. poz. 1233)
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WYKAZ SKROTOW

2. Organy orzekajace

NSA

Naczelny Sad Administracyjny

SN Sad Najwyzszy
TK Trybunat Konstytucyjny
WSA wojewodzki sad administracyjny

3. Czasopisma i publikatory

CBOSA

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Dz.U. Dziennik Ustaw

Dz.Urz. UE Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

LEX System Informacji Prawnej ,LEX”

M.P. Monitor Polski

ONSAIWSA Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Wojewddzkich Sadéw
Administracyjnych

OSNC Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OTK-A Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Seria A

OowsS Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

4.Inne

CPK Centralny Port Komunikacyjny

JST jednostka samorzadu terytorialnego

KOWR Krajowy Osrodek Wspierania Rolnictwa

MPZP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

OZE odnawialne zrédta energii

PSE SA Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA

SP Skarb Panstwa

system c-KOB

system Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego

system EDB system Elektroniczny Dziennik Budowy
ZPI zintegrowany plan inwestycyjny
ZRID zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej







WYKAZ AKTOW
PRAWNYCH

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U.z 2022 r. poz. 1679)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiadac budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 86, poz. 579)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych drog publicznych (Dz.U. poz. 1518)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usytu-
owanie (Dz.U. poz. 1744 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 101,
poz. 645)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29 kwietnia 2019 r. w sprawie przygotowania zawodowego
do wykonywania samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie (Dz.U. poz. 831)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 grudnia 2022 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlane-
go oraz systemu Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego (Dz.U. poz. 2778)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie dziennika budowy oraz sy-
stemu Elektroniczny Dziennik Budowy (Dz.U.z 2023 r. poz. 45)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji dotyczacej bezpieczen-
stwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia (Dz.U. Nr 120, poz. 1126)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 30 lutego 2021 r. w sprawie sposobu prowadzenia
rejestru wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz rejestru zgtoszen dotycza-
cych budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. poz. 1263)

Zarzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej z dnia 12 marca 1996 r. w sprawie dopuszczalnych stezen i na-
tezen czynnikéw szkodliwych dla zdrowia, wydzielanych przez materiaty budowlane, urzadzenia i elementy wy-
posazenia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi (M.P. Nr 19, poz. 231)

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu pro-
jektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. poz. 2404)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. poz. 2405)
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 2006)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych (Dz.U. poz. 811)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutu od-
powiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U.z 2019 r. poz. 981 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Dz.U.
Nr 131, poz. 1092)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz.U. Nr 86,
poz.736)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci (Dz.U. Nr 268, poz. 2663)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetar-
gow oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 2213)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa
(Dz.U.z 2023 r. poz. 551)

Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 20 sierpnia 2013 r. w sprawie wy-
kazu dyplomoéw i innych dokumentéw, wydawanych przez inne niz Rzeczpospolita Polska panstwa cztonkow-
skie Unii Europejskiej, Konfederacje Szwajcarska, panstwa cztonkowskie Europejskiego Porozumienia o Wolnym
Handlu (EFTA) - strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, potwierdzajacych posiadanie kwalifika-
¢ji do wykonywania zawodu architekta oraz termindéw, w ktorych odbywato sie ksztatcenie (M.P. poz. 757)

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpo-
wiedzialnosci cywilnej architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U. Nr 220, poz. 2174)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 31 pazdziernika 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad i trybu
postepowania dyscyplinarnego w stosunku do cztonkéw samorzadéw zawodowych architektdw, inzynieréw
budownictwa oraz urbanistow (Dz.U. Nr 194, poz. 1635)

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U.z 2023 r. poz. 1094)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzia-
tywac na srodowisko (Dz.U. poz. 1839 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 listopada 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci aktualizacji
informacji o srodowisku (Dz.U. Nr 227, poz. 1485)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie opfat za udostepnianie informacji
o srodowisku (Dz.U. z 2022 r. poz. 120)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 wrzeénia 2010 r. w sprawie wzoru oraz zawartosci i uktadu pub-
licznie dostepnego wykazu danych o dokumentach zawierajacych informacje o $rodowisku i jego ochronie
(Dz.U. Nr 186, poz. 1249)

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 21 maja 2018 r. w sprawie wymagan, jakim
powinna odpowiada¢ ochrona przechowywanego i przewozonego zabytku wpisanego na Liste Skarbéw Dzie-
dzictwa (Dz.U. poz. 1134)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 2 sierpnia 2018 r. w sprawie prowadzenia prac
konserwatorskich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow
albo na liste skarbow dziedzictwa oraz robdt budowlanych, badan architektonicznych i innych dziatar przy zabyt-
ku wpisanym do rejestru zabytkow, a takze badan archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (Dz.U.z 2021 r. poz. 81)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 kwietnia 2017 r. w sprawie Listy Skarbéw
Dziedzictwa (Dz.U. poz. 928)
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Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 10 maja 2004 r. w sprawie rzeczoznawcéw ministra wtasciwego do spraw
kultury i ochrony dziedzictwa narodowego w zakresie opieki nad zabytkami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1901)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 9 kwietnia 2004 r. w sprawie organizacji wojewddzkich urzedéw ochrony
zabytkéw (Dz.U. Nr 75, poz. 706)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali stanowia-
cych odrebne nieruchomosci (Dz.U. Nr 136, poz. 710)

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U.z 2023 r. poz. 725)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia danych dotyczacych czyn-
széw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych na obsza-
rze gminy lub jego czesci (Dz.U. Nr 250, poz. 1873)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r. poz. 146 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zato-
zonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag (Dz.U. Nr 28, poz. 141)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 25 wrzesnia 2014 r. w sprawie okres$lenia sadéw rejonowych
prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wiasciwosci miejscowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 1375 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wie-
czystych (Dz.U.z 2016 r. poz. 292 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wie-
czystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. poz. 312 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru dokumen-
téw dla nieruchomosci, ktére nie maja zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi wieczyste zaginety lub
ulegty zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach (Dz.U. poz. 1397)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia czynnosci, ktére przy pro-
wadzeniu i przechowywaniu ksiag wieczystych moga spetnia¢ samodzielnie pracownicy sagdowi (Dz.U. poz. 1396)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie wzoru zawiadomienia o zmianie
wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest ksiega wieczysta (Dz.U. poz. 1395)

Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 902)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie Biuletynu
Informacji Publicznej (Dz.U. Nr 10, poz. 68)

Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych i ponownym wykorzystywaniu informacji sektora pub-
licznego (Dz.U. poz. 1641 ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 listopada 2022 r. w sprawie portalu danych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2415)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.)

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (Dz.U. 2 2023 r. poz. 162)

Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesy-
towych (Dz.U.z 2022 r. poz. 273 ze zm.)

Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. z 2023 r. poz. 979)

Ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew Wislany z Za-
toka Gdanska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1644)

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U.z 2023 r. poz. 733
zezm.)
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Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.)

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. z 2023 r.
poz. 259 ze zm.)

Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2509)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U. z 2022 r. poz. 1233)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U.z 2022 r. poz. 1385 ze zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.)




WPROWADZENIE

Realizacja inwestycji budowlanych jest zagadnieniem skomplikowanym i wymagajacym doglebnej znajo-
moSci danej problematyki. Wiedza ta, docenianie jej wagi, jest konieczna i niezwykle istotna, zwlaszcza
ze wzgledu na potrzebe zadbania o interesy inwestora, ale przy uwzglednieniu licznych uwarunkowan,
takich jak:

— wymogi obowiazujacych norm prawnych,

— znaczne koszty ponoszone na wszystkich etapach inwestowania, jak tez

— istotne skutki niedostrzezenia réznego rodzaju wad w catym procesie inwestowania.

Sprawy budownictwa naleza do powaznych zagadnieni znajdujacych sie w centrum zainteresowania pan-
stwa. Ta kwestia nie moze umykac z pola widzenia ani organom publicznym, do ktérych kompetencji nale-
73 sprawy budowlane, ani inwestorom czy pozostatym uczestnikom procesu budowlanego (projektantowi,
kierownikowi budowy, inspektorowi nadzoru). Wyrazamy przekonanie, ze $wiadomo$¢ i odpowiednia
wiedze w tym zakresie powinny posiadaé réwniez sady sprawujace sadowa kontrole dziatalnosci admini-
stracji publicznej. Zwlaszcza niedowtad w dzialaniu organéw publicznych, a nawet brak wymaganej wie-
dzy i Swiadomosci sadéw, wywotuje powazne negatywne skutki w postaci przede wszystkim duzych strat
zaréwno finansowych, jak i wizerunkowych dla paristwa. W dotychczasowej praktyce autorzy odnotowali
az nadto wiele takich przypadkow, ktére zostaly opisane w profesjonalnych wydawnictwach branzowych
w celu upowszechnienia wiedzy prawniczej oraz podniesienia $wiadomosci spotecznej w tej sferze. Jako
autorzy i redaktorzy naukowi kilku komentarzy prawniczych zajmujacych sie problematyka budowlana
(Ustawa o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodo-
wiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Komentarz, red. T. Filipowicz, A. Pluciriska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, Warszawa 2017; Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa 2018; Komentarz do ustawy — Prawo bu-
dowlane, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 4, Warszawa 2020) mamy na uwadze dbato$é
o wlasciwa i mozliwie najpelniejsza wiedze w omawianym zakresie.

Niniejsza publikacja ma na celu przede wszystkim podniesienie $wiadomosci — zaréwno prawnej,
jak i spotecznej — zlozono$ci zagadnienn obejmujacych realizacje inwestycji budowlanych oraz pomoc
w stosowaniu odnos$nych regulacji i rozwigzar prawnych.

Wydanie trzecie niniejszego opracowania zostato przygotowane przy uwzglednieniu zaktualizowanych
tekstow aktéw prawnych oraz wzbogacone o oméwienie rozwiazan prawnych zawartych w najnowszym
projekcie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (IX kadencja, druk sejm.
3097), ktory to projekt w dniu 25 maja 2023 r. uzyskat status uchwalonej ustawy, choé¢ w chwili przekaza-
nia opracowania do druku czeka na podpis Prezydenta RP.

Nowelizacja ta stanowi gruntowna reforme systemu planowania przestrzennego w Polsce. Twércy projek-
tu ustawy odwotali sie do czestych postulatéw srodowisk branzowych, ktére dotycza m.in. zastapienia stu-
dium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy — dokumentu o charakterze
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aktu kierownictwa wewnetrznego — aktem prawa miejscowego, ktorego ustalenia bytyby wiazace takze
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (plan ogélny). Uwaga pomystodawcéw projektu ustawy
skupita sie réwniez na kwestii poprawy jakosci Zycia i racjonalizacji lokalizowania nowej zabudowy. Ich
zdaniem, moze to nastapi¢ poprzez wprowadzenie standardéw warunkujacych powstawanie nowych in-
westycji mieszkaniowych. Osiagniecie tego celu zalezne jest tez od dostepu do niezbednej infrastruktury
spotecznej. Nowela wprowadza rozwiazania stuzace usprawnieniu sporzadzania planéw miejscowych oraz
proponuje nowe narzedzia urbanistyki operacyjnej, utawiajace inwestowanie przy zachowaniu zasad tadu
przestrzennego i transparentnos$ci (zintegrowany plan inwestycyjny). Tworcom nowych przepiséw zaleza-
1o na maksymalnej dostepnosci spoteczeristwa do danych dotyczacych planowania przestrzennego. Stuzyé
temu bedzie wdrozenie ogélnokrajowego Rejestru Urbanistycznego jako powszechnego Zrédia danych
i informacji przestrzennych w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Warszawa, czerwiec 2023 r.
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1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 1-3

1. Przygotowanie do procesu inwestycji
budowlanych — zagadnienia ogoélne

A. Decyzja Srodowiskowa i jej skutecznos¢

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz.U.z 2023 r. poz. 1094), dalej: u.u.i.s.o.

Przystepujac do analizy zagadnienia, ktérego przedmiotem jest realizacja konkretnej inwestycji budowla-
nej, konieczne jest szczegétowe wyjasnienie, czy dana inwestycja nalezy do tych, do ktérych stosuje sie
przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochro-
nie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko. Powazne znaczenie w kontekscie rozpocze-
cia procesu inwestycyjnego ma decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.
Brak rozwazenia, czy inwestor zamierza realizowac inwestycje, do ktorej stosuje sie przepisy powyzszej
ustawy jeszcze przed rozpoczeciem czynnos$ci przygotowawczych, spowoduje powazne negatywne skutki,
a zwlaszcza bedzie miato istotny wptyw na wydtuZenie procesu inwestowania.

waznE! Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia wywotuje skutek w postaci upraw-
nienia dla inwestora o wystapienie na jej podstawie z wnioskiem o pozwolenie na budowe przez
okres 6 lat. Nie jest to okres waznosci tej decyzji, a wylacznie czas trwania promesy uprawniajacej do
zgloszenia wniosku o decyzje w sprawie pozwolenia na budowe lub dokonania zgloszenia. Decyzja o $ro-
dowiskowych uwarunkowaniach inwestycji ztozona skutecznie przy wniosku o pozwolenie na budowe jest
wazna przez caty okres prowadzenia postepowania o pozwolenie na budowe, a nawet podczas realizacji
inwestycji. Podlega ona réwniez w razie potrzeby badaniu po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Pojawiaja sie poglady, ze decyzja Srodowiskowa podlega wygaszeniu decyzja administracyjna na podsta-
wie art. 162 k.p.a. w chwili, gdy uptynat okres 6 lat od jej wydania, a inwestor nie wystapit w tym czasie
o pozwolenie na budowe. Nalezy jednak uzna¢, Ze poglady te nie opieraja sie na normach prawnych, a na-
wet sa z gruntu wadliwe. Mozna tak stwierdzi¢ zwlaszcza w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inwestycja
przewidziana do realizacji etapowe;.

Przed rozpoczeciem inwestycji budowlanej znacznych rozmiaréw, a w szczegélnosci przewidzianej do re-
alizacji w diuzszym okresie, konieczne jest, najlepiej juz na poczatku pierwszej fazy przygotowawczej,
dokonanie analizy i oceny, czy bedzie ona miata charakter etapowy. Najbardziej wtasciwe z perspekty-
wy inwestora jest zamieszczenie juz we wniosku o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
inwestycji (decyzji Srodowiskowej) jednocze$nie wniosku o wydanie przez organ $rodowiskowy
postanowienia stwierdzajacego etapowos¢ inwestycji w trybie art. 72 ust. 4 u.u.i.$.0., stanowiacej
podstawe orzeczenia decyzja Srodowiskowa.

wAznE! Postanowienie to wedlug tresci ww. przepisu powoduje, ze inwestor ma zagwarantowany nie
6-letni, lecz 10-letni okres uprawniajacy do skutecznego wystapienia o pozwolenie na budowe.
Nieuzyskanie powyzszego postanowienia wraz z decyzja Srodowiskowa nie pozbawia inwestora prawa
do wystapienia o takowe postanowienie, jednakze musi on zadba¢, aby stosowny wniosek zostal
zlozony jeszcze przed uptywem 6 lat przewidzianych dla skutecznosci decyzji Srodowiskowe;j.
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Nie ma przy tym zadnej mozliwosci ubiegania si¢ o przywrécenie uchybionego terminu, gdyz
ma on charakter materialnoprawny, a nie procesowy.

Inwestor musi takze pamieta¢ o tym, ze zmiana warunkéw, ktére legty u podstaw faktycznych wydania
decyzji Srodowiskowej w zwiazku z ustaleniami realizacyjnymi, wymaga zmiany decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie stanowiacej podstawe prawna wydania tej
decyzji. Brak wystapienia o zmiane decyzji srodowiskowej w sytuacji, gdy jest to konieczne, w przypadku
inwestycji realizowanej etapowo powoduje, Ze nie ma zastosowania przedtuzony, bo 10-letni, okres obo-
wiazywania tej decyzji, lecz staje sie ona bezskuteczna w zakresie wymogéw dotyczacych wniosku o po-
zwolenie na budowe, gdyz pozostaje w mocy podstawowy, 6-letni termin.

wazne! Inwestor kazdej inwestycji objetej decyzja srodowiskowa ma obowiazek na biezaco ana-
lizowaé, czy pozostaja aktualne warunki realizacyjne okreslone w tej decyzji. Zmiana warun-
kéw wymaga aktualizacji decyzji srodowiskowej, co nastepuje w drodze wydania na wniosek
inwestora decyzji zmieniajacej. Niepozyskanie decyzji zmieniajacej moze doprowadzi¢ do koniecznosci
wystapienia z nowym wnioskiem o decyzje Srodowiskowa, co znacznie wydtuzy proces inwestowania.

B. Ogolne kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie inwestowania budowlanego

Podstawa prawna: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2023 r. poz. 977); art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2023 r. poz. 40 ze zm.; art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r.
poz. 682 ze zm.).

DIa wszystkich planowanych dziatari inwestycyjnych inwestor na wstepie powinien dokonaé oceny, czy
dany teren przewidziany pod realizacje inwestycji, ktéra zamierza realizowa¢, jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez rade gminy jako organ stanowiacy samo-
rzadu gminnego, czy tez brak jest planu miejscowego i nie ma obowiazku jego sporzadzenia. W razie
gdy plan miejscowy dla danego terenu obowiazuje, inwestor powinien zainteresowac sie, czy stwarza
on prawne podstawy do skutecznego ubiegania sie o pozwolenie na budowe. W tym celu nalezy wysta-
pi¢ z wnioskiem o wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) do
wlasciwego urzedu gminy lub miasta, a nastepnie dokonaé weryfikacji zgodnosci zamierzenia z zapisa-
mi MPZP. Zachowanie zgodno$ci z ustaleniami MPZP jest jednym z warunkéw uzyskania pozwolenia na
budowe lub decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki oraz projektu architektoniczno-
-budowlanego. Moze wiec zaistnie¢ tez taka sytuacja, Ze bez uprzedniej zmiany planu miejscowego,
ktéra wymaga przeprowadzenia przewidzianej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym pelnej procedury (takiej samej jak w przypadku sporzadzania nowego planu miejscowego), in-
westor nie bedzie mégt skutecznie ubiegaé sie o pozwolenie na budowe na planowane przez siebie
zamierzenie budowlane. W przypadku gdy toczy sie postepowanie w sprawie ustalenia nowego planu
miejscowego lub tez jego zmiany, wskazane jest, aby inwestor objat te kwestie swoim zainteresowa-
niem i w razie potrzeby skorzystat z przewidzianych wymieniona ustawa $rodkéw. Nalezy mie¢ jednak
na wzgledzie, ze gdyby w aktualnym stanie prawnym inwestor wystapit z inicjatywa (wnioskiem) do
organu gminy o przystapienie do sporzadzenia MPZP lub jego zmiany (jesli MPZP dla danego terenu
juz obowiazuje), brak jest podstaw prawnych ($rodkéw prawnych) do skutecznego kwestionowania nie-
uwzglednienia wniosku inwestora w tym zakresie.
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wazne! We wstepnej fazie inwestowania inwestor powinien wyjasni¢, czy dla terenu, w ktéry zamierza zain-
westowac, istnieje obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i jakie sa jego postano-
wienia majace istotny wptyw na realnos¢ realizacji inwestycji.

Analizie nalezy poddac takze okolicznos¢, jaki jest stopien zgodno$ci planu miejscowego ze studium pla-
nistycznym, a takze czy nie zachodzi konieczno$¢ doprowadzenia do zmiany planu miejscowego,
niejednokrotnie po uprzedniej zmianie studium, w wyniku inicjatywy inwestora.

Duza czes$¢ kraju nie jest objeta planami miejscowymi i nie ma prawnego obowiazku wprowadzenia ta-
kiego planu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwo$¢ realizacji
inwestycji budowlanych na takich terenach, jednakze pod warunkiem uzyskania przez inwestora uprzed-
nio decyzji o warunkach zabudowy lub uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (dla tego
rodzaju inwestycji), stanowiacych promese uprawniajaca do wystapienia z wnioskiem o pozwole-
nie na budowe. Inwestor moze ubiega¢ sie o ustalenie nowego planu miejscowego lub tez o jego zmiane,
jednakze ustawa nie przewiduje mozliwosci skutecznego kwestionowania odmowy organu gminy w tym
zakresie. Kwestionowanie w drodze postepowania sagdowoadministracyjnego przewiduje sie w zakresie
istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu i trybu jego sporzadzania.

Mozliwo$¢ wniesienia skargi do sadu administracyjnego przewiduje art. 101 ust. 1 u.s.g. Istnieje obszer-
ne orzecznictwo sadéw administracyjnych dotyczace kwestii zaskarzania uchwaty rady gminy do sadu
administracyjnego.

Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego i okresla przeznaczenie terenéw oraz sposoéb ich za-
gospodarowania i zabudowy. W szczegdlnosci okresla wskazniki zagospodarowania terenu i parametry
zabudowy, w tym: minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy, wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy. Ponad-
to plan okresla m.in. granice terenéw podlegajacych ochronie planistycznej oraz terenéw z ograniczenia-
mi w uzytkowaniu, zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Plan zawiera réwniez ustalenia dotyczace
ksztattowania ukltadu przestrzeni publicznych, obstugi komunikacyjnej, w tym wskazniki parkingowe,
oraz obstugi infrastruktura techniczna. Z mocy ustawy plan musi ponadto zawiera¢ postanowienia doty-
czace zasad scalania i podziatu nieruchomosci, sposobu tymczasowego uzytkowania terenéw oraz wyso-
kosci stawki procentowej optaty planistycznej od wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia
MPZP.

Ustalenia planu stosowane sa dla nowych dziatan inwestycyjnych — procedowanych po wejsciu w zycie pla-
nu miejscowego. W szczegdlnosci zapisy planu stosowane sa przy wydawaniu pozwolen na budowe oraz
weryfikacji zgloszen budéw i robét budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe. Zapisy planu
okreslaja zatem zasady zagospodarowania na przyszlos¢, za$ stan faktyczny zagospodarowania w dacie
uchwalenia planu miejscowego, podobnie jak uwarunkowania formalne gruntéw, w tym wydane wcze$-
niej decyzje o warunkach zabudowy lub decyzje o pozwoleniu na budowe, moga, ale nie musza, by¢ wprost
uwzglednione w zapisach planu miejscowego. Przepisy planu miejscowego co do zasady nie nakazuja
ich aktywnego wdrazania wtascicielom gruntéw objetych planem. Nadto tereny, ktérych przeznaczenie
plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy az do ich zagospodarowania
zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Dopiero
uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania sie do uwarunkowar miejsco-
wych (przewidzianych w planie).

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spetnia prze-
stanek do zaklasyfikowania jej do postepowania administracyjnego. Przedmiotem tej procedury nie jest
rozstrzygniecie sprawy administracyjnej indywidualnej w drodze decyzji administracyjnej. Procedura
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sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozpoczynana jest uchwata rady
gminy podjeta z wlasnej inicjatywy lub na wniosek wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Przebieg
procedury okreslony jest w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i w uproszczeniu
obejmuje nastepujace etapy: ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania planu wraz z informacja o ter-
minie skladania wnioskéw do planu; sporzadzenie projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
Srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu; opiniowanie i uzgadnianie projektu z jed-
nostkami wskazanymi w ustawie; wylozenie projektu do publicznego wgladu wraz z wyznaczeniem ter-
minu na wnoszenie uwag do projektu planu; rozpatrzenie uwag; wprowadzenie zmian do projektu planu
wynikajacych z rozpatrzenia uwag; przedstawienie radzie gminy projektu planu wraz z lista nieuwzgled-
nionych uwag do uchwalenia. Poszczegdlne etapy procedury (w szczegdlnosci opiniowanie, uzgodnienia
i wytoZenia projektu do publicznego wgladu) moga by¢ powtarzane ze wzgledu na dokonywane zmiany,
np. na skutek uwzglednienia uwag do planu. Procedura koriczy sie podjeciem przez organ gminy (rade
gminy) aktu prawa miejscowego w formie uchwaty, ktéra wchodzi w system norm prawa powszechnie
obowiazujacego. Naruszenie procedury planistycznej np. w zakresie wymaganej strategicznej oceny od-
dziatywania na §rodowisko, braku przedtozenia projektu do opiniowania lub uzgodnien, nieprawidtowosci
w udostepnianiu projektu do publicznego wgladu stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzenia planu,
przez co wypelnia przestanke niewaznosci, o ktérej stanowi art. 28 ust. 1 u.p.z.p. (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2017 r., IT OSK 2304/15, LEX nr 3242078).

Badanie zgodno$ci zamierzenia budowlanego z ustaleniami planu miejscowego dokonywane jest przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego.
Weryfikowana jest zaréwno zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki, jak i projektu architektoniczno-
-budowlanego z zapisami planu, w szczeg6lnosci funkcje zabudowy i zagospodarowania, gabaryty i wskaz-
niki zagospodarowania oraz zasady obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalne;.

W przypadku obowigzywania na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego in-

westor, analizujac jego zapisy (zawarte zaréwno w czesci tekstowej planu, jak i w czesci graficznej, tj. na

rysunku planu, ktéry jest zatacznikiem do uchwaty), powinien w pierwszej kolejnosci zwrdci¢ szczegdlng

uwage na nastepujace ustalenia planistyczne:

— przeznaczenie terenu, na ktorym potozona jest nieruchomos¢ inwestora;
Zdarza sie, ze nieruchomo$¢ majaca podlegaé zainwestowaniu znajduje sie w catosci na obszarze
jednej jednostki terenowej o zdefiniowanym w planie przeznaczeniu, wyznaczonej na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi. Niekiedy jednak bywa i tak, ze jedna nieruchomo$¢ gruntowa znajduje sie
w obrebie kilku odrebnych jednostek planistycznych, o réznym przeznaczeniu i réznych wskaznikach
urbanistycznych, zasadach zagospodarowania terenu itd. W takim przypadku dla kazdej czesci nieru-
chomosci beda obowiazywaty odrebne ustalenia planistyczne, zalezne od ustaleni dla poszczegdlnych
terenéw wyznaczonych w MPZP. Przeznaczenie terenéw ustalane w planach miejscowych, pomimo
do$¢ jednoznacznych i konkretnych przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (Dz.U. poz. 2404) w tym zakresie, jest zwykle w planach miejscowych obecnie
obowiazujacych ustalane dwojako: albo w sposdb szeroki i otwarty, stwarzajacy szerokie mozliwosci
inwestycyjne (np. jako ustugi, co daje mozliwo$¢ lokalizowania na terenie budowlanym zabudowy
o praktycznie dowolnym zakresie ustug), albo zawezajaco, w katalogu zamknietym (np. ustugi han-
dlu, biur i gastronomii, z wykluczeniem jakichkolwiek innych ustug). Ma to zasadnicze znaczenie
dla elastyczno$ci zabudowy terenu i faktycznych mozliwosci inwestycyjnych. Czestym problemem in-
terpretacyjnym w planach miejscowych jest sposéb ustalenia (zdefiniowania) w MPZP funkcji takiej
jak hotele, pensjonaty, tzw. aparthotele czy kondohotele (condohotele), mieszkania na wynajem itp.,
ktdre z uwagi na brak definicji legalnej tego rodzaju dziatalnosci bywaja zaliczane zaréwno do kate-
gorii zamieszkania zbiorowego, jak i do ustug, w szczegdlnosci ustug turystyki;
— wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu;

Niezbedne jest ustalenie w MPZP zaréwno minimalnej, jak i maksymalnej intensywnosci zabudo-
Wy, przy czym rozumiana jest ona jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej. Tym samym do obliczenia wskaznika intensywnosci zabudowy
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na dzialce nalezy uwzgledniaé¢ zaréwno nadziemna, jak i podziemna powierzchnie catkowita budyn-
kow lokalizowanych na dziatce. Wyjatkowo moze ona uwzglednia¢ jedynie powierzchnie nadziem-
nej czesci budynkow, ale tylko jesli obowiazujacy plan miejscowy uchwalony zostat na podstawie
przepiséw obowiazujacych przed zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzona dnia 25 czerwca 2010 r. i wyraznie zostala w nim zdefiniowana intensywno$¢ zabu-
dowy jako stosunek powierzchni catkowitej wytacznie nadziemnej czesci budynkéw do powierzchni
dziatki budowlanej. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy, ustalana obowigzkowo w planach miejsco-
wych, moze by¢ definiowana w MPZP w sposéb dos¢ dowolny, zaréwno zbiezny z definicja zawarta
w przepisach Prawa budowlanego, jak i w inny, np. od poziomu terenu do gérnej krawedzi dachu,
najwyzej potozonej kalenicy itp. Analizujac mozliwosci zabudowy nieruchomosci ustalone w danym
planie, kazdorazowo nalezy odnie$¢ sie do definicji w nim zawartych. Trzecim obowiazkowo okresla-
nym wskaZznikiem planistycznym jest minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czyn-
nej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Zdarza sie jednak, ze w planach miejscowych
okreslane sa jeszcze inne, nieobowiazkowe wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére
nalezy wzia¢ pod uwage, planujac inwestycje. Dobrym przyktadem jest tutaj wymdg w zakresie za-
pewnienia na dziatce inwestycji minimalnej, okreslonej w ustaleniach MPZP, powierzchni zbiornikéw
retencyjnych, zastosowany w jednym z obowiazujacy planéw warszawskich;

— zasady ksztaltowania tadu przestrzennego oraz ksztaltowania zabudowy;
Szczegodlnie istotne jest zwrdcenie uwagi na sposob wyznaczenia na rysunku planu miejscowego linii
zabudowy — nieprzekraczalnych (dajacych nieco wieksza swobode ksztalttowania zabudowy na tere-
nie) oraz obowiazujacych (w ktérych musi stanaé $ciana projektowanego budynku). Linie zabudowy
s zazwyczaj w tekscie MPZP zdefiniowane indywidualnie, czesto np. wymég zlokalizowania $ciany
budynku w wyznaczonej obowiazujacej linii zabudowy dotyczy tylko jakiego$ procentu jej powierzch-
ni, nie dotyczy balkonéw, taraséw wystajacych poza obrys budynku czy nieduzych nadwieszen itp.
Linie zabudowy zazwyczaj wyznaczane sa od strony przestrzeni publicznych: ulic, placéw, ciagéw
pieszych itp. Niejednokrotnie problemy interpretacyjne rodzi wyznaczenie w MPZP obowiazujace;j
linii zabudowy na waskiej, niemozliwej do samodzielnej zabudowy dzialce (np. stanowiacej wczes$niej
fragment pasa drogowego, zawezonego ustaleniami planu) przylegajacej do nieruchomosci inwe-
stora. Przy wydawaniu pozwolen na budowe zdarzaja sie w takich przypadkach watpliwosci organu
architektoniczno-budowlanego co do mozliwosci wprowadzenia zabudowy na dzialce inwestora bez
dotaczenia do niej sasiedniej waskiej dziatki z wyznaczona obowiazujaca linia zabudowy. Niekiedy
w planach miejscowych zawarte sa szczegétowe wymogi dotyczace ksztattowania zabudowy, takie
jak np. ksztatt dachu, kolorystyka elewacji, materiaty wykonczeniowe, minimalna lub maksymalna
szeroko$¢ elewacji, procent przeszklenia elewacji, sposob ksztattowania brylty poprzez wprowadzenie
obowiazkowych podcieni, wycofanie ostatniej kondygnacji budynkéw itp. Istotne sa réwniez ustalane
w niektérych MPZP mozliwosci przeksztalcen istniejacych budynkéw, niezgodnych z wyznaczonymi
w planie miejscowym liniami zabudowy czy wskaznikami zabudowy lub zagospodarowania terenu
(zdarza sie np., Ze plan pozwala na ich remonty, przebudowy czy zmiany przeznaczenia, ale zabrania
ich rozbudowy oraz nadbudowy — polityka gmin w tym zakresie ksztatltowana jest indywidualnie);

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
Zasady te najczeSciej sprowadzaja sie do ustalenia minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, wskazania lokalizacji terenéw zieleni wylaczonych z zabudowy oraz lokalizacji drzew (w tym
szczegOlnie rzedow i szpaleréw drzew w przestrzeniach publicznych lub w ich poblizu), ale niejedno-
krotnie plany miejscowe zawieraja takze szczegdlne ustalenia ochronne, np. dla pomnikéw przyrody
wraz z ich otoczeniem, obszaréw chronionego krajobrazu, obszaréw Natura 2000, szczegélnych form
ochrony wskazanych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny itp.;

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami jedna z form ochrony zabytkéw jest
ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, zgodnie
z zapisami MPZP, ochrona moga by¢ w nim objete budynki i obszary niewpisane do rejestru zabytkéw,
a nawet nieujete w gminnej albo wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Planowanie inwestycji wymaga
tym samym szczegétowego sprawdzenia zapisow MPZP w tym zakresie dla danej nieruchomosci;

25



11

12

11-12 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO (ZAGOSPODAROWANIE TERENU. ..

— zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
W tym zakresie znaczenie ma okreslenie minimalnych powierzchni dziatek budowlanych uzyskanych
w wyniku scalenia lub podziatu oraz zakresu kata, w jakim bok dziatki przylega do sasiadujacej z nia
drogi;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji infrastruktury technicz-
nej;
Niejednokrotnie w planach miejscowych wyznacza sie nowe drogi, zmienia parametry drdg istnieja-
cych (w szczegélnosci poprzez ich poszerzenie), wyznacza trasy komunikacji publicznej itp. W tym
zakresie istotne sa takze ustalone w MPZP zasady obstugi komunikacyjnej terenu planistycznego,
na ktérym potozona jest dana nieruchomos$¢ (z ktérych sasiednich drdg i w jaki sposéb moze odby-
wa¢ sie wjazd na nieruchomo$c¢), zasady wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury
technicznej (wprowadzenie zabudowy moze by¢ np. warunkowane wcze$niejszym wykonaniem sieci
infrastruktury, co ma szczegolnie istotne znaczenie na terenach niezurbanizowanych lub nisko zur-
banizowanych) oraz wskazniki miejsc parkingowych, ktére zwykle zaleza od funkcji zabudowy na
danym terenie i moga by¢ w MPZP ustalane zaréwno jako minimalne, jak i maksymalne.

W odniesieniu do zgodnosci z planem miejscowym danego obiektu budowlanego wymagane jest wskaza-
nie nie tyle kategorii obiektu budowlanego, ile jego funkcji (np. ustugowej), ktéra moze przybraé rézne
formy, np. opieka nad ludZmi starszymi. Kategoryzacja nie ma zatem przesadzajacego znaczenia, bo naji-
stotniejsze jest to, jaka decyzje podejmie organ.

PrzyKkeAD: Swiadczenie ustug polegajacych na zapewnieniu miejsca zamieszkania nie przesadza o tym,
ze mamy do czynienia z budynkiem mieszkalnym. Co innego znaczy klasyfikacja budynku jako budynku
mieszkalnego, a co innego okreslenie jego funkgji jako budynku ustugowego zapewniajacego swoim ustugobior-
com (pensjonariuszom) mozliwos¢ zamieszkiwania w nim wraz ze Swiadczeniem ustug medycznych.
Choc¢ taki budynek w znaczeniu faktycznym stuzy do zamieszkiwania w nim przez wieksza liczbe ludzi,
to jednak juz w znaczeniu prawnym nie stanowi budynku mieszkalnego. Innym przyktadem moga by¢
tzw. domy studenckie (akademiki).

Jedna z istotniejszych zasad procedury planistycznej jest umozliwienie udzialu spoteczenstwa w pra-
cach nad opracowaniem planu miejscowego. Udziat ten jest wskazany na etapie poczatkowym procedury,
na ktérym osoby zainteresowane moga sktada¢ wnioski do planu, oraz na etapie koricowym wyloZenia
projektu planu do publicznego wgladu, gdy wszyscy zainteresowani moga zapozna¢ sie z proponowanymi
zapisami projektu i zglosi¢ do niego uwagi. Udziat wlascicieli i uzytkownikow terenéw w procedurze jest
istotny dla osiagniecia optymalnych zapiséw planistycznych pozwalajacych zrealizowa¢ cele whasciciel-
skie przy zachowaniu zasad fadu przestrzennego i istotnego interesu spotecznego.

Okreslenie minimalnego okresu wylozenia projektu planu miejscowego ma pozwoli¢ na zapoznanie
sie z tym projektem spoteczenstwa, aby umozliwi¢ skladanie ewentualnych uwag do projektu. Wy-
tozenie projektu planu do publicznego wgladu jest forma udziatu spoteczenstwa w zarzadzaniu w demo-
kratycznym panstwie, za$ dalsza dyskusja stanowi realizacje przystugujacego spotecznosci lokalnej oraz
innym jednostkom zainteresowanym zamierzeniami planistycznymi na obszarze danej gminy uprawnie-
nia gwarantujacego im wypowiedzenie sie¢ w kwestii projektowanych ustaleri planu, ktére to ustalenia
w wyniku uchwalenia planu miejscowego staja sie prawem powszechnie obowiazujacym oddziatu-
jacym na sfere praw wlascicielskich tych podmiotéw. Wylozenie projektu planu miejscowego na
okres krotszy niz wskazany w ustawie ma charakter istotnego naruszenia trybu postepowania planistycz-
nego w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Uchwala podjeta z tego rodzaju naruszeniem trybu sporzadzania
aktu planistycznego jest uchwala podjeta przedwczesnie (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Poznaniu z dnia 10 maja 2017 r., IV SA/Po 30/17, LEX nr 2305322). Nalezy mie¢ przy tym
na uwadze, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla minimalny wymagany
udziat spoteczeristwa w sporzadzaniu planu miejscowego, ktory niejednokrotnie bywa rozszerzany wedle
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wewnetrznych procedur stosowanych w danej gminie. Na przyktad w Warszawie na poczatkowym etapie
procedury sporzadzania MPZP, réwnolegle do zbierania wnioskéw, prezentowane sa publicznie wyniki
analiz przestrzennych i zatozenia projektowe do planu. W trakcie wytozenia projektu planu do publiczne-
go wgladu organizowane jest otwarte spotkanie w formule online z udzialem urzednikéw, projektantéw
oraz wszystkich zainteresowanych mieszkanicéw i inwestoréw, niekiedy sa réwniez prowadzone punkty
konsultacyjne w terenie objetym sporzadzanym projektem MPZP. Z kolei we Wroctawiu przygotowany
projekt planu miejscowego jest upubliczniany (publikowany w Biuletynie Informacji Publicznej) juz na
etapie uzgodnien i opinii, jeszcze przed etapem jego formalnego wytozenia do publicznego wgladu. Takie
dodatkowe dziatania rozszerzonych konsultacji maja na celu jak najwczesniejsze i najpetniejsze pozyska-
nie przez sporzadzajacego MPZP informacji o potrzebach inwestoréw i mieszkanicow, zidentyfikowanie
gléwnych interesariuszy oraz potencjalnych konfliktéw na mozliwie jak najwcze$niejszym etapie sporza-
dzania projektu MPZP. Dzieki temu wtadze gminy sa w stanie najlepiej odpowiedzie¢ w zapisach planu na
potrzeby lokalnej spotecznosci juz na wstepnym etapie projektowym. Pozwala to na potencjalne uniknie-
cie wielokrotnego powtarzania procedury planistycznej na jej koricowym etapie, tj. uzgodnien i opiniowa-
nia oraz wylozenia do publicznego wgladu.

Takie rozszerzone procesy konsultacyjne, prowadzone w niektérych gminach, zwykle wzorowane sa na
dos¢ szczegotowo opisanych zasadach prowadzenia konsultacji spotecznych zawartych w ustawie o re-
witalizacji. W podobnym kierunku — cze$ciowego rozszerzenia konsultacji spotecznych — ida réwniez
przygotowywane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii projektowane zmiany obowiazujacej obecnie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy zauwazy¢, ze do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzono art. 8d
(ustawa z dnia 19 czerwca 2020 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw bankowych udzielanych
przedsiebiorcom dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie
uktadu w zwiazku z wystapieniem COVID-19 (Dz.U. z 2022 r. poz. 2141)), w ktérym wskazano m.in., Ze or-
gan sporzadzajacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego prowadzi dyskusje publiczng doty-
czaca projektu tego dokumentu w sposéb umozliwiajacy zabieranie glosu, zadawanie pytan i sktadanie
uwag. Co wiecej, jezeli organ ten prowadzi dyskusje publiczna za pomoca $rodkéw porozumiewania sie na
odlegtosé, czyni to w sposéb umozliwiajacy:

1) zabieranie glosu, zadawanie pytan i skladanie uwag przez jednoczesna transmisje obrazu i dzwieku

oraz
2) zadawanie pytarn i sktadanie uwag w formie zapisu tekstowego.

W przypadku gdy na danym terenie trwa procedura sporzadzania MPZP, inwestor powinien zapozna¢ sie
z zasadami prowadzenia konsultacji spotecznych obowiazujacymi w danej gminie, ktére moga wykracza¢
poza ustawowe minimum, dzieki czemu bedzie posiadal pelna wiedze na temat mozliwo$ci swojego udzia-
tu w procedurze sporzadzania projektu MPZP i bedzie mégt wziaé czynny udziat w pelnym zakresie prowa-
dzonych konsultacji spotecznych.

waznEe! Dotychczasowe korzystanie z gruntu na cele budowlane po wprowadzeniu w zycie planu miejsco-
wego wymaga wyraznego postanowienia planu miejscowego w tym zakresie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 9 maja 2017 r., I OSK 2112/15, LEX nr 2339693, wy-
razit poglad, Ze nie jest zasadne stanowisko, iz w razie braku okreslenia przez lokalnego prawodawce
w miejscowym planie konkretnego tymczasowego zagospodarowania terenu mozliwe jest uwzglednienie
dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu do czasu jego zagospodarowania zgodnego z planem na
podstawie art. 35 u.p.z.p. Taka wyktadnia przepiséw planu miejscowego zagospodarowania przestrzen-
nego prowadzitaby do sytuacji, w ktérej mimo wejscia w zycie planu miejscowego nadal dopuszczalne
bytoby realizowanie nowych przedsiewzie¢ z powotaniem sie na dotychczasowy sposéb wykorzystania
terenu.
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15 Wz6r wniosku o wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jozefow, 20 pazdziernika 2022 .
Whnioskodawca:
Romuald Gieron
ul. Konstytucyjna 44
01-210 Jozeféw

Wéjt Gminy Jézefow
Dziat Zagospodarowania Przestrzennego

WNIOSEK
o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977) wnosze o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego dla dziatek o numerach ewidencyjnych:

1) 63/1,

2) 65/1,

3) 67/3
potozonych w miejscowosci Jozeféw przy ulicy Trybunalskiej 13.

Romuald Gieron

Zataczniki:
1) 2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1 : 2000,
2) opfata skarbowa.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 20 wrzesnia 2017 r., [| SA/Gd 416/17, LEX nr 2364317

(,1. Skarga uregulowana w art. 101 ust. 1 u.s.g. jest przystugujgcym podmiotom prawnym $rodkiem ochrony realne-
go, wiasnego interesu prawnego i realnych, wtasnych uprawnien przed rzeczywistym nielegalnym wkroczeniem w te
interesy. W przepisie art. 101 ust. 1 u.s.g. legitymacja skargowa zostata oparta na naruszeniu indywidualnego interesu
prawnego lub uprawnienia, co oznacza, ze legitymacja do wniesienia takiej skargi do sadu administracyjnego przystu-
guje nie temu kto ma w tym interes prawny, ale temu czyj interes prawny zostat naruszony zaskarzonym rozstrzygnie-
ciem. Naruszenie interesu prawnego podmiotu sktadajacego taka skarge musi mie¢ przy tym charakter bezposredni,
zindywidualizowany, obiektywny i realny. Uchwata, czy tez konkretne jej postanowienia, musza wiec naruszac rzeczy-
wiscie istniejacy w dacie podejmowania uchwaty interes prawny skarzacego.
2. Zaréwno istotne naruszenie «zasad sporzadzania, jak i «trybu sporzadzania» miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego pozwala na stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaty w catosci lub czesci. Zasady sporzadzania
planu miejscowego rozumiane sa jako wartosci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez
uprawnione organy dotyczace m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania planu za-
gospodarowania przestrzennego nalezy wigzac ze sporzadzaniem aktu planistycznego, a wiec zawartoscia aktu plani-
stycznego, zawartych w nim ustalen a takze standardow dokumentacji planistycznej.’);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 3 sierpnia 2017 r., IV SA/Po 316/17, OwSS 2017/4,
s. 50-56 (Sad wprawdzie rozpoznawat skarge na studium, jednakze, w ocenie autora, wyrok ten ma zastosowanie tak-
Ze w razie skargi na plan miejscowy.);

- wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 25 lipca 2017 r., Il SA/kd 1008/16, LEX nr 2346628
(,W przypadku gdy danego przeznaczenia terenu nie przewiduje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego, zmiana przeznaczenia terenu w planie miejscowym (uchwalonym w zgodnosci z zapisami stu-
dium), moze by¢ dokonana przez gmine wytacznie po uprzedniej zmianie studium, z zachowaniem trybu, w jakim
studium jest uchwalane!);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2017 r., Il OSK 1964/16, LEX nr 2320906 (,1. Plan miej-
scowy okresla przeznaczenie terendéw na przysztos¢, a zastany stan zagospodarowania, wzglednie uwarunkowania
formalne gruntéw, moga, ale nie musza wptywac na rozwiazania planistyczne.
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2. Plan miejscowy okresla przeznaczenie gruntu na przyszto$¢, wyznacza kierunki jego zagospodarowania. Przepisy
planu zasadniczo nie nakazuja ich aktywnego wdrazania wtascicielom. Co wiecej «tereny, ktérych przeznaczenie plan
miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z tym planem, chyba Ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania». Natomiast dopiero
uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania inwestora do uwarunkowan miejsco-
wych!);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 maja 2017 r., IV SA/Po 667/16, LEX nr 2309946;

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2022 r., Il OSK 3868/19, LEX nr 3480629 (,Ani z zasady za-
chowania tadu przestrzennego, ani z zasady zrownowazonego rozwoju nie wynika, aby na sasiednich dziatkach musia-
fa by¢ zawsze zachowana tozsama wysokos¢ zabudowy. Nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy obligatoryjnie powinien
okresla¢ przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zago-
spodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.). W ramach zasad zagospodarowania danych terenéw prawodawca lokalny
jest uprawniony réwniez do zréznicowania dopuszczalnej wysokosci zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.).");

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 31 sierpnia 2022 r, [l SA/GI 646/22, LEX nr 3402127
(,Przepis art. 15 ust. 3 pkt 10 u.p.z.p. uprawnia organ uchwatodawczy do okreslenia minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych. Przepis ten winien by¢ interpretowany scisle. Wynika z niego, ze: po pierwsze —
rada gminy taka minimalna powierzchnie moze okresli¢; po drugie — okreslenie minimalnej powierzchni ma dotyczyc
nowo wydzielonych (wydzielanych) dziatek. Z postanowien planu musi wyraznie wynikac¢, iz chodzi o nowo wydziela-
ne dziatki, a nie o jakiekolwiek inne!);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 lipca 2022 r., Il OSK 2196/19, LEX nr 3398001 (,Stosownie do
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [...] w planie miej-
scowym okresla sie obowigzkowo m.in. zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
a takze linie zabudowy i gabaryty obiektéw. Wprowadzenie w planie miejscowym zapisu ustalajacego przebieg linii
zabudowy jest zatem obligatoryjne. Podobnie zgodnie z trescia § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. Nr 164, poz. 1587) ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodaro-
wania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w sto-
sunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wyso-
kosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu!’).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

C. Przekroczenie granic wtadztwa planistycznego

W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie wyrazany jest poglad, Ze o przekroczeniu wladztwa planistycz-
nego, czyli uprawnienia gminy do podejmowania dziatan w sferze planistycznej, mozna méwi¢ wtedy,
gdy dzialanie to jest dowolne i nieuzasadnione. Organ planistyczny, nie uwzgledniajac ztozonych
w trakcie postepowania planistycznego wnioskow lub uwag, ktére sa nakierowane wytacznie na interes
indywidualny, a jednoczes$nie pozostaja w sprzecznosci z interesem publicznym lub chroniona przez usta-
wodawce wartoscia wysoko ceniona, dziata w granicach wtadztwa planistycznego. Odmienne rozumienie
tego zagadnienia prowadzitoby do tego, ze planowanie przestrzenne musiatoby by¢ ograniczone tylko do
terenéw bedacych witasnoscia podmiotéw publicznych, wzglednie byloby uzaleznione od zgody lub Za-
dan wiascicieli nieruchomosci kierujacych sie interesem indywidualnym. Stosownie za$ do unormowan
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organy planistyczne, decydujac ostatecznie
o uwzglednieniu lub nieuwzglednieniu wniesionych zadan lub uwag, nie maja obowiazku ustosunkowa-
nia sie do nich pozytywnie.

Przy realizacji wtadztwa planistycznego przez gmine mamy do czynienia ze stosowaniem zasady pro-
porcjonalnosci. W wyroku z dnia 1 czerwca 2017 r., Il OSK 2478/15, LEX nr 2342069, Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzit, Ze gmina, sprawujac wtadztwo planistyczne, musi mie¢ na uwadze, Ze wpro-
wadzone planem miejscowym ograniczenia prawa wlasnosci musza by¢ konieczne ze wzgledu na warto-
$ci wyzej cenione (np. potrzeba interesu publicznego). Na organie gminy uchwalajacym akt planistyczny
kazdorazowo ciazy obowiazek wywazenia interesow prywatnych i interesu publicznego. W kazdym
przypadku organ gminy musi wykazaé, Ze ingerencja w sfere prawa wlasnosci pozostaje w racjonalnej
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i odpowiedniej proporcji do celéw, dla osiagniecia ktorych ustanawia sie okreslone ograniczenia. Koniecz-
ne jest takie wywazenie ww. intereséw, aby w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzaé potrzeby
wspdlnoty, jednak w jak najmniejszym stopniu naruszajac prawa wlascicieli do nieruchomosci
objetej planem miejscowym.

wazNe! Gmina nie powinna dopuszczaé do stanowienia takich norm prawa miejscowego, ktére mogtyby byé
traktowane jako przekroczenie przystugujacego jej wladztwa planistycznego. Ingerencja gminy w prawo
wlasno$ci wskutek dziatari moze nastepowacé tylko zgodnie z normami zapisanymi w ustawie. Gwarancje
w tej kwestii stanowi Konstytucja RP.

Warto odnotowaé, ze ustawodawca przewidzial okreslone konsekwencje prawne wobec aktéw prawnych
wydanych przed przyjeciem (wejsciem w zycie) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 u.p.z.p. organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustale-
niu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Wobec powyzszego w przypadku wydanych wczesniej decyzji o warunkach zabudowy lub o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego, w sytuacji gdy rada gminy przyjeta plan miejscowy regulujacy np. funk-
cje danego obszaru, ktérego dotycza ww. decyzje, inaczej niz wynika z tych decyzji, wéwczas prymat
obowiazywania przystuguje postanowieniom przyjetego prawa miejscowego, a nie wydanym decyzjom
administracyjnym.

Odmienna sytuacja wystepuje w sytuacji zgody budowlanej wydanej przed przyjeciem takiego planu.
Artykut 65 ust. 2 u.p.z.p. wskazuje, ze powyzszego mechanizmu, polegajacego w uproszczeniu na ,anu-
lowaniu” (wygaszeniu) obowiazywania decyzji o warunkach zabudowy lub o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, nie stosuje sie do pozostajacych w mocy decyzji o pozwoleniu na budowe. Taka konstrukcja
prawna powoduje, Ze w praktyce pojawiaja sie inwestycje realizowane na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe, ktora jest co do zasady zgodna z prawem, jednakZe nie jest zgodna z obowiazujacym na da-
nym terenie miejscowym planem.

wazne! Artykut 65 ust. 2 u.p.z.p. stanowi gwarancje dla inwestora, ktéry uzyskat decyzje o pozwoleniu na
budowe przed przyjeciem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ze bedzie mégt nadal
realizowa¢ inwestycje, nawet w sytuacji jej niezgodno$ci z prawem miejscowym.
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Wz6r wniosku o odszkodowanie

Tomaszowice, 20 pazdziernika 2022 r.

Whnioskodawca:

Mariusz Morawiak

ul. Ujazdowska 18, m. 22
32-085 Tomaszowice

Burmistrz Gminy Wielka Wie$
Wydziat Gospodarki Komunalnej,
Ochrony Srodowiska i Geodezji
pl. Wspdlnoty 1

32-085 Szyce

WNIOSEK
o odszkodowanie za poniesiona rzeczywista szkode

Na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977) wystepuje z roszczeniem zaptaty odszkodowania w wysoko-
ol PR ZE(STOWNIE: ... ).

W wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i wprowadzenia mozliwo-
sci realizacji inwestycji polegajacej na budowie farmy wiatrowej doszto do ograniczenia korzystania
z mojej nieruchomosci w dotychczasowy sposéb, tj. polegajacy na prowadzeniu agroturystyki.

Zgodnie z przepisami zmienionego planu miejscowego inwestycja w farme wiatrowa zostanie zlokali-
zowana w odlegtosci mniejszej, niz przewidujg to obecnie obowiazujace przepisy, od bedacego moja
wiasnoscig budynku mieszkalnego zlokalizowanego na dziatce nrew. ...................... . Stad powyzsze
roszczenie odszkodowawcze jest w petni uzasadnione.

Mariusz Morawiak
Zataczniki:

2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1 : 2000 wraz ze wskazaniem odlegtosci od zabudo-
wan mieszkalnych planowanej inwestycji elektrowni wiatrowej.
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21 Wz6r wniosku o wykupienie nieruchomosci

Tomaszowice, 20 pazdziernika 2022 r.
Whnioskodawca:
Mariusz Morawiak
ul. Ujazdowska 18, m. 22
32-085 Tomaszowice

Burmistrz Gminy Wielka Wie$
Wydziat Gospodarki Komunalnej,
Ochrony Srodowiska i Geodezji
pl. Wspdlnoty 1

32-085 Szyce

WNIOSEK
o wykupienie nieruchomosci

Na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977) zadam wykupienia nieruchomosci potozonej w Tomaszowi-
cach przy ul. Ujazdowskiej 18, dziatkanrew.................... ..

W wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moge prowadzi¢ dzia-
falnosci gospodarczej na terenie wskazanej nieruchomosci, przez co korzystanie z niej w dotychcza-
sowy sposob stato sie niemozliwe. Wartos¢ dziatki wedtug wyceny dokonanej przez rzeczoznawce
majatkowego Mateusza Btaszczaka wynosi 90 000 zt. Dopuszczam mozliwos¢ przyjecia nieruchomo-
sci zamiennej w przypadku przedstawienia przez Gmine stosownej propozycji na mocy z art. 36 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Mariusz Morawiak

Zataczniki:
1) 2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1 : 2000,
2) opinia Mateusza Btaszczaka, rzeczoznawcy majatkowego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 19 czerwca 2019 ., [l SA/Kr 448/19, LEX nr 2695364
(Sad uznat, ze tylko ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe pozwala na realizacje nawet takich zamierzen inwe-
stycyjnych, ktére pozostaja w sprzecznosci z uchwalonym planem.);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 czerwca 2017 r., Il OSK 2574/15, LEX nr 2314066 (,Przepisy Kon-
stytucji RP sg Zrédtem gwarancji a nie praw, a wiec spetniaja raczej role wzorca konstytucyjnego, ktéry materializuje
sie w uchwalanych ustawach. Konstytucja w art. 64 ust. 3 przewiduje, ze ograniczenie whasnosci dopuszczalne jest
tylko w drodze ustawy. Tak wiec prawo wtasnosci nie ma charakteru absolutnego - tak jak i inne konstytucyjne pra-
wa i wolnosci jednostki moze by¢ poddawane przez ustawodawce pewnym ograniczeniom. U.p.z.p. pozwala radom
gminy, uchwalajagcym miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, na ograniczanie prawa wiasnosci, a plan
przestrzenny jest jedynie aktem wykonujacym ustawe!);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 czerwca 2017 r., Il SA/Po 644/16, LEX nr 2323104.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.
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D. Okreslanie w planie miejscowym kwestii
dotyczacych drég wewnetrznych

Podstawa prawna: art. 8 ust. 112 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.z 2023 r.
poz. 645 ze zm.), dalej: u.d.p.

Moze pojawié sie problem, czy w razie przystapienia do procedury planistycznej, w szczegdlnosci pod ka-
tem zamiaru inwestora zrealizowania duZej inwestycji, uprawnione jest ujecie w planie miejscowym drdg
wewnetrznych zapewniajacych wewnetrzng komunikacje dla terenu objetego inwestycja. Na to zagadnie-
nie nalezy, w ocenie autora, udzieli¢ odpowiedzi pozytywnej. Stanowisko to potwierdzit Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w wyroku z dnia 13 czerwca 2017 r., I OSK 2945/15, LEX nr 2328677.

Z punktu widzenia intereséw prawnych wiascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym istnieje
wazna rdéznica pomiedzy ustaleniem w planie, ktére nieruchomosci przeznacza sie pod drogi
publiczne, a ktére pod drogi wewnetrzne. W przypadku ustalenia w planie miejscowym nieruchomo-
$ci, ze dane nieruchomo$ci przeznacza sie pod drogi publiczne, nie ma watpliwosci, Ze moga by¢ one wy-
wlaszczone, za$ w przypadku ustalen planu, ktére nieruchomosci przeznacza sie pod drogi wewnetrzne,
takie watpliwosci istnieja. Jednak, w ocenie autora niniejszego opracowania, brak jest podstaw prawnych
do wywlaszczenia nieruchomosci pod droge wewnetrzna. Interes prawny whasciciela nieruchomosci przezna-
czonej pod droge publiczna jest lepiej chroniony niz interes prawny wiasciciela nieruchomosci przeznaczonej
pod droge wewnetrzna. W orzecznictwie (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi
z dnia 24 maja 2017 r., Il SA/Ld 843/16, CBOSA) pojawit sie poglad, Ze whasciciel nieruchomosci prze-
znaczonej w planie miejscowym pod droge wewnetrzna, ktora jest w sposéb nieograniczony potaczona
z droga publiczna, musi nie tylko godzi¢ sie na powszechne korzystanie z jego nieruchomosci, ale takze
utrzymywaé nieruchomo$¢ swoim kosztem jako droge (art. 8 ust. 2 u.d.p.).

wazne! Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w razie potrzeby mozliwe jest ustalenie przebiegu drog
wewnetrznych w planie miejscowym.

E. Ustalenie miejsc parkingowych dla zabudowy
mieszkaniowej i mieszkalnictwa

Podstawa prawna: art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r. poz. 682
ze zm.), dalej: pr.bud.

Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt w wyroku z dnia 13 czerwca 2017 r., Il OSK 175/16, LEX
nr 2328678, ze brak jednoznacznego uregulowania w miejscowym planie liczby miejsc parkingowych dla
zabudowy mieszkaniowej i mieszkalnictwa nie ma wplywu na zgodno$¢ planu miejscowego z prawem z tej
przyczyny, iz uchybienie to moze zosta¢ wyeliminowane na etapie oceny projektu zagospodarowania tere-
nu sporzadzonego na potrzeby wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Jednoczes$nie w orzecznictwie
wskazuje sie, ze wprawdzie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wynika obowiazek okreslenia minimalnej liczby
miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw w stosunku do kazdej z przewidzianych w planie funkcji,
jak tez nie ma znaczenia, czy jest to przeznaczenie podstawowe, czy tez uzupetniajace, to jednak brak
wskazania w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc parkingowych dla zabudowy mieszkaniowej
czy mieszkalnictwa nie wyklucza mozliwosci ustalenia miejsc parkingowych dla tych terenéw. Wydajac
decyzje o pozwoleniu na budowe, organ architektoniczno-budowlany musi:
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— dokonaé oceny zgodnosci projektu budowlanego z obowiazujacym planem miejscowym i
— ustali¢ zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki badZ terenu z przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi (art. 35 ust. 1 pkt 2 pr.bud.).

wazNE! Przestrzeganie wymogow zapewnienia miejsc parkingowych dla zabudowy mieszkaniowej
i mieszkalnictwa traktowane jest jako potrzeba zapewnienia tadu przestrzennego.

F. Obowiazek okreslenia w planie miejscowym przebiegu
i warunkow potozenia stref ochronnych wzdtuz
napowietrznych linii elektroenergetycznych

Kwestia okreslenia stref ochronnych nalezy do wymogéw ochrony Srodowiska. Musi to nastapi¢ w sposéb
precyzyjny, jednoznaczny i czytelny, niepozostawiajacy mozliwosci pozniejszego regulowania ich przebie-
gu ani warunkéw zmiany tych stref. Jest to wymég nie tylko ochrony $rodowiska, lecz takze ochrony
wlascicieli lub potencjalnych inwestoréw.

wAzNE! [stnieje bezwzgledna konieczno$¢ jednoznacznego i czytelnego formutowania norm planu miejsco-
wego, w szczegdlnosci w zakresie ustalenia zmiany stref ochronnych dla napowietrznych linii elektroener-
getycznych.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 czerwca 2017 r., Il OSK 177/16, LEX nr 2328680 (,Zasady ochrony
srodowiska i przyrody plan powinien rozstrzygac jednoznacznie i czytelnie, nie pozostawiajgc mozliwosci dla pdzniej-
szego ich regulowania. W planie nalezy jednoznacznie okresli¢ przebieg i warunki zmiany potozenia stref ochronnych
wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych. Rada Gminy nie moze w zakresie zmiany przebiegu stref ochron-
nych odwotywac sie jedynie do przyczyny jej zmiany w postaci zmiany przebiegu linii. Plan musi wskazywac w jakim
trybie i przy spetnieniu jakich wymagan taka zmiana przebiegu linii a za nig zmiana stref ochronnych sg uzasadnione.
Wowczas wiasciciel czy potencjalny inwestor ze wzgledu na jasne zapisy w planie bedzie musiat uwzglednic¢ ewentual-
nosc¢ zmiany stref ochronnych w okreslonych w planie okolicznosciach!).

G. Przepisy odrebne w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Lokalizacja zabudowy w otoczeniu cmentarza

Podstawa prawna: rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w spra-
wie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na cmentarze (Dz.U. Nr 52,
poz. 315).

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego wyrazany jest poglad, ze katalog przepiséw odreb-
nych, przez pryzmat ktérych dokonywana jest ocena zgodnos$ci zamierzenia inwestycyjnego z przepisami
miejscowymi, zalezny jest nie od daty uchwalenia danego przepisu, ale od obowiazywania konkretnej
normy w systemie prawa. Do przepiséw odrebnych zalicza sie zatem wszelkie regulacje dotyczace ochrony
Srodowiska, przyrody, gruntéw rolnych i le$nych, zabytkéw, uzdrowisk, ochrony granic, obszaréw morskich
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i innych w zalezno$ci od potozenia terenu objetego wnioskiem inwestora. Zastosowane w przepisie art. 61
ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. sformutowanie ,,decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi” oznacza ocene decyzji
pod katem niesprzeczno$ci z jakakolwiek norma systemu ze swej istoty odrebna od przepiséw z zakre-
su planowania i zagospodarowania przestrzennego, a takze brak relacji wykluczania sie, niedostateczna
sp6jnos¢ z normami prawa. Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt przy tym, Ze nie sposob przyja¢, iz dla
bezpieczeristwa sanitarnego istotna jest jedynie odlegto$¢ cmentarza od budynkéw mieszkalnych, zas$ od-
legto$¢ budynkow mieszkalnych od cmentarza juz tak istotna nie jest. Zagrozenie sanitarne zwiazane
z lokalizacja cmentarza w okreslonym miejscu jest takie samo niezaleznie od tego, czy chodzi o sytuowa-
nie cmentarza, czy o sytuowanie zabudowy wokoét terenéw cmentarza. Norma z § 3 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgle-
dem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze (Dz.U. Nr 52, poz. 315) jest wiec skutkiem wykluczenia
szkodliwego pod wzgledem sanitarnym oddziatywania na otoczenie, o czym mowa w § 1 ust. 1 tego aktu:

,»1. Teren pod cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposéb wykluczajacy mozliwo$¢ wywierania szkodliwe-
go wpltywu cmentarza na otoczenie”.

Przyjete i dopuszczalne, w my$l zasady dobrego sasiedztwa, uzupetianie funkcji mieszkaniowej funkcja
ustugowa oznacza, ze chodzi o taki rodzaj ustug, ktére dominujaca na danym terenie funkcje mieszkanio-
wa beda jedynie uzupelniaé. Dobre sasiedztwo oznacza bowiem:
— albo sasiedztwo zabudowy o takiej samej funkcji,
— albo sasiedztwo zabudowy o réznych funkcjach, ale ze soba niekolidujacych, uzupelniaja-
cych sie wzajemnie.

W zwiazku z powyzszym badanie warunku ,kontynuacji funkcji” nie moze odbywac sie wylacznie
w aspekcie rodzaju prowadzonej przez inwestora dziatalnosci gospodarczej, zwtaszcza gdy charakter i sto-
pieni uciazliwosci poszczegdlnych ustug wehodzacych w zakres okreslonej dziatalnosci sa bardzo rézne.

przykeAD: W przypadku przedsiebiorstwa pogrzebowego spektrum ustug moze obejmowa¢ zaréwno
sprzedaz rekwizytow funeralnych, przygotowanie wiencéw, druk nekrologéw, wynajem karawanéw, or-
ganizacje uroczystosci pogrzebowych czy spotkan rodzinnych im towarzyszacych, jak i przewéz zwtok,
ich przechowywanie, balsamowanie czy nawet kremacje. Nie ulega watpliwosci, ze kazda z tych ustug
w odmienny sposéb koegzystuje z funkcja mieszkaniowa.

Nalezy zauwazy¢, Ze rozszerzenie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej przez zwiekszenie stopnia jej
uciazliwo$ci moze diametralnie zmieni¢ sposéb zagospodarowania danej nieruchomosci, za$ zasada do-
brego sasiedztwa powinna takim sytuacjom przeciwdziatac.

wazne! Wymaganie ustawowe zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi musi by¢ katego-
rycznie przestrzegane.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca 2017 r., Il OSK 2452/15, LEX nr 2341040 (,3. Nie sposéb
przyjac, ze dla bezpieczenstwa sanitarnego istotna jest jedynie odlegtos¢ cmentarza od budynkéw mieszkalnych zas
odlegtos¢ budynkéw mieszkalnych od cmentarza istotna juz tak nie jest. Zagrozenie sanitarne zwigzane z lokalizacja
cmentarza w okreslonym miejscu jest takie samo niezaleznie od tego czy chodzi o sytuowanie cmentarza, czy o sytu-
owanie zabudowy wokét terenéw cmentarza. Norma z § 3 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze (Dz.U. z 1959 r. Nr 52, poz. 315) jest
wiec skutkiem wykluczenia szkodliwego pod wzgledem sanitarnym oddziatywania na otoczenie, o czym mowa w § 1
ust. 1 tego aktu (Teren na cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposob wykluczajacy mozliwo$¢ wywierania szkodli-
wego wptywu cmentarza na otoczenie).”).
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H. Wiazacy charakter studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy

W literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie wyrazane jest stanowisko, ze studium nie jest aktem
prawa miejscowego, lecz aktem polityki wewnetrznej gminy, ktérego postanowienia sa wiazace
dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.). Gdyby two-
rzac studium, gmina przestrzegata tej zasady i nie zamieszczata w tresci studium postanowien, ktore
beda miaty przesadzajacy wplyw na interesy konkretnych podmiotéw, to utrzymataby sie pierwotna
linia prowadzaca do przyjecia, Ze studium nie podlega zaskarzeniu w drodze sadowej. Jednakze rela-
cje systemowe aktéw planistycznych, zwlaszcza zwigzanie ustaleniami studium przy uchwalaniu pla-
néw miejscowych, moga w okolicznosciach konkretnej sprawy skutkowaé uznaniem, ze juz uchwata
w przedmiocie studium prowadzi do naruszenia interesu prawnego okreslonych podmiotéw. W konse-
kwencji okoliczno$¢, ze studium pozostaje aktem wewnetrznie obowiazujacym, niemajacym charakteru
powszechnie obowiazujacego aktu prawa miejscowego, nie wyklucza automatycznie mozliwosci zaist-
nienia sytuacji, w ktérej dojdzie do naruszenia interesu prawnego wlasciciela nieruchomosci objetej
postanowieniami studium, co uprawnia go do wniesienia skargi do sadu administracyjnego w trybie
art. 101 ust. 1 u.s.g.

wazner Mozliwe jest skuteczne wniesienie skargi do sagdu administracyjnego na uchwate rady
gminy w sprawie studium.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 1 czerwca 2017 ., IV SA/Po 312/17, LEX nr 2307357.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

I. Korzystanie przez gmine z gruntéw rolnych i lesnych
za zgoda wlasciwego ministra

Grunty rolne i leSne moga by¢ w planie miejscowym przeznaczone pod inne cele po uprzednim uzyskaniu
przez wlasciwa w sprawie ustalenia planu gmine zgody ustawowo umocowanego ministra, jednakze tylko
wowczas, gdy nowe korzystanie z gruntéw nie bedzie pozostawalo w sprzecznosci z zasadami ochrony
gruntow rolnych i le$nych. W postepowaniu administracyjnym w przedmiocie uzyskania zgody jako strona
bierze udzial gmina, ktéra wystapita z wnioskiem, za$ nie ma podstaw, aby uczestniczyli w nim takze
wlasciciele gruntéw rolnych i lesnych. Jest to poglad, ktéry utrwalit sie w orzecznictwie, aczkolwiek w mi-
nionym okresie podjeto prébe jego zmiany. Jezeli natomiast dany teren ma by¢ przeznaczony pod tacznos¢é
publiczna, to nie mozna wymaga¢ zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p., czyli bada¢, czy teren ten
wymaga uzyskania zgody ministra na zmiane jego przeznaczenia.

Aktualne jest stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 11 maja 2017 r., IT OSK 2279/15, LEX nr 2340053,
w ktorym Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil jednoznacznie, ze brak jest legitymacji whascicieli
nieruchomos$ci w postepowaniu z wniosku gminy o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
lesnych na cele nielesne. Wascicielom gruntéw lesnych objetych wnioskiem organu gminy o wyrazenie
w drodze decyzji wlasciwego ministra zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne,
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na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 u.o.g.r.l., status strony tego postepowania nie przystuguje. Nato-
miast w przypadku sporzadzenia projektu planu miejscowego i wyraZenia zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomos$ci moga wypowiedzie¢ sie na temat
tresci proponowanych rozwigzan planistycznych w formie przez prawo okreslonej, sktadajac wnioski do
planu (art. 17 pkt 1 u.p.z.p.), wnoszac uwagi do projektu planu (art. 18 ust. 1 u.p.z.p.) oraz uczestniczac
w dyskusji publicznej badZ na sesji rady gminy. Dopiero w sytuacji podjecia przez rade gminy uchwaty
przyjmujacej plan miejscowy, stosownie do art. 101 ust. 1 u.s.g., wlascicielom (uzytkownikom wieczy-
stym) nieruchomosci objetych planem bedzie stuzyto prawo wniesienia skargi do sadu administracyjnego
na te uchwate.

Wzor wniosku dotyczacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego / uwag dotycza-
cych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jozefow, 20 pazdziernika 2022 r.
Whnioskodawca:
Romuald Gieron
ul. Konstytucyjna 41
02-210 Jozeféw

Burmistrz Gminy Jozeféw
Dziat Zagospodarowania Przestrzennego

Whioski
dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /
uwagi dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2023 r. poz. 977) sktadam nastepujace wnioski dotyczace miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego / uwagi dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go gminy Jézeféw, dotyczace nieruchomosci potozonej w Jézefowie przy ul. Trybunalskiej 13, obreb
ewidencyjny.................... , ha dziatkach o numerach ewidencyjnych:

1) 63/1,

2) 65/1,

3) 67/3.

W zwiazku z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Jézeféw
wnosze o zmiane przeznaczenia nieruchomosci lezacej na wymienionych dziatkach. Na nieruchomo-
$ci od wielu lat grupa spotecznikéw prowadzi aktywng dziatalnos$¢ spoteczng i obywatelska. W miejscu
tym znajduja sie zabudowania prowadzonej przeze mnie fundacji, ktéra réwniez zajmuje sie prowa-
dzeniem nieuciagzliwej dziatalnosci gospodarczej, polegajacej na wytwarzaniu pamiatek zwigzanych
z gming Jozeféw. Uchwalenie planu miejscowego w proponowanym ksztatcie uniemozliwi dalsze
funkcjonowanie tego rodzaju dziatalnosci, w szczegdlnosci nastapi z pogwatceniem wiadztwa plani-
stycznego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 24 maja 2017 r., Il SA/Rz 336/17, LEX nr 2308599
(,1. Poniewaz ustawodawca stwierdza wyraznie, ze przeznaczenie terenu na cele rolnicze, lesne nie jest sprzeczne z lo-
kalizacjg inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej, to w rezultacie nie mozna wymagac od wniosko-
dawcy spetnienia warunku, o jakim mowa w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p., czyli badac czy teren objety wnioskiem wyma-
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ga uzyskania zgody ministra na zmiane przeznaczenia na cele nierolne i nielesne. Brak sprzecznosci pomiedzy rolnym
i leSnym przeznaczeniem terenu a zamiarem lokalizacji inwestycji z zakresu tacznosci publicznej, przesadza w istocie
o braku koniecznosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia.

2. Na taki sposéb rozumienia prawa materialnego, pozwala tez instytucja odpowiedniego stosowania przepisu ode-
stania wyrazona w art. 50 ust. 1 u.p.z.p. Odestanie nakazujace odpowiednie stosowanie okreslonego przepisu prawa,
upowaznia organ do takiej wyktadni i stosowania przepiséw odestania, ktéra najpetniej uwzglednia specyfike prowa-
dzonego postepowania, determinowana charakterem rozstrzyganej sprawy.”);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2017 r., Il OSK 2279/15, LEX nr 2340053 (, 1. Wfascicielom
gruntow lesnych, objetych wnioskiem organu gminy o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nielesne, na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 5 i ust. 3 ustawy z 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, status
strony tego postepowania nie przystuguje. 2. W przypadku sporzadzenia projektu planu oraz udzielenia zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych wtasciciele (uzytkownicy wieczysci) nieruchomosci moga wypowiedzie¢ sie
na temat tresci proponowanych rozwiazan planistycznych w formie przez prawo okreslonej: sktadajac wnioski do
planu (art. 17 pkt 1 u.p.z.p.), wnoszac uwagi do projektu planu (art. 18 ust. 1 u.p.z.p.) oraz uczestniczac w dyskusji
publicznej badz na sesji rady gminy. Dopiero w sytuacji podjecia przez rade gminy uchwaty przyjmujacej miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 101 ust. 1 u.s.g., wiascicielom (uzytkownikom wieczy-
stym) nieruchomosci objetych planem bedzie stuzyto prawo wniesienia skargi do sadu administracyjnego na te
uchwate!).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

J. Uwzglednienie w planie miejscowym zabytkéw

Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 19 ust. 1 u.p.z.p. w planie obligatoryjne jest wyrazne
wskazanie okre$lonej formy ochrony zabytkéw. Braki w tym zakresie planu miejscowego stanowig istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego.

W kwestii ewentualnych kolizji intereséw indywidualnych i interesu spotecznego w odniesieniu do ochro-
ny zabytkéw w planie miejscowym nalezy podkresli¢, Ze granice stref ochrony konserwatorskiej i obowia-
zujace na ich terenie ograniczenia moga by¢ krajobrazowe, mie¢ charakter wymagan z dziedziny ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej. Ma byé réwnoczesnie chronione pra-
wo wlasnosci wlascicieli nieruchomosci na obszarze, ktérego dotyczy ochrona zabytkéw. Skoro wiec za-
réwno prawo wlasnosci, jak i dziedzictwo kulturowe i zabytki sa warto$ciami chronionymi konstytucyjnie
i musza by¢ uwzgledniane w procesie planistycznym, to w okreslonych sytuacjach moze doj$¢ do kolizji
interesow indywidualnych i interesu spotecznego.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 sierpnia 2017 r., [l SA/Gd 423/16, LEX nr 2345386;

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 maja 2017 r., [l OSK 2243/15, LEX nr 2321566 (,1. Granice stref
ochrony konserwatorskiej i obowiazujace na ich terenie ograniczenia nie moga by¢ ksztattowane przez organ plani-
styczny w sposob dowolny. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgled-
nia sie zwtaszcza: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (pkt 1); walory architektonicz-
ne i krajobrazowe (pkt 2); wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej
(pkt 4); prawo wtasnosci (pkt 7).
2. Skoro zaréwno prawo wtasnosci, jak i dziedzictwo kulturowe i zabytki sa wartosciami chronionymi konstytucyjnie,
a organy gminy obowigzane sg je uwzglednia¢ w procesie planistycznym, to w okreslonych sytuacjach moze dojs¢ do
kolizji intereséw indywidualnych i interesu spotecznego!’).

38



1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 32

K. Uzasadnienie uchwaly w sprawie planu miejscowego

Regulacje z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego wymagaja w toku procedury
planistycznej wywazenia intereséw wspélnoty oraz poszczegdélnych wtascicieli nieruchomosci po-
fozonych na terenie gminy. Z mocy art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. konieczne jest uwzglednienie w tej
procedurze prawa wiasnosci, przez co nalezy réwniez rozumieé poszanowanie intereséw wlascicieli
do zainwestowania nalezacych do nich nieruchomosci. Nieprzestrzeganie tego wymogu moze by¢
w pewnych przypadkach naduzyte, za$ ustalenia planu miejscowego bedace skutkiem takiego nad-
uzycia beda prawnie wadliwe. Uzasadnienie wskazujace na podjecie rozwazanh w omawianym za-
kresie powinno by¢ zamieszczone w uzasadnieniu uchwaty rady gminy w sprawie uchwalenia
miejscowego planu.

wazne! 1, Uchwata rady gminy w sprawie planu miejscowego powinna zawiera¢ uzasadnienie, kté-
rego tres¢ ma odzwierciedla¢ spelnienie warunkéw ustalonych w ustawie. Tre$¢ uzasadnienia
moze inwestorowi ujawnié¢ takie wady procesu planistycznego, ktére utatwia mu skuteczne za-
kwestionowanie planu jako prawa miejscowego.

2. Rozumienie (wykladnia) postanowien planu miejscowego jako aktu zawierajacego normy
prawa miejscowego nie moze prowadzi¢ do obej$cia prawa, nie temu bowiem stuzy stosowanie
wykladni celowosciowej prawa.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 2017 r., [l OSK 2897/15, LEX nr 2345497 (,Rozumienie po-
stanowien planu miejscowego nie moze prowadzi¢ do obejscia prawa, gdyz nie temu stuzy stosowanie wyktadni celo-
wosciowej.");

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 2 sierpnia 2017 r., [l SA/Gd 344/17, LEX nr 2343230

(,1. Rada Miejska, nie uzasadniajac szczegétowo podjetych rozwiazan planistycznych wzgledem dziatki skarzacego,
dopuscita sie istotnego naruszenia wtadztwa planistycznego, a to stanowi z kolei istotne naruszenie zasad sporzadza-
nia planu miejscowego, o ktérym mowa w art. 28 ust. 1 u.p.z.p.
2. Na gruncie planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie intereséw, aby w jak najwiekszym stop-
niu zabezpieczyc¢ i rozwigzac potrzeby wspoélnoty, jednak w jak najmniejszym stopniu naruszajac prawa wiascicieli
nieruchomosci objetych planem. Ograniczenie wiascicieli w ich prawie wtasnosci, czego mozna spodziewac sie
po miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uzasadnia co do zasady tylko cel publiczny, ale takze
tylko wéwczas, gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalez¢. Wradztwo planistyczne gminy
nie moze polegac zatem na zupetnej swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu, gdyz ko-
nieczne jest uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa wfasnosci, z mocy art. 1 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p.
Nieprzestrzeganie tego spowoduje, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu zagospoda-
rowania, moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktére beda wynikiem tego naduzycia, moga okazac sie prawnie
wadliwe!).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.
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L. Decyzja o warunkach zabudowy jako dokument prawny
stanowiacy podstawe wystapienia o pozwolenie na budowe

Decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji budowlanej jest wydawana w razie braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy jest wydawana dla inwestycji
celu publicznego lub tez innej decyzji, ktéra nie jest realizowana w celu publicznym. Wazne jest ustale-
nie przede wszystkim, jaka inwestycja w tym zakresie inwestor jest zainteresowany. Orzeczenie nieod-
powiadajace charakterowi inwestycji, a wiec przyktadowo wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji celu publicznego, podczas gdy w sprawie przedmiotem jest inwestycja niemajaca charak-
teru publicznego, moze nawet spowodowa¢ stwierdzenie niewaznosci decyzji na podstawie art. 156 § 1
pkt 2 k.p.a., z powaznymi skutkami, nawet prowadzacymi do roszczen odszkodowawczych, a w szcze-
golnosci do niemoznosci zrealizowania inwestycji.

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy jest wydawana po przeprowadzeniu postepowania admi-
nistracyjnego przez wlasciwy organ gminy wylacznie na wniosek inwestora. Wylacznie uprawnio-
nym do zloZenia w tej sprawie wniosku jest inwestor (wnioskodawca) i tylko on ma prawo ksztattowania
tresci zadania zawartego we wniosku. Organ prowadzacy sprawe ani tez inny podmiot w tym wzgledzie
nie moze dziata¢ bez zgody i wiedzy inwestora jako wnioskodawcy.

Decyzja o warunkach zabudowy terenu ma charakter promesy, czyli rozstrzygniecia dajacego mozli-
wos$¢ realizacji planowanego przedsiewziecia budowlanego. Okresla ona parametry przysziej inwestycji
w takim zakresie, w jakim przewiduje to art. 61 ust. 1 pkt 1-5 u.p.z.p. Fundamentalne dla rozstrzygniecia
sprawy o ustalenie warunkéw zabudowy jest stwierdzenie, czy planowana inwestycja, oprécz spetnienia
innych wymogéw, bedzie sie miescita w zakresie pojecia dobrego sasiedztwa, a wiec czy jej realizacje
bedzie mozna w przyszlosci zakwalifikowa¢ jako kontynuacje funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania warunkéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architekto-
nicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu.

Decyzja wydawana w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy nie jest decyzja uznaniowa, co oznacza,
ze organ wlasciwy do jej podjecia jest zobowiazany wydac pozytywna decyzje, jesli wnioskowane zamie-
rzenie inwestycyjne czyni zado$¢ wszystkim wymaganiom wynikajacym z konkretnych przepiséw prawa
powszechnie obowiazujacego, natomiast ma obowiazek odmowi¢ ustalenia warunkéw zabudowy tylko
wowczas, gdy wnioskowana inwestycja nie spetnia chociazby jednej z ustawowych przestanek wynikaja-
cych ze skonkretyzowanej normy prawnomaterialnej. Zgodnie jednak z art. 56 w zwiazku z art. 61 ust. 1
pkt 5 i art. 64 ust. 1 u.p.z.p. nie mozna odméwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy, gdy wniosek spetnia
ustawowe wymogi, w wyniku czego trzeba przyjaé, ze kazdy sposdb zagospodarowania nieruchomosci jest
dopuszczalny, o ile nie jest sprzeczny z obowigzujacymi przepisami.

Realizacja inwestycji budowlanej przebiega w dwéch nastepujacych po sobie etapach oraz w dwoch
roznych postepowaniach toczacych sie przed r6znymi organami administracji publicznej. Do-
piero w postepowaniu nastepujacym po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy — dotyczacym zatwier-
dzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe — organ architektoniczno-budowlany
ustala szczeg6ty techniczne dotyczace planowanej inwestycji (w tym usytuowanie obiektu budowlanego
na dzialce) i ocenia, czy w $wietle przepiséw Prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do tego
prawa jest mozliwe udzielenie pozwolenia na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy rozstrzyga tylko
o dopuszczalnosci realizacji okreslonego rodzaju inwestycji na danym terenie w $wietle zachowania tadu
przestrzennego (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2017 r., IT OSK 2621/15,
LEX nr 2341110).
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wazne! 1. Konieczne jest na wstepnym etapie inwestowania doglebne przeanalizowanie, czy in-
westor zamierza zrealizowa¢ inwestycje celu publicznego, czy tez taka, ktora nie kwalifikuje sie
jako inwestycja celu publicznego.

2. Tylko wnioskodawca, ktérym jest inwestor, ma prawo ksztaltowa¢ tresé¢ wniosku (jego zada-
nia) o ustalenie warunkéw zabudowy.

W art. 51 ust. 2 u.p.z.p. ustawodawca przewidziat termin do wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego. Ustalony ustawa termin nalezy liczy¢ od dnia wptyniecia do wtasciwego organu
wniosku inwestora o wydanie decyzji. Wyjatkowa sytuacja wystepuje wéwczas, gdy organ majacy rozpo-
zna¢ sprawe doznaje przeszkéd w wydaniu decyzji w ustawa okreslonym terminie. Do terminu tego
nie wlicza sie terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, jednak
do takich czynno$ci nie mozna zaliczy¢ zwyktych czynno$ci procesowych, takich jak powiadomienie stron
0 wszczeciu postepowania czy tez zawiadomienie stron o mozliwosci zapoznania sie z materiatem dowo-
dowym sprawy, jak tez uczestniczenia stron w przeprowadzeniu przez organ zalatwiajacy sprawe dowodu
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 maja 2017 r., Il OSK 2285/15, CBOSA).

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego podlega kontroli:

— instancyjnej oraz

— sadowoadministracyjnej,
w tym pod katem tego, czy planowana inwestycja zmierza do realizacji jednego z ustawowo okreslonych
celéw publicznych.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktora stala sie ostateczna, korzysta z atry-
butu trwatosci, dopdki nie zostanie wyeliminowana z obrotu prawnego w przewidzianym do tego trybie.
Zaden inny organ (w tym starosta) nie moze podwaza¢, ze okreslony w decyzji cel jest w rzeczywisto-
$ci celem publicznym (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 marca 2018 r., IT OSK
1265/16, LEX nr 2495535).

0 wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy moze wystapi¢ kazdy podmiot, niezaleznie od tego,
czy posiada jakikolwiek tytut prawny do gruntu, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy
(por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 18 maja 2017 r., Il SA/Ol 252/17,
LEX nr 2302029). Jest to sytuacja catkowicie odmienna od ubiegania sie przez inwestora o decyzje w spra-
wie pozwolenia na budowe, na tym etapie bowiem inwestor musi juz legitymowac sie prawem do gruntu
na cele budowlane.

W zwiazku z uproszczeniem procedury administracyjnej, ktérej celem byto skrocenie czasu uzyskiwania
odpowiedniej zgody budowlanej dla realizacji wolnostojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
Prawo budowlane w art. 29 ust. 1 pkt 1 wskazuje, ze nie wymaga pozwolenia na budowe, a jedynie zgto-
szenia, budowa ww. budynkéw. Jednakze w zwiazku z tym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje sie, ze w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego budowa obiektéw budowlanych, m.in. o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 pr.bud., wymaga uzyska-
nia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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41 Wzér wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
.............................. ,dnia........czerwca 2023 r.
e
i

WNIOSEK
O USTALENIE WARUNKOW ZABUDOWY

Na podstawie art. 52 ust. 1i 2 w zwigzku z art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) wnosze o ustalenie warunkéw zabudo-
wy dla inwestycji:

(opisac rodzaj inwestycji)
na dziatce (dziatkach) NnreWw. .............ccooooiiiiiii e obreb ...
W MIEJSCOWOSCI ... PIZY UlICY oo .

I. STAN ISTNIEJACY TERENU INWESTYCJI | JEGO OTOCZENIA
Powierzchnia terenu inwestycjic..............occooiiiiiiiiiiiiiiee m?

IIl. STAN PRAWNY TERENU INWESTYCJI
Dane osobowe dotyczace wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci:

IIl. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI:
1. Proponowany sposéb zagospodarowania terenu:
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2. Charakterystyka projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu:

(podpis wnioskodawcy)

Zataczniki:
1. Koncepcja architektoniczna i urbanistyczna.
2. Dwa egzemplarze mapy zasadniczej z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
w skali 1:500 lub 1:1000 (w stosunku do inwestycji liniowych 1:2000).
3. Zaswiadczenie whasciwych zarzadcéw sieci o mozliwosci wykonania uzbrojenia technicznego te-
renu wraz z kopig warunkdéw technicznych gestoréw sieci.
. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.
. Wypis z ewidencji gruntéw i budynkdw.
. Petnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowej.
. Dowdd uiszczenia optaty skarbowej.

N O U~

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 10 sierpnia 2017 r., Il SA/Po 317/17, LEX nr 2350915
(,W celu wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego konieczne jest bowiem przede wszystkim
zweryfikowanie wniosku inwestora pod wzgledem zgodnosci z wymogami okreslonymi w art. 52 ust. 2 u.p.z.p., doko-
nanie zawiadomien, o jakich mowa w art. 53 ust. 1 u.p.z.p., przeprowadzenie analizy opisanej w art. 53 ust. 3 u.p.z.p.
oraz uzyskanie uzgodnierh wymienionych w art. 53 ust. 4 u.p.z.p. Kwestia rzeczywistego oddziatywania wybudowane-
go obiektu moze natomiast stanowi¢ przedmiot postepowania przed organami ochrony $rodowiska.");

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 5 lipca 2017 r., Il SA/Gd 273/17, LEX nr 2329904
(,1. Okreslenia, z ktérej czesci dziatki bedzie odbywat sie gtéwny wjazd lub wejécie na dziatke, dokonuje inwestor
w ztozonym wniosku o wydanie warunkéw zabudowy, a organ rozpoznajacy wniosek jest tym okresleniem zwigza-
ny. Wnioskodawca, bedac dysponentem inwestycji, powinien zdecydowa¢ gdzie znajduje sie wjazd lub wejscie gtéw-
ne, zwiaszcza gdy teren przylega do wiecej niz jednej drogi dajac tym samym mozliwos¢ dokonania wyboru miejsca
gtéwnego wjazdu lub wejécia na teren inwestycji. A zatem to wnioskodawca ma wytgczne prawo do ksztattowania
tresci zadania zawartego we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i tre$¢ ztozonego wniosku wyznacza przed-
miot postepowania, ktérym organ prowadzacy to postepowanie jest zwigzany. Organ administracji publicznej nie jest
uprawniony do swobodnego interpretowania zadania strony.

2. Logiczna interpretacja przepisu § 3 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wy-
magan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588), jako przepisu wykonawczego do art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.,

43



42

42 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO (ZAGOSPODAROWANIE TERENU. ..

nakazuje uznad, ze okreslone w nim odlegtosci pomimo uzycia zwrotu «w odlegtosci nie mniejszej niz» stanowig w za-
sadzie limit (gérna granice) rozmiaréw obszaru analizowanego, poza ktérymi inwestor moze poszukiwac tzw. dobrego
sasiedztwa («dziatki sasiedniej») jedynie w szczegdlnie uzasadnionych sytuacjach.

3. Nieprawidtowo wyznaczony obszar analizowany nie moze stanowi¢ podtoza do przeprowadzenia prawidtowej ana-
lizy funkcji oraz cech zagospodarowania terenu a nastepnie do wyznaczenia parametréw architektonicznych i urbani-
stycznych planowanej inwestycji.").

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

M. Ochrona os6b trzecich na etapie ustalania
warunkow zabudowy

Zarzuty osoby trzeciej, aby byty skuteczne, musza:
— odnosi¢ sie do danego etapu oraz
— dotyczy¢ konkretnej sytuacji.

Nieskuteczne powinny by¢ zarzuty o charakterze czysto ogélnym, niewiazacym sie z interesami osoby
trzeciej. Zwlaszcza osoba trzecia w danym postepowaniu nie moze skutecznie podnosi¢ zarzutéw maja-
cych zwiazek z innym postepowaniem.

W wyroku z dnia 9 czerwca 2017 r., I OSK 2604/15, CBOSA, Naczelny Sad Administracyjny zauwazyt,
iz fakt, ze dana ulica stuzyta dotychczas skarzacemu i jego sasiadom, nie oznacza, ze tak musi by¢ dalej
i ze nie mozna przy tej ulicy zbudowaé innych budynkéw mieszkalnych. Nie mozna tak rozumieé ochrony
wlasnego interesu prawnego, gdyz nalezy jeszcze wykazac swoj wtasny interes prawny, o ktérego ochronie
stanowi art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p.

Ogolnikowe powolywanie sie na naruszenie prawa wlasnosci (art. 140 k.c. w zwigzku z art. 6
ust. 2 u.p.z.p.), bez konkretyzacji, na czym to naruszenie ma polega¢, jest niewystarczajace, aby sku-
tecznie zadaé¢ wszczecia postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji ustalajacej warun-
ki zabudowy dla okreslonej inwestycji. Samo podniesienie zarzutu, Ze inwestycja bedzie niekorzystnie
oddziatywata na nieruchomo$é skarzacego lub powodowata blizej nieokreslone uciazliwosci, nie jest
wystarczajace do przyznania skarzacemu statusu strony. Taka argumentacja $wiadczy bowiem
wylacznie o subiektywnym, niepopartym Zadnymi konkretami, przekonaniu skarzacego o naruszeniu
przystugujacego mu prawa wiasnosci (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia
18 maja 2017 r., I SA/Ld 78/17, LEX nr 2309126).

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 2 sierpnia 2017 r., [l SA/Gd 28/17, LEX nr 2345387
(Sad podkreslit, ze osoba trzecia w postepowaniu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nie moze skutecznie sta-
wiac zarzutéw w kwestiach przesgdzonych juz w postepowaniu srodowiskowym dotyczacym przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, w ktérym zostata wydana opinia stanowigca podstawe ostatecznej de-
cyzji).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucirska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.
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N. Rola analizy urbanistyczno-architektoniczne;j
w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy
dla terenu nieobjetego planem miejscowym

Analiza urbanistyczno-architektoniczna ma odpowiedzie¢ na pytanie, czy dany teren jest zabudowany
w taki spos6b, jaki pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Istotne jest przy tym to,
ze organ wydajacy decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy ma prawo na podstawie analizy urbanistycz-
nej uwzglednia¢ wylacznie zabudowe istniejaca legalnie.

Dopuszczalne jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego w wymiarach wyzszych od minimalnych,
tj. w odleglosci wiekszej niz minimalna. Wiaze sie to z powiekszeniem obszaru objetego analiza urba-
nistyczna. Decyduje o tym organ wiasciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy, majac na uwadze
ustawowa zasade dobrego sasiedztwa, przy czym zasada ta ma by¢ interpretowana urbanistycz-
nie, gdyz jej celem jest zachowanie tadu urbanistycznego.

Pojecie dziatki sasiedniej w tym znaczeniu nalezy interpretowaé jako nieruchomos$¢ lub cze$¢ nieru-
chomosci potozona w okolicy tworzacej pewna urbanistyczng catosé, ktéra nalezy okresli¢ dla kazdego
przypadku oddzielnie. Reguta powinno byé¢ wyznaczenie obszaru analizowanego w jego wymiarach mi-
nimalnych, a dopiero na skutek okolicznosci uzasadniajacych objecie tym obszarem wiekszego terenu
mozliwe jest dalsze odsuniecie jego granic od dziatki objetej wnioskiem inwestora o ustalenie warunkow
zabudowy. W szczego6lnosci powinno to nastapi¢ wéwczas, gdy analiza urbanistyczna nalezy objaé teren
stanowiacy urbanistyczng catosc.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w okreslonych przepisami granicach i proporcjach ma na celu
harmonijne wkomponowanie nowej inwestycji w istniejace otoczenie. Celu tego nie realizuje natomiast
nadmierne, niczym nieusprawiedliwione, rozcigganie obszaru analizowanego celem objecia analiza zabu-
dowy znajdujacej sie w stosunku do dziatki inwestora w zupetnie innej czesci miejscowosci.

Zasada dobrego sasiedztwa nie oznacza zakazu lokalizacji zréznicowanej zabudowy na okreslo-
nym terenie i bezwzglednego obowiazku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy wystepujacej na ob-
szarze analizowanym. W konsekwencji w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie kazda zabudowa, ktéra
nie godzi w zastany stan rzeczy, pozwalajac na zachowanie lub uzupetnienie charakteru wystepujacej
zabudowy.

Analiza urbanistyczno-architektoniczna stanowi cze$¢é decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i z tej
przyczyny powinna by¢ opatrzona podpisem osoby upowaznionej do wydania decyzji w imieniu organu.

Zasada jest, ze obszar analizowany nalezy wyznaczy¢ dookota dziatki przewidzianej pod inwestycje bu-
dowlana, czyli we wszystkich kierunkach zasadniczo koncentrycznie, w réwnej odlegtosci (réwnomier-
nie). Odstepstwa od tej zasady wymagaja bardzo starannego i wnikliwego uzasadnienia. Prawidlowe
wyznaczenie obszaru analizowanego, tj. bez dowolnosci i z uwzglednieniem kryteriéw obiektywnych, ma
zasadnicze znaczenie dla rzetelnosci analizy urbanistyczno-architektonicznej oraz jej wynikéw, a tym
samym przeciwdziata tendencyjnosci. Wyznaczenie obszaru analizowanego, podobnie jak sama anali-
za, nie moze zaleze¢ w szczegdlnosci od koncepcji urbanistycznych czy architektonicznych podmiotéw
wydajacych decyzje o warunkach zabudowy w konkretnych sprawach albo tez oséb przygotowujacych
projekty decyzji, wzglednie dokumentacje nazywana analiza urbanistyczno-architektoniczna (por. wy-
rok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 23 maja 2017 r., Il SA/Rz 30/17, LEX
nr 2309429).
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wazne: Bez szczegolowej analizy zabudowy na dziatkach sasiednich nie sposob zweryfikowaé
prawidlowosci ustalenia cech nowej zabudowy dla potrzeb wydania decyzji o warunkach zabu-
dowy. Granice obszaru analizowanego powinny by¢ ustalone przy zastosowaniu zasady dobrego
sasiedztwa.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdarisku z dnia 2 sierpnia 2017 r., Il SA/Gd 348/17, LEX nr 2339897

(,1. Warunek przewidziany w art. 5 ust. 1 pkt 9 p.b. bedzie spetniony tylko wéwczas, gdy teren ma dostep do drogi
zaliczonej do jednej z drég wymienionych w art. 2 ustawy z 1985 r. o drogach publicznych. Dostep ten moze by¢
bezposredni, jezeli nieruchomos¢ potozona jest przy drodze publicznej lub posredni, przez inne nieruchomosci, na
ktorych albo ustanowiono stuzebnos¢ drogowa albo stanowigcych drogi wewnetrzne (drogi nie zaliczone do zad-
nej kategorii drég publicznych). Dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej nie mozna utozsamiac z dostepem
faktycznym, gdyz dostep ten ma by¢ prawnie zagwarantowany. Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec
dostep prawny i dostep faktyczny. Dostep prawny oznacza, ze musi on wynika¢ wprost z przepisu prawa, czynnosci
prawnej badz orzeczenia sagdowego. Faktyczny, ze musi rzeczywiscie zapewnia¢ mozliwosc¢ przejscia i przejazdu do
drogi publicznej.
2. Warunek dostepu do drogi publicznej musi by¢ spetniony juz na etapie ustalenia warunkéw zabudowy, a poza
tym musi by¢ prawnie zagwarantowany. Sens regulacji prawnej okreslonej w art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wymaga, aby
dostep do drogi publicznej w swej istocie istniat w dacie orzekania o warunkach zabudowy, a nie powstat dopiero
w przysztosci!’);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 8 czerwca 2017 r., Il SA/Ol 1331/16, LEX nr 2314160;

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 maja 2017 ., Il OSK 2451/15, LEX nr 2335291 (,1. Dopuszczalne
jest wyznaczenie granic obszaru analizowanego w odlegtosci wiekszej niz minimalna. Aprobujac powiekszenie obsza-
ru analizowanego organ administracji powinien uwzgledni¢ ustawowg zasade dobrego sasiedztwa. Zasada ta winna
by¢ interpretowana urbanistycznie, gdyz jej celem jest zachowanie tadu urbanistycznego. Dlatego tez pojecie «dziatki
sgsiedniej» nalezy interpretowac jako nieruchomos¢ lub czes¢ nieruchomosci potozona w okolicy tworzacej pewna
urbanistyczng catos¢, ktdrg nalezy okresli¢ dla kazdego przypadku oddzielnie.

2. Wyznaczenie obszaru analizowanego w okreslonych przepisami granicach i proporcjach ma na celu harmonijne
wkomponowanie nowej inwestycji w istniejace otoczenie. Powyzszego celu nie realizuje natomiast nadmierne roz-
cigganie obszaru analizowanego celem objecia analizg zabudowy znajdujacej sie — w stosunku do dziatki inwestora -
w zupetnie innej czesci miejscowosci.

3. Reguta winno by¢ wyznaczenie obszaru analizowanego w jego wymiarach minimalnych, a dopiero na skutek oko-
licznosci uzasadniajacych objecie tym obszarem wiekszego terenu mozliwe jest dalsze odsuniecie jego granic od
dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy. W szczegdélnosci winno to nastgpi¢ gdy analiza nalezy
objac teren stanowiacy urbanistyczna catos¢!);

- wyrok Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 25 maja 2017 r., Il SA/Sz 212/17, LEX nr 2309966
(,1. Zasada dobrego sasiedztwa nie oznacza zakazu lokalizacji zréznicowanej zabudowy na okreslonym terenie i bez-
wzglednego obowigzku kontynuacji dominujacej funkcji zabudowy wystepujacej na obszarze analizowanym. W kon-
sekwencji w zakresie kontynuacji funkcji miesci sie kazda zabudowa, ktéra nie godzi w zastany stan rzeczy, pozwalajac
na zachowanie lub uzupetnienie charakteru wystepujacej zabudowy.

2. Przepis art. 60 ust. 4 u.p.z.p. traktuje wylgcznie o projekcie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, za$ nie odnosi
sie ani do decyzji wasciwej ani zatgczonej do niej analizy. Analiza stanowi integralng cze$¢ decyzji, a wiec winna by¢
ona przede wszystkim opatrzona podpisem osoby upowaznionej do wydania tej decyzji w imieniu organu.’);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 listopada 2018 r., Il OSK 2759/16, LEX nr 2611352.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

0. Zasada dobrego sasiedztwa (krag stron) przy ustalaniu
warunkow zabudowy

Strona postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy oprdcz whasciciela nieruchomosci objetej postepo-
waniem jest inwestor, ktéry nie musi by¢ wlascicielem, a takze wtasciciele, uzytkownicy wieczysci, zarzadcy
nieruchomosci sasiadujacych bezposrednio z terenem bedacym przedmiotem wniosku (art. 28 k.p.a.).

46



1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 47

Osoba trzecia ma interes prawny w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy wynikajacy z art. 140
i 144 k.c. do uczestnictwa jako strona w sprawie, w ktérej moze zapas$¢ decyzja ksztattujaca stosunki
na nieruchomosci (sposéb korzystania z niej), co bedzie miato wptyw na sposéb wykonywania przez nia
prawa wlasnosci na jej nieruchomosci, nawet jesli nieruchomos¢ ta nie sasiaduje bezposrednio z terenem
inwestycji. Oddzialywanie inwestycji moze sie bowiem rozciagaé takze na nieruchomosci potozone dalej,
niegraniczace bezposrednio z terenem inwestycji. Nie musi to by¢ przy tym oddziatywanie ponad prze-
cietna miare (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 22 czerwca 2017 r.,
11 SA/Po 117/17, LEX nr 2330007).

Ogolnikowe powotywanie sie na naruszenie prawa whasciciela dziatki sasiedniej nie moze by¢ skutecz-
ne, gdyz nie stanowi gwarancji potraktowania w tym przypadku wnoszacego swoje zastrzezenia
jako strony postepowania.

wazner Sam fakt bycia wascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca nieruchomosci nie przesadza
jeszcze o tym, ze taki podmiot automatycznie staje sie strona postepowania o ustalenie warunkéw zabu-
dowy.

Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 lipca 2017 r., Il SA/Po 122/17, LEX nr 2329899;

- wyrok Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 26 lipca 2017 r., Il SA/Gd 238/17, LEX nr 2348865
(,W przypadku postepowan o ustalenie warunkéw zabudowy krag stron ustalany jest w oparciu o zasade dobrego
sgsiedztwa uregulowana w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w zw. z art. 28 k.p.a. Zatem strona takiego postepowania oprocz
whnioskodawcy, ktéry niekoniecznie musi by¢ wiascicielem terenu przeznaczonego pod inwestycje, moga by¢ wtasci-
ciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci sasiadujacych bezposrednio lub posrednio z nieruchomos-
cig, na ktdrej planowana jest realizacja inwestycji. Przymiot strony tych podmiotéw za kazdym razem musi by¢ jednak
oceniany przez pryzmat wymogoéw wymienionych w art. 28 k.p.a. Sam fakt bycia wtascicielem, uzytkownikiem wie-
czystym lub zarzadca sasiedniej nieruchomosci nie przesadza o tym, ze podmiot taki automatycznie staje sie strona
postepowania o ustalenie warunkow zabudowy!’).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

P. Dostep terenu objetego wnioskiem
inwestora do drogi publicznej
Stosownie do art. 2 pkt 14 u.p.z.p. inwestor musi si¢ legitymowa¢ dla swojej inwestycji budowlanej do- 47

stepem do drogi publicznej. Ktére drogi zalicza sie do drdg publicznych, okresla ustawa o drogach
publicznych.

wazne! Dostep do drogi publicznej moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomosé inwestora przylega do tej
drogi, jak tez istnieje mozliwo$¢ urzadzenia zjazdu. Dostep ten moze by¢ réwniez posredni, przez inne nie-
ruchomosci, na ktérych ustanowiono stuzebnos$¢ drogowa, wzglednie przy wykorzystaniu drogi wewnetrz-
nej, tj. niebedacej droga publiczna. Brak wykazania sie przez inwestora posiadaniem dostepu do drogi
publicznej uniemozliwia skuteczne zlozenie wniosku. Niespelnienie tego warunku powoduje, Ze inwestor
otrzyma decyzje odmowna.
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Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 6 lipca 2017 r., IV SA/Po 422/17, LEX nr 2328473
(,Warunek «dostepu do drogi publicznej» stosownie do art. 2 pkt 14 u.p.z.p. bedzie spetiony tylko wéwczas, gdy te-
ren ma dostep do drogi zaliczonej do jednej z drég wymienionych w art. 2 ustawy z 1985 r. o drogach publicznych.
Dostep ten moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomos$¢ potozona jest przy drodze publicznej lub posredni, przez inne
nieruchomosci, na ktérych albo ustanowiono stuzebnos¢ drogowa albo stanowiacych drogi wewnetrzne (drogi nie
zaliczone do zadnej kategorii drog publicznych).’).

Q. Zasada kontynuacji funkcji dla terenu
nieobjetego planem miejscowym

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 61 ust. 1 pkt 1 wymaga zapewnienia tadu
przestrzennego poprzez doktadna analize, jeszcze przed przystapieniem do inwestowania, czy planowana
przez inwestora inwestycja jest dopuszczalna z punktu widzenia wymogéw tadu przestrzennego. Wystepu-
ja jednak, w ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, odmiennosci w przypadku ustalania warunkéw
dla nowej zabudowy w przypadku zmiany sposobu uzytkowania budynkéw juz istniejacych. W odniesieniu
do tych drugich chodzi o zagwarantowanie zasady kontynuacji funkcji budynku juz istniejacego, zas dla
nowej zabudowy dokona¢ nalezy oceny w aspekcie uzytkowania zabudowy sasiadujacej. Wytacznie takie
uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna cato$é oraz uwzglednia wymog przyporzadkowa-
nych relacji w zakresie wszelkich uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoteczno-gospodarczych,
Srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych, spetnia catoksztatt warunkéw zawartych
wart. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

W zwiazku z pojawiajacymi sie watpliwosciami Wojewddzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia
13 czerwca 2017 r., I SA/Ld 829/16, LEX nr 2313965, wyjasnit, ze nieuprawniony jest poglad, iz zabudowa
wielorodzinna nie stanowi kontynuacji funkcji mieszkaniowej, jezeli na dziatkach sasiednich znajduja sie
budynki jednorodzinne.

W jednej ze spraw sadowych pojawil sie problem zachowania zasady ochrony tadu przestrzenne-
go w aspekcie posadowienia przyczepy kempingowej na terenie przeznaczonym w planie miejscowym
pod funkcje mieszkalno-rekreacyjna. Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia
24 maja 2017 r., IT SA/Gd 732/16, LEX nr 2308589, stwierdzit, ze okoliczno$¢, czy na nieruchomosci
w danym przypadku bedzie wybudowany obiekt trwale zwiazany z gruntem, a wiec budynek, czy tez
obiekt nietrwale zwigzany z gruntem w postaci barakowozu lub przyczepy, jest drugorzedna. Realizacja
wszystkich tych obiektéw i ich uzytkowanie na nieruchomosci moga prowadzi¢ do naruszenia tadu
przestrzennego.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 wrzesnia 2020 r., Il OSK 1777/20, LEX nr 3062626 (,Dominujaca
funkcja analizowanego terenu jako zabudowy jednorodzinnej nie wyklucza mozliwosci dopuszczenia funkgji zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej. Zabudowa jednorodzinna i wielorodzinna sa formami zabudowy mieszkaniowej,
tj. petnigcej jednakowa funkcje i ze wzgledu na zasade réwnosci inwestycyjnej, kazda z nich powinna by¢ traktowana
jako wystarczajaca dla uznania kontynuacji funkgji, stanowigcej element tadu przestrzennego analizowanego obszaru
sgsiedniego.);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2017 r., Il OSK 2734/15, LEX nr 2343279 (,1. Przepis
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. stuzy przede wszystkim ustaleniu, czy planowana inwestycja jest dopuszczalna z punktu wi-
dzenia zachowania wymogoéw tadu przestrzennego. Odmienny jest jednak zakres zastosowania tego przepisu w przy-
padku ustalania warunkéw dla nowej zabudowy, a inny w przypadku ustalania warunkéw dla zmiany sposobu uzytko-
wania budynku juz istniejacego.

2. Skoro budynek juz istnieje, zatem przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ma zastosowanie dla zmiany sposobu uzytko-
wania przedmiotowego obiektu jedynie w zakresie kontynuacji funkcji. Definiujac jednak zasade kontynuacji funkgji
zabudowy nie sposéb nie zauwazy¢, iz nie moze ona naruszac takze przepiséw odrebnych.
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3. Tylko takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna cato$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych re-
lacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne spetnia wszystkie warunki zawarte w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.).

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbow-
skiiin., wyd. 3, Warszawa 2018.

R. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji zrealizowanej

Sporne w orzecznictwie i literaturze, jak sie wydaje, nadal jest zagadnienie, czy moze by¢ wydana de-
cyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji zrealizowanej. Ten spér wynika zwlaszcza z tej przyczyny,
Ze unormowania prawne kwestii tej wyraznie nie reguluja. Jednakze, w ocenie autora, nie powinno bu-
dzi¢ watpliwosci, Ze sa sytuacje, gdy dla potrzeb legalizacyjnych konieczne jest pozyskanie uprzedniego
stanowiska organu gminy, i to w formie decyzyjnej, a to decyzji o warunkach zabudowy. Taki poglad zostat
zamieszczony w Komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red. A. Plu-
ciriskiej-Filipowicz i M. Wierzbowskiego, Warszawa 2018.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca 2017 r., Il OSK 2729/15, LEX nr 2340940 (,Mozliwe jest takze
ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji realizowanej lub zrealizowanej w sytuacji, gdy decyzja o warunkach zabudo-
wy jest konieczna, aby przedtozyc¢ ja w postepowaniu przed organem nadzoru budowlanego, majacym na celu legalizacje
wykonanych robét budowlanych w ramach postepowania naprawczego. Zrealizowany obiekt budowlany, ktérego sposéb
uzytkowania zostat nielegalnie zmieniony, powinien by¢ zgodny z przepisami budowlanymi, a takze z przepisami o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Aby zbadac czy taka zgodno$¢ istnieje niezbedna jest wtasnie decyzja o warun-
kach zabudowy. Taki obiekt budowlany musi nadawac¢ sie do wkomponowania w istniejacy tad architektoniczny).

S. Kwestie ogolne dotyczace ustalenia linii zabudowy

Zasada majaca bezposredni zwiazek z obowiazkiem ustawowym dbatosci o zachowanie fadu przestrzenne-
go w wydawaniu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest wyznaczenie linii zabudowy. Na tle tego
problemu narosto zaréwno w literaturze, jak i w orzecznictwie wiele probleméw. Podstawowym z nich jest
okoliczno$¢, czy w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy mamy do czynienia z linia zabudowy,
jak tez czy istnieja jeszcze inne linie, takie jak przyktadowo ,linia dopuszczalna” albo ,linia nieprzekra-
czalna”. Zdaniem autora postugiwanie sie poza okresleniem ,linia zabudowy”, ujetym normatywnie, acz
bez definicji normatywnej, pojeciami takimi jak ,linia dopuszczalna” oraz ,linia nieprzekraczalna” ma
zwiazek z okresem, kiedy to wystepowaly one w majacych charakter prawnie obowiazujacy do-

kumentach kategoryzujacych zjawiska techniczne.

Obecnie w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego stosuje sie wylacznie ustawe oraz
akty wykonawcze do ustawy (rozporzadzenia wykonawcze). W zadnym z tych aktéw normatywnych nie
ma mowy o zachowaniu wcze$niej stosowanej nomenklatury w postaci linii zabudowy ,,nieprzekraczalnej”
albo linii zabudowy ,,dopuszczalne;j”. Z faktem tym nie chca sie zgodzi¢ architekci profesjonalisci sprawu-
jacy samodzielne funkcje techniczne. Jak sie wydaje, z przyzwyczajenia nadal uzywaja w zajmowanych
przez siebie w réznej formie stanowiskach (projektéw budowlanych, decyzji, opinii) juz nieobowiazuja-
cych nazw. Malo tego, tak wtasnie ucza nowe kadry inzynieryjne na technicznych uczelniach wyzszych.
Skutek jest taki, Ze wymienione pojecia, niemajace zadnego pokrycia w normach prawnych, pojawiaja sie
nawet w orzecznictwie sadéw administracyjnych.

49

49

50



51

52

51-52 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO (ZAGOSPODAROWANIE TERENU. ..

PRzvKtAD: W wyroku z dnia 30 czerwca 2017 r., Il SA/Kr 316/17, LEX nr 2329938, Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny w Krakowie stwierdzit, ze:

»Zaréwno linia dopuszczalna, jak i nieprzekraczalna powinny by¢ wyznaczane w sposob jedno-
znaczny".

Sad w ogdle nie dostrzegt tego, ze wprawdzie linia zabudowy powinna by¢ wyznaczona jednoznacznie,
jednak prawnie nie wystepuje ani linia dopuszczalna, ani linia nieprzekraczalna, i w tym zakresie w wy-
roku znalazt sie btad prawny.

Autor na jednym z prowadzonych dla urzednikéw wyktadéw z zakresu procesu inwestycji budowlanych
ustyszal wyjasnienie, ze zaprezentowane, aktualnie obowiazujace regulacje na danym terenie sie ,nie

przyjety”

T. Reforma planowania przestrzennego w 2023 r.

W dniu 26 maja 2023 r. Sejm na 76. posiedzeniu przyjat rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (IX kadencja, druk sejm.
nr 3097). Wprowadzane zmiany w sposéb gleboki zmieniaja system planowania i zagospodarowania prze-
strzennego w Polsce.

a. Zalozenia reformy

Jak zauwazono w ocenie skutkéw regulacji ww. nowelizacji:

,Niezbedne jest uszczelnienie procedury wydawania decyzji wz przez doprecyzowanie kryteriow lokalizacji
oraz wprowadzenie terminu waznosci decyzji [...]. Decyzje wz powinny byé wydawane w zgodzie z polityka
przestrzenna gminy i w ramach wiadztwa planistycznego™.

Twércy omawianych regulacji odwotali sie do czestych postulatéw Srodowisk branzowych, ktére dotycza
m.in. zastapienia ,studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny, dokumentu o charakterze aktu kierownictwa wewnetrznego, aktem prawa miejscowego, ktérego
ustalenia bylyby wiazace takze przy wydawaniu decyzji wz”. Uwaga pomystodawcoéw ustawy skupita sie
réwniez na kwestii poprawy jakosci Zycia i racjonalizacji lokalizowania nowej zabudowy. Ich zdaniem
moze to nastapi¢ poprzez ,wprowadzenie standardéw warunkujacych powstawanie nowych inwestycji
mieszkaniowych” (https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-planowaniu-i-
zagospodarowaniu-przestrzennym-oraz-niektorych-innych-ustaw, dostep: 2.06.2023 r.).

Osiagniecie tego celu zalezne jest tez od dostepu do niezbednej infrastruktury spotecznej. Nowe przepi-
sy maja stuzy¢ usprawnieniu sporzadzania planéw miejscowych oraz zaproponowaniu nowego narzedzia
urbanistyki operacyjnej, utawiajacego inwestowanie przy zachowaniu zasad tadu przestrzennego i trans-
parentnosci — zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI). Twércom nowych przepiséw zalezy na
»maksymalnej dostepnosci spoteczeristwa do danych dotyczacych planowania przestrzennego”. Stuzy¢
temu ma wprowadzenie ogélnokrajowego rejestru urbanistycznego jako powszechnego Zrédla danych
i informacji przestrzennych w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego.
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b. Przyczyny podjecia prac reformatorskich

W uzasadnieniu do projektu ustawy pomystodawcy wskazali na nastepujace przyczyny podjecia prac nad
reforma systemu planowania przestrzennego:

Jistnieje potrzeba dokonania systematycznego przegladu regulacji prawnych pod katem identyfikacji nadmia-
rowych procedur, ktére stanowia nieuzasadnione obciazenie dla uczestnikéw obrotu. Tak ustalone bariery
administracyjne i prawne nalezy nastepnie eliminowaé z systemu prawnego albo modyfikowa¢ je do formy
przystepnej dla uczestnikéw obrotu” (s. 36).

Wobec tego przygotowane zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym realizuja
reforme planowania i zagospodarowania przestrzennego zapisana w Krajowym Planie Odbudowy i Zwiek-
szania Odpornosci.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze Krajowy Plan Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci (KPO) jest do-
kumentem programowym okreslajacym cele zwiazane z odbudowa i tworzeniem odpornosci spoteczno-
-gospodarczej Polski po kryzysie wywotanym pandemia COVID-19 oraz stuzace ich realizacji reformy
strukturalne i inwestycje. Dokument stanowil podstawe ubiegania sie o wsparcie z europejskiego Instru-
mentu na rzecz Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci (Recovery and Resilience Facility).

Zaproponowane zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia jedna
z wielu reform strukturalnych. Autorom zmian prawnych przy$wiecata idea uproszczenia, ujednolice-
nia i przyspieszenia procedur planistycznych. Powotujac sie na dane GUS, wskazano, Ze:

»prawie 1/3 planéw miejscowych jest procedowana ponad 3 lata. W miastach wojewddzkich, gdzie przygoto-
wywanych jest najwiecej planéw miejscowych, ten wskaznik wynosi ponad 50%” (uzasadnienie, s. 1).

Oprdcz zmian w zakresie procedury planistycznej zaproponowano w projekcie ustawy wyodrebnienie
przepisow dotyczacych partycypacji spotecznej jako osobnego rozdziatu. Jak zauwazono:

»,Ma to na celu podwyzszenie standardéw prowadzenia rozméw z mieszkanicami, uporzadkowanie, rozsze-
rzenie i otwarcie katalogu mozliwych do stosowania narzedzi partycypacji o nowe techniki, m.in. zwiazane
z cyfryzacja oraz unowoczes$nienie stosowanego stownictwa zgodnie z rozwojem tej dziedziny wiedzy. Przy
opracowaniu przepisow nowo wprowadzanego rozdzialu w znacznej mierze positkowano sie wysoko oce-
nianymi zapisami rozdziatu o partycypacji spotecznej, znajdujacymi sie w ustawie z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji. [...] Efektem zmian ma by¢ utatwienie wypracowywania kompromiséw w zarza-
dzaniu przestrzenia, akceptowanych przez co najmniej wiekszo$¢ interesariuszy tego procesu. Zwiekszy
to takze pewno$¢ inwestowania, gdyz sprzeczne stanowiska i interesy beda ujawniane w otwartej i przej-
rzystej procedurze konsultacji, a nie dopiero na etapie przystepowania do realizacji inwestycji” (uzasad-
nienie, s. 1-2).

c. Plan ogélny jako nowy instrument tworzenia polityki przestrzennej gminy

Jednym z najwazniejszych elementéw reformy systemu planowania przestrzennego jest wprowadzenie
nowego narzedzia planistycznego, uchwalanego obligatoryjnie dla calej gminy, w randze aktu pra-
wa miejscowego — planu ogélnego.

Wprowadzenie takiego instrumentu stanowi odpowiedz na potrzeby zwiekszenia wtadztwa planistycznego
gminy w zakresie kreowanej polityki przestrzennej. Zauwazono, ze jedna z kluczowych wad dotychcza-
sowego systemu byta niewystarczajaca rola innego instrumentu, tj. studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci w zakresie wplywu na wydawanie decyzji o warun-
kach zabudowy. W praktyce faktycznie studium uznawane jest za dokument czesto zbyt rozbudowany
oraz cechujacy sie duza niespojnoscia w zakresie przyjmowanego stopnia szczegétowosci w formutowaniu
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ustalen, przyjmowanej terminologii, uktadu tekstu. Wszystko to stanowi istotng bariere w integracji in-
formacji o ustaleniach tego dokumentu na poziomie kraju. Kazdorazowo analiza studiéw w kontekscie
mozliwo$ci inwestycyjnych wymaga indywidualnego podejscia do kazdego tego rodzaju dokumentu, przez
co studia sa trudne do ,,odkodowania” (nieprzyjazne) dla przecietnego odbiorcy.

Wobec tego antidotum ma stanowi¢ akt planowania przestrzennego o zwiezlej formie i niewielkiej
liczbie ustalen umozliwiajacych ich standaryzacje, a co za tym idzie — latwe poréwnywanie tresci tego
aktu z analogicznymi, przyjetymi w innych gminach. Przy$wieca takiemu podejsciu idea stworzenia spdj-
nego systemu planowania przestrzennego, sita rzeczy w pewnym sensie stojaca w kontrze do dotychcza-
sowej swobody czy wrecz swoistej dowolnosci wladz gminy w tym zakresie.

d. Zakres tresci planu ogélnego

Zgodnie z dodanym art. 13a ust. 4 u.p.z.p.:

,W planie ogdlnym:
1) okresla sie:
a) strefy planistyczne,
b) gminne standardy urbanistyczne;
2) mozna okresli¢:
a) obszary uzupetnienia zabudowy,
b) obszary zabudowy Srodmiejskiej”.

Powyzszy przepis wyznacza zakres tresci planu ogélnego, przy czym czescia obligatoryjna takiego planu
ma by¢ zawarcie w nim granic stref planistycznych (m.in. ustugowych, handlu wielkopowierzchniowe-
go, wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng lub jednorodzinna i in.), w ktérych beda
mogly by¢ realizowane zdefiniowane wczesniej funkcje terenéw oraz gminnych standardéw urbani-
stycznych. Ten drugi element odnosi sie do ustalania w ramach planéw ogélnych nieprzekraczalnych
warunkow brzegowych realizacji inwestycji w zakresie parametréw i wskaznikéw urbanistycznych okre-
$lonych w gminnych standardach urbanistycznych. W planie ogélnym fakultatywnie mozna wyznaczy¢
granice obszaréw uzupelniania zabudowy, czyli obszaréw, na ktérych dopuszczalne jest wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy, oraz obszaréw zabudowy $rodmiejskiej, dla ktorych wprowadzane sa
dodatkowe zasady dotyczace ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Fakultatywnie przyjmo-
wanym elementem gminnym standardéw urbanistycznych sa standardy dotyczace dostepnosci obiektéw
infrastruktury spotecznej.

Plan ogélny ma by¢ w takim samym stopniu wiazacy dla ustaleri planéw miejscowych oraz decyzji o wa-
runkach zabudowy, jednocze$nie wyznaczajac obszary, na ktérych wydanie tych decyzji jest w ogéle do-
puszczalne. Takie rozwiazanie umozliwi gminom uzyskanie wiekszego wptywu na to, gdzie moze rozwijaé
sie zabudowa i jaki charakter ma ta zabudowa utrzymywa¢. Ma to stuzy¢ przeciwdziataniu niekontrolowa-
nemu ,,rozlewaniu sie” zabudowy.

Plan ogélny jako nowa instytucja prawna w ramach zmienianych regulacji uzyska status aktu
prawa miejscowego, ktéry sporzadza sie obowiazkowo dla calej gminy, z wylaczeniem terenéw
zamknietych (z uwagi na ich wylaczenie z wladztwa planistycznego gminy).

Innymi stowy, normy zawarte w planie ogélnym beda miaty na celu wskazanie pewnych ram, w jakich ma
sie miesci¢ docelowe zagospodarowanie przestrzeni. Ramy te beda stanowi¢ wytyczne dla szczegétowych
dziatan projektowych na kolejnych etapach procesu planistycznego, i to niezaleznie od formy prawnej,
jakie te dziatania przyjma (MPZP czy decyzje WZ). W zatozeniu plan ogélny ma by¢ instytucja na tyle
elastyczna, Ze opisane w nim zasady beda stwarzaty projektantom swobode w zakresie tworzenia rozwia-
zan wariantowych, niekonfliktujacych sie ze soba na etapie sporzadzania planéw miejscowych. Pomimo
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duzego zakresu obszarowego opracowania, z uwagi na waski zakres tre$ciowy planéw ogdlnych, jak tez
niewielka liczbe wymaganych oznaczen, mozliwe bedzie zachowanie doktadnosci odpowiadajacej skali
poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych.

e. Gminne standardy urbanistyczne

Nowela z 2023 r. wprowadza podstawe do ustalania w planie ogélnym gminnych standardéw urbani-
stycznych. Standardy te dziela sie na:

— obligatoryjne — standardy ksztattowania zabudowy oraz

— fakultatywne — standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Gminne standardy ksztattowania zabudowy beda przybieraly forme katalogu wydzielonych w planie ogdl-
nym stref planistycznych. Kazda strefe opisywac¢ beda wskazniki i parametry urbanistyczne. Wskaznik
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej strefy zostanie wskazany w przepisach wykonaw-
czych dla planu ogélnego. Gminy maja mozliwo$¢ zaostrzenia tych wartosci w ramach gminnych standar-
dow ksztaltowania zabudowy. Warto$¢ maksymalnej intensywnosci i wysokosci zabudowy gminy okresla
same gminy wlasnie w ramach katalogu stref planistycznych. Ponadto gminy maja swobode w wyznacza-
niu wiecej niz jednej strefy o tej samej nazwie, a tym samym profilu funkcjonalnym, ale rézniacych sie
wlasnie parametrami i wskaznikami urbanistycznymi. Co wiecej, gminy, w zalezno$ci od zidentyfikowa-
nych lokalnych potrzeb, moga opisywa¢ strefy dodatkowymi wskaznikami, takimi jak: minimalna liczba
miejsc parkingowych, minimalna intensywno$¢ zabudowy, minimalna powierzchnia nowo wydzielanych
dziatek.

Zaproponowane w kolejnych ustepach art. 13f postanowienia pozwalaja gminom na postugiwanie sie
narzedziem, ktérego celem jest zagwarantowanie odpowiedniego standardu nowych inwestycji
mieszkaniowych w zakresie ich dostepu do niezbednych ustug publicznych.

W uzasadnieniu projektu ustawy podkreslono, Ze:

»Postepujace procesy suburbanizacji doprowadzity do dynamicznego rozrastania sie podmiejskich osiedli
mieszkaniowych, ktorym nie towarzyszy wystarczajaco wysokie tempo wyposazania tych terenéw w nie-
zbedna infrastrukture, zwlaszcza infrastrukture spoteczna. W bezposredni sposéb wptywa to na transpor-
tochtonno$¢ nowej zabudowy mieszkaniowej, jako ze wiekszo$¢ nawet najbardziej podstawowych potrzeb
spotecznych, takich jak praca, edukacja, zakupy, rekreacja i spedzanie czasu wolnego, wymaga przemieszcze-
nia sie mieszkaricéw, niekiedy na znaczne odlegtosci” (s. 19).

Wprowadzenie przepiséw dotyczacych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi naturalng kontynuacje zmian w zasadach sy-
tuowania zabudowy mieszkaniowej, rozpoczetych w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, czyli tzw. specustawie
mieszkaniowej. W ustawie tej uzalezniono mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji mieszkaniowych od sasiedz-
twa obiektow infrastruktury spotecznej mogacych obstuzy¢ przysztych mieszkanicow. Zmiana w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma w swych zatozeniach przekaza¢ gminom upraw-
nienie do wprowadzenia analogicznych wymogéw w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych po-
przez bardziej upowszechnione instrumenty, czyli plan miejscowy oraz decyzje o warunkach zabudowy.
Jednoczesnie konkretne regulacje wskazuja, ze ustawodawca pozostawit duza swobode w mozliwosciach
dopasowania tychze standardéw do lokalnych potrzeb i uwarunkowarn. Przeniesienie regulacji specusta-
wy mieszkaniowej do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagato niezbednego
dostosowania mechanizmu ich funkcjonowania z uwagi na odmienna skale analizy w instrumentach pla-
nowania przestrzennego, w ktérych uwaga kierowana jest na cate zespoty zabudowy lub ich czesci, a nie
na pojedyncze wyspecyfikowane tereny inwestycyjne.
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Uwzglednienie w planie ogélnym standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej, zgodnie z brzmie-
niem przyjetego nowelizacja art. 13e ust. 1 u.p.z.p., ma charakter fakultatywny. Dostrzezono, ze:

»Zréznicowanie lokalnych uwarunkowan rozwoju gmin, na ktére sktadaja sie m.in. uwarunkowania przyrod-
nicze, ekonomiczne, spoteczne, kulturowe i historyczne, znaczaco utrudnia zaprojektowanie uniwersalnych
regulacji prawa materialnego, ktére jednoczes$nie wptynetyby na poprawe warunkéw mieszkaniowych i nie
doprowadzityby do paralizu inwestycyjnego w gminach o réznej charakterystyce. Z tego wzgledu projekto-
dawca zdecydowat o przeniesieniu ciezaru decyzji o ustanowieniu gminnych standardéw w obszar wladztwa
planistycznego gmin” (s. 20).

Jednoczes$nie w ramach reformy zrezygnowano z instytucji studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Role studium w zakresie okre$lenia ram polityki przestrzennej ma
spelnia¢ strategia rozwoju gminy. W strategii gminy identyfikowane beda potrzeby rozwojowe w wymia-
rze spotecznym i ekonomicznym. Dokument ten jednoczes$nie okresli zakres zmian dotyczacych polityki
przestrzennej, stuzacych realizacji tych potrzeb. Ogélny kierunek polityki przestrzennej przyjety w stra-
tegii rozwoju gminy bedzie podlegat doprecyzowaniu i przetozeniu na konkretne normy dotyczace zago-
spodarowania przestrzennego w planie ogélnym, a nastepnie w ramach rozstrzygnie¢ podejmowanych
w planach miejscowych i decyzjach o warunkach zabudowy.

Wskazane wyzej zasadnicze zmiany prawne moga jednak budzi¢ pewne watpliwosci. Autorzy niniejszego
opracowania wyrazaja obawy, czy taki kierunek reformy systemu planowania przestrzennego spetni za-
kladane cele legislacyjne, tj. uproszczenie, ujednolicenie i przyspieszenie procedur planistycznych. Wy-
pada zauwazy¢, Ze w obecnym stanie prawnym co do zasady istnieja trzy akty majace bezposredni wplyw
na sposob zagospodarowania przestrzeni: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (jako akt polityki przestrzennej), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku — decyzja o warunkach zabudowy.

Projektowane regulacje przewiduja natomiast wprowadzenie oprécz dotychczas istniejacych instytucji
planu miejscowego i decyzji o warunkach zabudowy réwniez planu ogélnego, przy czym miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, jak tez plan ogélny maja mie¢ status aktéw prawa miejscowego. De-
cyzje o warunkach zabudowy beda mogty by¢ wydawane, jak stwierdzono w uzasadnieniu projektu no-
welizacji, ,wylacznie na obszarach wskazanych w planie ogélnym” (s. 2). Ponadto plan ogélny zawieraé
bedzie ustalenia wigzace przy opracowywaniu planéw miejscowych oraz decyzji o0 warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w ktérych ksztattuje sie sposéb wykonywania prawa wiasnosci. Jak podnosza
autorzy projektu:

,W miejsce studium zaproponowano dokument o bardzo zwieztej formie i niewielkiej liczbie ustaleri umoz-
liwiajacej ich standaryzacje, a co za tym idzie — fatwe poréwnywanie tresci tego aktu z analogicznymi, przy-
jetymi w innych gminach. Uzyskanie kompleksowej informacji o mozliwo$ciach zagospodarowania danej
nieruchomosci bedzie nieporéwnanie tatwiejsza niz w studium”.

f. Niektére inne zmiany

Nowela wiaze sie z ingerencja w dotychczasowa role studium. Rezygnacja ze studium nie ma jednak
charakteru absolutnego, gdyz zmianie ulegaja przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dotyczace dokumentu, w ktérym gmina ustala polityke przestrzenna, w tym rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego. Role studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania gminy przejmuje
od tej pory plan ogdlny gminy w zakresie ustalenia stref predystynowanych do rozmieszczenia terenéw
o okreslonym przeznaczeniu w planach miejscowych oraz strategia rozwoju gminy. W ramach modelu
struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktory jest elementem strategii, gmina moze ustali¢ model rozwoju,
przybliZone rozmieszczenie niezbednych inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w koordynacji
z rozmieszczeniem inwestycji ponadlokalnych.

54



1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 65-70

Decyzje o warunkach zabudowy moga by¢é wydawane wylacznie na obszarach wskazanych w planie ogol-
nym. Plan ogdélny bedzie zawierat ustalenia dotyczace funkcji terenéw dopuszczalnych do wyznaczenia
w dokumentach nizszego szczebla, jak tez ramowe ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy i zago-
spodarowania terenu, z ktérymi dokumenty te beda musiaty zachowywac¢ zgodnos¢.

Plan ogdlny bedzie w takim samym stopniu wigzacy dla ustaleri planéw miejscowych oraz decyzji o wa-
runkach zabudowy, jednoczesnie wyznaczajac obszary, na ktérych wydanie tych decyzji bedzie w ogéle
dopuszczalne. Dzieki temu rozwiazaniu gminy beda posiadaty wiekszy wptyw na to, gdzie bedzie mogta
rozwija¢ sie zabudowa i jaki charakter ta zabudowa bedzie utrzymywac. Zatozeniem takich postanowien
jest to, aby mozna byto przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy.

Plan ogdlny nie bedzie bezposrednio wiazal przy wydawaniu innych decyzji niz decyzje o warunkach
zabudowy, zwlaszcza decyzje stanowiace zgode na rozpoczecie inwestycji — pozwolenia na budowe.
W ten sam spos6b nie bedzie badana zgodno$¢ z planem ogdlnym w postepowaniach dotyczacych zgto-
szen budowy.

W noweli okreslono zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy przed dniem wej$cia w zycie planu
ogdlnego w danej gminie. Do czasu uchwalenia planu ogdlnego bedzie sie stosowato przepisy dotychcza-
sowe, ale nie diuzej niz do dnia 1 stycznia 2026 r. Po tej dacie wydanie decyzji o warunkach zabudowy
bedzie mozliwe tylko na podstawie planu ogélnego.

Nowela wprowadza instytucje zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI). Stanowi on nowe narze-
dzie planistyczne, dajace gminom duza swobode w lokalizowaniu i realizacji inwestycji, przy zachowaniu
zgodnosci z planem og6lnym oraz przy zapewnieniu wiekszej partycypacji spoteczne;.

Instrument ten od 2026 r. zastapi uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, podejmowana
na podstawie specustawy mieszkaniowe;.

Wobec praktycznych trudnosci w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych na podstawie specusta-
wy mieszkaniowej zdecydowano sie na uchylenie tej specustawy i wiaczenie czesci jej rozwiazan do
ustawy planistycznej w art. 37ea—37eg. Istota tego rozwiazania jest poszerzenie katalogu inwesty-
cji mozliwych do realizacji na podstawie ZPI. Nowe przepisy pozwola na realizacje nie tylko inwestycji
mieszkaniowych.

Nadanie ZPI rangi planu miejscowego zwiekszy udziat mieszkaricéw w postepowaniu i uporzadkuje za-
sady lokalizacji inwestycji, wprowadzajac warunek zgodnosci z planem ogélnym. Jednocze$nie zapro-
ponowano bardziej klarowne przepisy dotyczace negocjacji inwestora i gminy, wprowadzajac umowe
urbanistyczna jako podstawe do realizacji inwestycji. Umowa urbanistyczna stanowi rozwiazanie istnie-
jace juz w procedurze sporzadzania miejscowego planu rewitalizacji. W ramach reformy rozwiazanie to
bedzie w zmodyfikowanej postaci stosowane réwniez w przypadku ZPI.

Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegélnym rodzajem planu miejscowego, uchwalanym przez
rade gminy na wniosek inwestora, po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu umowy urbani-
stycznej. Wspomniana umowa urbanistyczna okresla¢ bedzie zasady i warunki realizacji inwestycji oraz
zobowiazania stron.
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g. Rejestr urbanistyczny

Nowela wprowadza do ustawy planistycznej nowy rozdziat formutujacy podstawy prawne do utworzenia
nowego rejestru publicznego — rejestru urbanistycznego, bedacego referencyjnym Zrédiem danych
i informacji przestrzennych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego. Rejestr bedzie
prowadzony w systemie teleinformatycznym.

Rejestr urbanistyczny jest Zrédtem danych i informacji przestrzennych z zakresu planowania i zago-
spodarowania przestrzennego. Wprowadzenie rejestru jako centralnego punktu dostepu do wskaza-
nych informacji wynika z potrzeb zaréwno administracji paristwowej czy samorzadowej, jak i szeroko
rozumianego biznesu. Ustanowienie rejestru jako wiarygodnego Zrédia danych i informacji przede
wszystkim ma na celu podniesienie efektywnos$ci zarzadzania przestrzenia, utatwienie partycypacji
spolecznej, zapewnienie transparentnosci procedur planistycznych, jak réwniez przyspieszenie proce-
su inwestycyjnego.

Jak wspomniano wyzej, rejestr urbanistyczny prowadzony bedzie w systemie teleinformatycznym (zgod-
nie z ustawa z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw realizujacych zadania pub-
liczne). Rejestr ma zachowac interoperacyjno$é gromadzonych w nim zbioréw danych. Przepisy regulowacé
beda sposéb udostepniania danych (z wylaczeniem danych osobowych) za pomoca rejestru — bezplatnie,
jawnie i za pomoca ustug sieciowych (zgodnie z przepisami ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastruktu-
rze informacji przestrzennej). Celem regulacji jest zapewnienie mozliwie nieograniczonego dostepu do
danych planistycznych z wykorzystaniem najnowszych osiagniec¢ technologii geoinformatycznych.

U. Specustawy drogowa i mieszkaniowa

a. Specustawa drogowa

Obecnie zdecydowanie wieksza liczba drég publicznych jest realizowana na podstawie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicz-
nych (Dz.U. z 2023 r. poz. 162). Ustawa ta ustala zasady i warunki przygotowania inwestycji dotyczacych
drég publicznych. Oczywiscie nadal inwestycje z zakresu realizacji drég publicznych moga by¢ prowa-
dzone na ogdlnych zasadach inwestowania budowlanego i to od inwestora zalezy, z jakiej drogi prawnej
bedzie chciatl skorzysta¢. Jednakze nie ulega watpliwosci, Ze celem stworzenia specustawy drogowej
bylo wprowadzenie wielu ulatwien w inwestowaniu, ktére powinny uproscic¢ i przyspieszyé pro-
ces realizacyjny.

Postepowanie przewidziane specustawa drogowa uruchamia, analogicznie jak zwykte postepowanie in-
westycyjne, wniosek inwestora ztozony do wtasciwego organu administracji publicznej i odpowiadajacy
ustawowym warunkom. We wniosku inwestor wskazuje, Ze przedmiotem postepowania jest wydanie ze-
zwolenia na realizacje inwestycji drogowej (dalej: ZRID). Wniosek powinien odpowiadaé szczegétowym
warunkom formalnym okre$lonym w specustawie drogowej, przy czym normodawca jednoznacznie wska-
zuje, ktére z elementéw wniosku sa obligatoryjne. Maja one istotne znaczenie ze wzgledu na specyficzny
charakter wydawanej decyzji.

Podmiotami wlasciwymi wedlug ustalonej ustawa wlasciwosci rzeczowej do wydawania zezwolen
na realizacje inwestycji drogowej sa:

1) wodniesieniu do drég krajowych i wojewddzkich — wojewoda,

2) wodniesieniu do drég powiatowych i gminnych — starosta.
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W sytuacji gdy sprawa dotyczy decyzji obejmujacej droge powiatowa lub gminng, w orzecznictwie po-
jawila sie rozbieznos$¢ w kwestii wtasciwosci organu administracji publicznej i potrzeby ewentualnego
wylaczenia sie organu wéwczas, gdy przystuguje mu przymiot strony, a jednocze$nie ma kompetencje
do przeprowadzenia postepowania administracyjnego i wydania orzeczenia. W ocenie autora nalezy
przychyli¢ sie do pogladu, ze wola ustawodawcy bylo przyznanie danemu podmiotowi publicznopraw-
nemu podwadjne;j roli, co oznacza, ze bedac wtasciwym do zatatwienia sprawy, nie traci przy tym praw,
jakie przystuguja stronie.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie drég gminnych i powiatowych oraz krajowych
i wojewodzkich jest wydawana po uzyskaniu przez inwestora decyzji o srodowiskowych uwarunkowa-
niach, o ile inwestycja jest przedsiewzieciem mogacym zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko.

Z wnioskiem o wydanie decyzji moze wystapi¢ do wlasciwego organu zarzadca drogi publicznej.

Status zarzadcy drogi publicznej ma:
1) Generalny Dyrektor Drég Publicznych — w okreslonym ustawa zakresie,
2) zarzad wojewddztwa — dla drég wojewddzkich,
3) zarzad powiatu — dla drdg powiatowych,
4) wajt, burmistrz, prezydent miasta — dla drég gminnych,
5) ponadto czes¢ funkcji zarzadcow drog publicznych moga petni¢ inne podmioty, np. partner prywatny
na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Stronami postepowania o wydanie decyzji sa zawsze wnioskodawcy (inwestorzy) zadajacy wydania
decyzji oraz inne podmioty, tj. kazdy, kto jest w stanie wykaza¢, ze jego prawa i obowiazki wynikajace
z prawa rzeczowego (materialnego) sa obciazone skutkami prawnymi decyzji. Status strony maja naste-
pujace podmioty:

1) wihasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktére znajduja sie na obszarze objetym liniami
rozgraniczajacymi projektowanej drogi publicznej, a takze podmioty, ktérym przystuguja inne prawa
rzeczowe do tych nieruchomosci,

2) wiasciciele i uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci, ktére znajduja sie poza obszarem znajdujacym
sie w liniach rozgraniczajacych projektowanej drogi publicznej, w stosunku do ktérych stosownie do
norm specustawy ustanawiane sa ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w zwiazku z koniecz-
noscia przebudowy istniejacej sieci uzbrojenia terenu i przebudowy innych drég publicznych.

Specustawa drogowa ze wzgledu na potrzebe przyspieszenia postepowania o wydanie przewidzianej nia
decyzji okresla w sposob odrebny od norm Kodeksu postepowania administracyjnego zasady komuniko-
wania stronom decyzji. Najszersze, sita rzeczy, uprawnienia ma inwestor, ktéremu decyzja jest do-
reczana. Pozostale strony zawiadamiane sa w drodze obwieszczen. Szczegdlne jest uregulowanie
dotyczace nieruchomo$ci o nieuregulowanym prawnie stanie. W tym przypadku zawiadomienie o wszcze-
ciu postepowania dorecza sie tylko wnioskodawcy.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej ma charakter kompleksowy, co jest gtéwna zaleta
specustawy drogowej, nie tylko bowiem pozwala na lokalizacje inwestycji, lecz takze:
— zatwierdza podziat nieruchomosci objetych projektowana inwestycja,
— naklada ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci sasiednich w celu przebudowy infrastruktury
technicznej i drég innych kategorii.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (ZRID) wywotuje wiele skutkéw. Naleza do nich:
1) zatwierdzenie podziatu nieruchomosci, ktérej linie podziatu stanowia linie rozgraniczajace teren
ustalony w zezwoleniu,
2) prawo dokonania odpowiednich wpiséw do ksiegi wieczystej i w katastrze nieruchomosci (ewidencji
gruntow),
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3) przeniesienie wiasnosci nieruchomosci,

4) prawo do realizacji budowy,

5) prawo do odszkodowania za wywlaszczona nieruchomoscé,

6) wygasniecie ograniczonych praw rzeczowych na wywlaszczonej nieruchomosci.

b. Specustawa mieszkaniowa

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm.) stanowi krok w kierunku ograniczania
barier administracyjnoprawnych w zakresie budowy mieszkan dla grup spotecznych o umiar-
kowanych dochodach. Zaplanowana zostala jako narzedzie umozliwiajace redukcje deficytu mieszkan
i doprowadzenie do sytuacji, w ktérej podstawowe parametry okreslajace poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych nie beda odstawaly od przecietnych wartosci rozwinietych krajéw Unii Europejskiej.
Tworzeniu ustawy towarzyszylo zalozenie co do koniecznosci ograniczenia barier prawnych, ktére nie-
korzystnie wptywaja na rozwdj mieszkalnictwa, w tym w szczegdlnosci dostepno$¢ mieszkan dla oséb
o przecietnych i niskich dochodach, co mozliwe jest tylko poprzez usprawnienie procesu przygotowania
inwestycji, w szczegolnosci w zakresie pozyskiwania terenu, a takze wzmocnienie organéw administracji
w zapewnieniu wiekszej skutecznosci procesu wydawania decyzji administracyjnych.

Inwestycje mieszkaniowe, jak tez w czesci inwestycje towarzyszace, nie moga zostaé zaliczone do in-
westycji celu publicznego, konieczne zatem bylo stworzenie mechanizmu umozliwiajacego nadanie
tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego charakteru, ktéry pozwolitby przetamac istniejace ograniczenia
lokalizowania inwestycji mieszkaniowych na danym terenie. W dotychczas obowiazujacych przepisach
zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji mieszkaniowej musi odbywa¢ sie zgodnie z usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
w przypadku braku obowiazujacego planu miejscowego na danym obszarze. Mechanizm ten, a zwlaszcza
czasochtonno$¢ procedury uchwalania planéw miejscowych, nie stuzy przyspieszeniu i utatwieniu budo-
wy nowych mieszkan. W przypadku gdy uchwalony plan miejscowy nie zapewnia zaspokojenia obecnych
potrzeb mieszkaniowych gminy niezbedne jest zastosowanie $ciezki uproszczonej, przyspieszajacej pro-
ces inwestycyjny, poniewaz zmiana planu miejscowego dokonywana zgodnie z przepisami ustawowymi
w takim samym trybie jak sporzadzenie nowego planu jest procesem diugotrwatym. Przepisy specustawy
mieszkaniowej maja na celu umozliwienie skorzystania z uproszczonej procedury prowadzacej do reali-
zacji mieszkaniowego zamierzenia inwestycyjnego w zgodzie ze studium (a w szczegdlnych przypadkach,
przewidzianych ustawa, takze niezaleznie od ustalen studium).

wAzNE! Specustawa mieszkaniowa umozliwia szybkie przekwalifikowanie gruntéw potozonych w granicach
administracyjnych miast pod budownictwo wielorodzinne.

Oprdcz mieszkaniowych deficytéw ilosciowych mamy do czynienia réwniez z deficytem jako$ciowym
mieszkan (gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o niskim stanie technicznym, niedostatecznym
wyposazeniu w instalacje lub przeludnione), jak tez deficytem jakos$ci samych zespotéw zabudowy
(brak odpowiednej obstugi komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do
niezbednych ustug, w tym ustug spotecznych, do ktérych zaliczy¢ nalezy réwniez tereny rekreacyjne).
Wymagany jest wzrost inwestycji budowlanych spetniajacych wspétczesne wymogi dla zabudowy miesz-
kaniowej. Ustawa wprowadzone zostaly standardy lokalizacji inwestycji mieszkaniowych, ktére moga by¢
zmodyfikowane Iub uzupetnione uchwala rady gminy ustanawiajaca lokalne standardy urbanistyczne.
Wprowadzenie przy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej obowiazujacych wymagan w zakresie dostepu
do infrastruktury spotecznej i technicznej jest istotnym krokiem podnoszenia standardu obstugi zespotéw
mieszkaniowych.
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Podstawowym zatozeniem specustawy mieszkaniowej jest wprowadzenie regulacji umozliwiajacych
znaczace przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszacych. Skorzystano z doswiadczen podobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktérych za-
mieszczenie w osobnym akcie prawnym regulacji poSwieconych wytacznie przygotowaniu oraz realizacji
okreslonego rodzaju inwestycji wptyneto pozytywnie na przyspieszenie proceséw inwestycyjnych. Przyjeto
rozwiazania upraszczajace i usprawniajace procedury administracyjne zwiazane z realizacja inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Wprowadzono szczegélne zasady lokalizacji inwesty-
cji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktorych celem jest przyspieszenie przebiegu procesu
inwestycyjnego.

Korzystanie z ulatwieni przewidzianych specustawa mieszkaniowa mozliwe jest w przypadku, gdy in-
westycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w ustawie. Nie wyklucza sie realizacji
inwestycji mieszkaniowych na zasadach ogélnych, co nastapi przyktadowo wéwczas, gdy brak bedzie moz-
liwosci zachowania w danym przypadku wymaganych standardéw. Specustawa mieszkaniowa nakazuje
stosowanie ustawy Prawo budowlane w zakresie w niej nieuregulowanym, w tym w zakresie wtasciwosci
organ6w orzekajacych w sprawach pozwolen na budowe.

Specustawa zawiera definicje inwestycji mieszkaniowej. Jest to przedsiewziecie obejmujace budo-
we, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstanie budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub 10 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwiazanymi, drogami we-
wnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac.
Inwestycje mieszkaniowa stanowia réwniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalno$é han-
dlowa lub ustugowa.

Inwestycja towarzyszaca oznacza natomiast inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowa-
nia lub przebudowy:

— sieci uzbrojenia terenu, w rozumieniu art. 2 pkt 11 p.g.k.,

— drogi publicznej,

— obiektu infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,

— obiektu dziatalnosci kulturalnej, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o or-

ganizowaniu i prowadzeniu dziatalno$ci kulturalnej (Dz.U. z 2020 r. poz. 194 ze zm.),

— obiektu opieki nad dzie¢mi do lat 3,

— przedszkola,

— szkoly,

— placéwki wsparcia dziennego,

— placéwki opieki zdrowotnej,

— dziennego domu pomocy,

— obiektow stuzacych dziatalno$ci pozytku publicznego, o ktérych mowa w ustawie z dnia 24 kwietnia

2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2023 r. poz. 571),

— obiektow sportu i rekreacji,

— terendéw zieleni urzadzone;,

— obiektéw budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa,
o ile inwestycje te stuza obstudze mieszkaricow budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji
mieszkaniowe;.

W ramach wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej lub jako sa-
modzielny obiekt budowlany mozna realizowa¢ dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa, pod warunkiem
ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na te dziatalno$é nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej
mieszkan. Jednocze$nie realizowany w ramach inwestycji mieszkaniowej samodzielny obiekt budowlany
przeznaczony na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa nie moze posiada¢ wiekszej niz 2000 m? powierzch-
ni sprzedazy, co koresponduje z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(art. 10 ust. 3a u.p.z.p., dotyczacy lokalizowania tzw. wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych).
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Oznacza to, ze na podstawie specustawy mieszkaniowej nie mozna realizowa¢ wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych.

Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje sie na terenach podlegajacych
ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych przepiséw, chyba ze w trybie prze-
pisoéw przewidujacych te ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub in-
westycji towarzyszacej. Analogiczng ochrona objeto réwniez:

— otuliny form ochrony przyrody,

— rodzinne ogrody dziatkowe oraz

— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Rozwiazanie to zapewnia zachowanie niezbednej ustawowej ochrony wskazanych terenéw, przy jedno-
czesnym braku nadmiernego ograniczania lokalizacji inwestycji, np. na uzbrojonych terenach objetych
formami ochrony przyrody niewykluczajacymi lokalizacji nowej zabudowy (np. obszary chronionego
krajobrazu).

Stosownie do specustawy mieszkaniowej inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca
realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, co umozliwia uruchomienie terenéw pod inwestycje mieszkaniowe mimo ustaleri planu nie-
dopuszczajacego takiej funkcji. Ponadto zgodnie z art. 9. specustawy, jezeli po zrealizowaniu inwestycji
mieszkaniowej zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie, to przy sporzadzaniu planu miejscowego lub
jego zmianie uwzglednia sie te inwestycje. Wymagane ustawa wskazanie we wniosku, w jakim zakresie
planowana inwestycja nie uwzglednia ustaleri planu zagospodarowania przestrzennego, ma charakter
czysto informacyjny.

wazne! Inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje sie niezaleznie od istnienia lub
ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna
ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworze-
niu parku kulturowego.

V. Niesprzeczno$¢ inwestycji mieszkaniowej ze studium

Zgodnie z postanowieniami specustawy mieszkaniowej inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzy-
szaca realizuje sie pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwala o utworzeniu parku kulturowego. W ten
sposob realizowane inwestycje beda ,wpisywac sie” w polityke przestrzenna gmin na ich obszarach. Wa-
runek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenéw, ktére w przesziodci byty wykorzystywane jako
tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub pocztowe, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach reali-
zowane. Rozwiazanie to ma umozliwi¢ wykorzystanie pod budownictwo mieszkaniowe takich tere-
néw, na ktérych z uwagi na ich dawne funkcje nie jest to obecnie mozliwe, pomimo ze na tych
terenach funkcje te nie sa juz realizowane.

Wypada zauwazy¢, ze w orzecznictwie sadowym mozna dostrzec rozbieznosci co do stosowania art. 5
ust. 3 specustawy mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem:

Lnwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje sie niezaleznie od istnienia lub usta-
len miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzecz-
na ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwala
o utworzeniu parku kulturowego”.
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Dla uzyskania zgody na lokalizacje inwestycji przepis ten formutuje zatem warunek tzw. niesprzeczno-
$ci inwestycji mieszkaniowej (lub towarzyszacej) ze studium.

W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 lutego 2020 r., IV SA/Wa 2583/19,
LEX nr 3030958, znalazly sie rozwazania na temat sposobu rozumienia warunku niesprzecznosci inwesty-
cji ze studium. Sad stwierdzit, ze:

,skoro stosownie do art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy uchwata o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla m.in.
granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa, to granice te wyznaczaja obszar inwestycyj-
ny i tylko w odniesieniu do tego obszaru Rada Miasta ma uprawnienia do ustalenia parametrow
zabudowy niesprzecznych ze Studium. Oznacza to, ze zagospodarowanie obszaru inwestycyjnego, okre-
$lonego w uchwale Rady Miasta, powinno byé¢ zaplanowane w taki sposob, aby w obszarze mogta powstaé
zabudowa o parametrach okreslonych w Studium. W Studium zostaty wydzielone jednostki terenowe obejmu-
jace swym zasiegiem duze powierzchnie, dla ktérych zostal wyznaczony wskaznik intensywnosci zabudowy,
ktéry w przypadku punktowych inwestycji nalezy odnosi¢ do terenu inwestycji. W odréznieniu zatem od
miejscowego planu nie mozna bilansowa¢ wskaznikow, jakie zostaly wskazane w Studium w tere-
nie, ktéry nie jest objety uchwata o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych. Powyzsze prowadzitoby
do sytuacji, w ktérej Rada wykraczataby poza granice objete uchwata. Bilansowanie wskaznikow w planie
obejmuje zatem teren objety wlasnie granicami uchwaty planistycznej. Analogicznie, to granice, w jakich
podejmowana jest uchwata lokalizacyjna (ze specustawy mieszkaniowej), wyznaczaja przelozenie
sie wskaznikow ze Studium na wskazniki inwestycji mieszkaniowej objetej wnioskiem Inwestora.
Inne rozumienie badania niesprzecznosci inwestycji mieszkaniowej ze Studium prowadzitoby takze do ode-
brania mozliwo$ci inwestycyjnych wiascicielom nieruchomosci potozonych w sasiedztwie bliskim i dalszym,
w zaleznosci jak dalece np. wskaznik intensywnosci wskazany liczbowo w Studium zostatby przekroczo-
ny w ustalonej i realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j”.

Ponadto zaréwno w uzasadnieniu do projektu specustawy mieszkaniowej, jak i w pierwszym orzeczni-
ctwie sadowoadministracyjnym powstajacym na tle stosowania przepiséw specustawy powielany byt
poglad, Ze jezeli gmina stwierdzi, iZ wniosek inwestora koliduje z potrzebami i mozliwosciami rozwoju
gminy, moze odmowi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji, za$ podstawa takiego rozstrzygniecia jest uznanie
sprzeczno$ci inwestycji ze studium (w szerokim rozumieniu tej ,,sprzecznosci”).

W tym miejscu nie mozna jednakze nie przywota¢ wydania przez Wojewddzki Sad Administracyjny w War-
szawie wyroku z dnia 21 kwietnia 2020 r., IV SA/Wa 308/20, LEX nr 3012410 (obecnie juz prawomocnego
na skutek wydania przez Naczelny Sad Administracyjny wyroku z dnia 15 pazdziernika 2020 r., Il OSK
1759/20, LEX nr 3081562), ktérym rozstrzygnieto m.in. kwestie przekraczania ustalonych przez studium
wskaznikéw zabudowy, a opracowanych w ramach koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Sad uznat,
ze wykladnia art. 5 ust. 3 specustawy dokonana przez Rade Miasta jest nieprawidtowa, poniewaz:

Hharusza cele i spéjno$¢ catego systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego poprzez btedne
rozumienie charakteru dokumentu planistycznego, jakim jest studium, na potrzeby przedmiotowej ustawy.
Przy interpretacji tej ustawy nie mozna bowiem pominaé¢ wszelkich zasad i regut przyjetych w planowaniu
i wyznaczonych ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym |[...]. Zgodnie
z art. 9 ust. 1 u.p.z.p. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzane
jest w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzen-
nego. Studium jest aktem polityki wewnetrznej gminy, w ktérym z jednej strony okresla sie uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego gminy (m.in. geograficzne, demograficzne, przyrodnicze, ekonomiczne),
a z drugiej strony okresla dtugofalowa polityke przestrzenna gminy, jednakze jego ustalenia sa wiazace dla
organéw gminy przy sporzadzaniu planéow miejscowych (art. 9 ust. 4). Studium jest aktem o charakterze
ogélnym, gdyz wyznacza podstawowy zarys czy kierunki zagospodarowania gminy, natomiast uszczegoto-
wienie zasad zagospodarowania terenéw nastepuje w planach zagospodarowania przestrzennego czy tez od
niedawna w uchwatach lokalizacyjnych. Studium wiaze organ planistyczny co do ogélnych wytycznych,
zalozen polityki przestrzennej gminy i wlasnie w tym kontekscie postanowienia planu nie moga
by¢ sprzeczne z zalozeniami studium. Tak samo uchwata w sprawie lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej nie moze by¢ sprzeczna z obowiazujacym studium”.
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Ogolny charakter postanowien studium oraz jego status jako aktu niemajacego charakteru normy prawa
powoduje, ze:

»ocena niesprzecznos$ci uchwaty lokalizacyjnej ze studium nie moze polegaé¢ na nadaniu studium
tozsamego charakteru, jaki ma plan — jako precyzyjnej normy prawa, ustalajacej scisle okre-
$lone parametry zabudowy, ktére musza by¢ przestrzegane przy ustalaniu gabarytéw zabu-
dowy. Innymi stowy, wskaznik intensywnosci zabudowy brutto oraz wysokosci zabudowy nie
jest jednoczesnie wskaznikiem maksymalnym, ktéry nie moze zostaé przekroczony na etapie
uchwalenia planu czy, jak tutaj, lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Znajduje to potwierdzenie
takze w samych zapisach studium. Mianowicie intensywnos$¢ zabudowy brutto i wysokosci zabudowy
zostaty uSrednione dla poszczegélnych obszaréw i beda uszczegétawiane na podstawie analiz urbani-
stycznych wykonywanych do planéw miejscowych, z uwzglednieniem spéjnosci kompozycji przestrzenne;.
Z kolei art. 6 ust. 1 ustawy stanowi, ze przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje
sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, uzasadniajacej rozwiazania funkcjonalno-prze-
strzenne, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktérej inwestycja mieszka-
niowa ma by¢ zlokalizowana”.

Koncepcja ta zawiera w szczegdlnosci informacje w zakresie powiazania przestrzennego planowane;j in-
westycji z terenami otaczajacymi (art. 6 ust. 2 pkt 5 specustawy mieszkaniowej). Oznacza to, Ze przy usta-
laniu parametréw i wskaznikow inwestycji konieczne jest odniesienie do otaczajacego terenu i istniejacej
tamze zabudowy. Powoduje to szerszy zakres analizy zagospodarowania w stosunku do terenu
inwestycyjnego (art. 8 ust. 1 pkt 2 specustawy).

»Potwierdza to zachowanie przez ustawe zasady poszanowania tadu przestrzennego, ktory wymaga oceny
planowanej zabudowy w szerszej perspektywie terytorialnej, a nie tylko ograniczenie sie do terenu inwe-
stycji. Implikuje to uwzglednienie szerszego stosowania parametréw ze studium jako tych orientacyjnych
i $rednich, w zaleznosci od zastanego stanu zagospodarowania. Nie jest zgodne z celem ustawy, aby orienta-
cyjne i usrednione parametry ze studium traktowac jako graniczne i nieprzekraczalne. [...] ze wzgledu na
poszanowanie zasady zachowania fadu przestrzennego konieczne jest dostosowanie wskaznikéw do otacza-
jacej zabudowy. W tym wypadku uchwata bedzie odpowiednikiem planu miejscowego dla terenu inwestycyj-
nego i w analizach przeprowadzanych na potrzeby [ ...] uchwalenia lokalizacji parametry zostana konkretnie
wskazane. Ustawa, w przeciwienstwie do u.p.z.p. w zakresie decyzji o warunkach zabudowy, nie
przesadza, jaki zakres obszarowy ma podlegaé¢ analizie. Wydaje sie, ze w kazdym wypadku, w zalez-
nosci od konkretnych uwarunkowarn przestrzennych, kulturowych, administracyjnych, historycznych, osoba
sporzadzajaca koncepcje bedzie miata obowiazek ustali¢ obszar poddany analizie, uwzgledniajac stan zago-
spodarowania i przenoszac dopuszczalne w studium wskazniki. Trzeba przyjaé, ze w kazdym indywidualnym
przypadku wskazniki te moga odbiega¢ od tych podanych jako $rednie, zaréwno ponizej, jak i przekraczaé
powyzej. O tym beda decydowaty konkretne uwarunkowania otoczenia”.

Podsumowujac cytowane orzecznictwo sadu administracyjnego, ktére wyraznie przedstawia odmienng
argumentacje w zakresie rozumienia pojecia niesprzecznos$ci inwestycji ze studium, zdaniem autoréw
warunek z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej nie oznacza konieczno$ci bezwzglednego, literalnego
zapewnienia przez inwestora zgodno$ci inwestycji z postanowieniami studium, w szczegélnosci w zakre-
sie, w jakim studium okresla usrednione wskazniki zabudowy.

W obecnej praktyce stosowania przepiséw specustawy mieszkaniowej weryfikacja niesprzecznosci inwe-
stycji ze studium jest niejednolita, jak tez i same zapisy studiéw uwarunkowan dla poszczegdlnych gmin
maja rézna szczegdtowosé oraz odmienny sposéb definiowania funkcji i parametréw. Inna sytuacja wy-
stepuje w przypadku weryfikacji niesprzecznosci ze studium, ktére okresla $rednie orientacyjne wskaz-
niki zabudowy dla obszaréw, inna za$ przy studium jednoznacznie okreslajacym maksymalne wskazniki
i funkcje zabudowy.

W wyroku z dnia 28 paZdziernika 2021 r., Il OSK 1165/21, LEX nr 3309894, Naczelny Sad Administracyj-
ny stwierdzil, ze: ,Pojecie «niesprzecznosci ze studium» uzyte w art. 5 ust. 3 specustawy mieszkanio-
wej musi by¢ rozumiane jako sytuacja, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa stanowi kontynuacje ogélnych
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zasad zagospodarowania terenu i nie doprowadzi do zmiany kierunkéw zagospodarowania i uzytkowa-
nia terenéw”, nalezy zatem w kazdym przypadku indywidualnie rozpatrywa¢ zagadnienie niesprzecz-
nosci ze studium, poprzez rozpoznanie szczegétowos$ci unormowan planistycznych danego dokumentu
planistycznego.

W. Standardy urbanistyczne

Jedna z istotniejszych kwestii przy lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest spelnienie wymogéw standar-
dow lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych, o ktérych mowa w rozdziale 3 specustawy mieszka-
niowej. Dla lokalizacji inwestycji niezbedne jest:

— zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

— zapewnienie dostepu do sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej zgodnie z za-
potrzebowaniem,;

— zlokalizowanie w zasiegu dostepu do przystanku komunikacji publicznej (w odleglosci wskazanej
w ustawie lub lokalnych standardach urbanistycznych);

— zlokalizowanie w zasiegu dostepu do szkoty podstawowej (w odlegtosci wskazanej w ustawie lub
lokalnych standardach urbanistycznych), ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzie-
ci stanowiacej nie mniej niz 7% liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej. Nalezy podkreslié,
ze zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 paZdziernika 2021 r., I OSK
1162/21, LEX nr 3347439: ,Zawarte w art. 17 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwie-
niach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych [...]
sformutowanie «szkota podstawowa, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw» oznacza szkote
podstawowa publiczna”. Spelnienie powyzszego warunku oceniane jest na podstawie zaswiadczenia
wojta (burmistrza, prezydenta miasta), ktore nalezy uzyskaé¢ w ramach przygotowania wniosku o lo-
kalizacje inwestycji mieszkaniowej;

— zlokalizowanie w zasiegu dostepu do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
(w odlegtosci wskazanej w ustawie lub lokalnych standardach urbanistycznych) o powierzchni sta-
nowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaricow oraz wskaznika wynoszacego 4 m?;

— dostosowanie wysokosci planowanej zabudowy do standardu okreslonego w ustawie (w zaleznosci
od lokalizacji), lokalnych standardach urbanistycznych lub do wysoko$ci istniejacej zabudowy miesz-
kaniowej w otoczeniu planowanej inwestycji.

Specustawa mieszkaniowa okresla ww. parametry w uzaleznieniu od wielkosci gminy (weryfikowanej
liczba mieszkaricéw na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego), jednak moga one by¢ zmie-
nione uchwata rady gminy o lokalnych standardach urbanistycznych, w granicach okreslonych ustawa.
Dodatkowo rada gminy moze okresli¢ wymagania w zakresie liczby miejsc parkingowych oraz obowiazek
zapewnienia dostepu do sieci cieptownicze;.

wazne! Uchwata o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych stanowi akt prawa miejscowego.

Powyzsze wymogi mozna spetni¢ zaréwno na podstawie infrastruktury istniejacej w dniu sktadania wnio-
sku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, jak i infrastruktury planowanej, w tym realizowanej jako
inwestycje towarzyszace. Czesta praktyka jest zatem realizowanie inwestycji mieszkaniowej facznie z in-
westycjami towarzyszacymi polegajacymi na budowie lub rozbudowie placéwki oSwiatowej (np. szkoty
podstawowej), utworzeniu lub urzadzeniu terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, przebudowie
uktadu drogowego, w celu uzyskania zgodnosci inwestycji ze standardami lokalnymi.

W tym kontekscie nalezy podkresli¢ wage przepiséw art. 22 ust. 1 i 2 specustawy mieszkaniowej, wskazu-
jacych, Ze przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej gmina moze zawrzeé
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