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ABSTRACT

The publication: Spatial Planning Law. Commentary on Controversial Provisions
presents an in-depth analysis of key issues in Polish spatial planning law, with par-
ticular emphasis on provisions that have posed interpretative challenges following
the 2023 reform. The study focuses on three fundamental instruments: the municipal
master plan, the local spatial development plan, and the integrated investment plan.
By combining doctrinal perspectives with practical experience, the authors provide
a detailed exegesis of selected statutory regulations, identifying areas requiring fur-
ther legislative amendment or a more consistent interpretation. Special attention is
devoted to the relationship between local legal acts and administrative decisions, as
well as to the role of the new institutions in ensuring the coherence of the planning
system and in safeguarding spatial order and sustainable development. The commen-
tary thus serves not only as an interpretative tool but also as a starting point for an
interdisciplinary debate on the future of spatial planning law in Poland.

Keywords: 2023 planning system reform, integrated investment plan, legal interpre-
tation, local spatial development plan, municipal master plan, spatial order, spatial
planning law, sustainable development.






WSTEP

Jednym z kluczowych elementéw wspottworzacych system planowania przestrzen-
nego jest prawo. Jego rola stanowi przedmiot szerszych, akademickich dyskusji. Nie
budzi jednak watpliwosci fakt, ze istotnym wyzwaniem pozostaje jego wyktadnia.
Jest ona szczegdlnie problematyczna zwlaszcza po reformie planowania przestrzen-
nego z roku 2023, kiedy to wiele nowych instytucji i rozwigzan wymaga wdrozenia.

Przedstawiciele Zespotu Prawno-Urbanistycznego Komitetu Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju PAN, ktorego cztonkami sg autorzy komentarza, przy
okazji zroznicowanych dyskusji (ale rowniez w ramach wlasnego doswiadczenia
w praktyce) dostrzegali wage tego problemu. Ze wzgledu na charakter problemowy
Komitetu, zesp6t uznal za wskazane dostarczenie kolejnych analiz, ulatwiajacych
oceng sposobu wyktadni problematycznych regulacji. Wynikiem podjetej pracy jest
zalaczony materiat. Skoncentrowano si¢ na kluczowych narzedziach: planie ogdlnym,
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (po dokonanych zmianach)
oraz nowej formie tego ostatniego — zintegrowanym planie inwestycyjnym. Oczy-
wiscie, wiele zasygnalizowanych w publikacji probleméw wymaga dalszej debaty.
Mozna rowniez zidentyfikowaé wiele szerszych wyzwan, dotyczacych glebszej,
interdyscyplinarnej roli prawa planowania przestrzennego. Prawdopodobne sg takze
dalsze nowelizacje. Zespot deklaruje che¢ zaangazowania we wszystkie wymienione
aktywnosci. Obecnie autorzy opracowania wyrazaja nadziej¢, ze zataczony materiat
okaze si¢ pomocnym punktem odniesienia przy okazji dyskusji na temat problema-
tycznych regulacji.






Rozdziat 1
PLAN OGOLNY GMINY

Anna Brzezinska-Rawa,

Anna Fogel,

Justyna Gozdziewicz-Biechonska,
Krzysztof Rogatka,

Karolina Rokicka-Murszewska

Plan og6lny gminy - wprowadzenie
Anna Brzezinska-Rawa

Plan ogdlny gminy jest nowym instrumentem planistycznym w wytacznej dyspo-
zycji gminy, ktory ma zastgpi¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy. W przeciwienstwie do studiow, plan ogdlny gminy
ma mie¢ charakter aktu prawa miejscowego. Zakres rozbieznosci miedzy tymi
aktami jest jednak znacznie szerszy. Plan ogélny gminy stanie si¢ podstawowym
narzedziem ksztattowania polityki przestrzennej — wszystkie pozostale instrumenty
przestrzenne, w tym plany miejscowe, ZP1 i decyzje o warunkach zabudowy, beda
musiaty by¢ z nim zgodne.

Plany ogo6lne gmin, jako instrument planistyczny, zostaty wprowadzone do po-
rzadku prawnego w wyniku reformy planowania przestrzennego z 2023 r. (Ustawa
z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. 22023 1., poz. 1688). Reforma stanowita
realizacje¢ zobowigzan Polski wynikajacych z KPO. Poczatkowo gminy otrzymaty
czas na jego uchwalenie do 31 grudnia 2025 r. Termin ten okazat si¢ niereali-
styczny, dlatego tez zdecydowano si¢ na jego przedtuzenie do 30 czerwca 2026 .
[Dz. U. z 2025 r. poz. 527, art. 4 pkt. 2]. Brak planéw ogdlnych skutkowac¢ bedzie
niemozliwos$cig uchwalania innych aktow planowania przestrzennego, a takze wy-
dawania decyzji z zakresu zagospodarowania przestrzennego.



Komentarz do art. 13a

Karolina Rokicka-Murszewska, Anna Brzezinska-Rawa

Art. 13a [Zmiana planu ogolnego]

1.

Dla obszaru gminy, z wylqgczeniem morskich wod wewnetrznych oraz tere-
now zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw
transportu, rada gminy uchwala plan ogolny gminy, zwany dalej ,, planem
ogolnym”.

. Zmiana planu ogolnego moze obejmowac cze¢s¢ obszaru gminy.
. Zmiana planu ogolnego dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania zmian

w odniesieniu do wszystkich tresci, ktore w wyniku wprowadzenia zmiany
przestajg by¢ aktualne.

. W planie ogolnym:

1) okresla sie:
a) strefy planistyczne,
b) gminne standardy urbanistyczne;
2) mozna okreslic:
a) obszary uzupetnienia zabudowy,
b) obszary zabudowy srodmiejskiej.

. Plan ogolny w zakresie, o ktorym mowa w:

1) ust. 4 pkt 1 i pkt 2 lit. b, uwzglednia si¢ przy sporzqdzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi podstawg prawng
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

2) ust. 4 pkt 2 lit. a, stanowi podstawe prawng decyzji o warunkach zabu-
dowy.

. Plan ogolny nie stanowi podstawy prawnej:

1) decyzji innych niz wymienione w ust. 5;

2) wniesienia sprzeciwu, o ktorym mowa w art. 30 ust. 6 ustawy z dnia 7 lip-
ca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725 i 834);

3) sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

7. Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego.

Ustawodawca w art. 2 pkt 22 u.p.z.p. wymienia akty planowania przestrzennego,
a wsrod nich nowy, wprowadzony ustawa nowelizujacg z 2023 r., plan og6lny,
ktory zastgpit dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego (dalej: studium). Istotng r6znicg migdzy planem a studium jest
niewatpliwie charakter prawny — studium byto aktem o charakterze politycznym,
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wewnetrznym, nie miato charakteru powszechnie obowigzujacego, zas plan ogolny
jest aktem prawa miejscowego, tj. aktem powszechnie obowigzujacym na obszarze
dziatania organu, ktory go wydaje, i ma charakter wigzacy rowniez wobec podmio-
tow zewnetrznych w stosunku do organéw gminy [Maziarz 2024: 26].

Plan ogdlny gminy uchwalany jest obligatoryjnie dla obszaru catej gminy,
z wylaczeniem morskich wod wewngtrznych oraz terendow zamknigtych innych
niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Zakres obowiagzy-
wania planu og6lnego koresponduje z zakresem wiladztwa planistycznego gminy,
okreslonego w art. 3 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym do zadan wlasnych gminy
nalezy ,,ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w tym uchwalanie gminnych aktow planowania przestrzennego, z wyjatkiem mor-
skich wod wewngetrznych, morza terytorialnego i wytacznej strefy ekonomicznej
oraz terenéw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy
do spraw transportu”. Poczatkowe brzmienie przepisu art. 13a ust. 1 u.p.z.p. nie
uwzgledniato wylaczenia morskich wod wewnetrznych spod ustalen planu ogol-
nego. Doprecyzowanie art. 13a ust. 1 u.p.z.p. i ujednolicenie go z brzmieniem art. 3
ust. 1 u.p.z.p. nastapito dopiero 7.05.2025 r., na skutek wejscia w zycie Ustawy
z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw [Dz. U. poz. 527].

Ustawodawca dopuszcza zmiang planu ogdlnego dla czgSciowego obszaru
gminy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zmiana czgsciowa wymaga dokonania zmian
w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzenia zmiany prze-
stajg by¢ aktualne. Jak stusznie zauwaza L. Mikuta, dotyczy to rowniez uzasad-
nienia (szerzej — por. komentarz do art. 13h u.p.z.p.), ze wzgledu na jego istotna
funkcje w konstrukcji planu ogoélnego [Beim et al. 2024, komentarz do art. 13a],
polegajaca na mozliwosci dokonania petnej oceny podejmowanych przez gming
dziatan w toku procedury uchwalania planu ogdlnego.

Tres¢ planu ogdlnego zostata precyzyjnie okreslona w art. 13a ust. 4 u.p.z.p.
Przepis ten wskazuje na elementy obligatoryjne planu (strefy planistyczne
i gminne standardy urbanistyczne) oraz fakultatywne (obszary uzupetnienia zabu-
dowy i obszary zabudowy §rddmiejskiej). Przyczyny wyznaczenia lub ustalenia
poszczegdlnych elementow planu muszg zosta¢ wyjasnione w uzasadnieniu planu,
przy czym wydaje si¢, ze szczegdlne znaczenie ma to w przypadku elementow
fakultatywnych — tworcy planu powinni wyjasni¢, dlaczego np. nie zostaly w nim
uwzglednione obszary uzupetnienia zabudowy czy tez zabudowa $rédmiejska (brak
uwzglednienia w planie moze wynika¢ np. z uchwalenia planu dla terenow wyltacz-
nie o charakterze wiejskim). Ma to przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozlewaniu
si¢ zabudowy [Uzasadnienie... 2023: 14]. Nalezy wskazac, ze cho¢ wprowadzenie
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obszarow uzupetnienia zabudowy stanowi czynnos¢ fakultatywng ze strony organu
uchwatodawczego gminy, to ich nieuwzglednienie jest rOwnoznaczne z brakiem
mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, ktore moga by¢ wydawane
wytacznie dla tych obszaréw (art. 13a ust. 5 pkt 2 u.p.z.p.) [Dziedzic-Bukowska,
Nowak 2024: 59-66; Hyzorek 2024: 131].

W uzasadnieniu do projektu do ustawy nowelizujacej wskazano, ze ogranicze-
nie tresci planu ogoélnego (w stosunku do tresci studium) umozliwi standaryzacje
tych aktow i tatwe pordéwnywanie ich tre$ci w roznych gminach. Podnoszono takze
duza niespdjnos¢ studiow w zakresie stopnia ich szczegdtowosci [Uzasadnienie...
2023: 14]. W zakresie stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycz-
nych $cisle dookreslono, co powinien okresla¢ plan og6lny (art. 13¢c-13f u.p.z.p.).
Ustalenia dotyczace elementow obligatoryjnych wynikaja takze z — wydanego
na podstawie upowaznienia zawartego w art. 13m ust. 1 u.p.z.p. — Rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 z p6zn. zm.). Natomiast
do obszarow uzupehienia zabudowy — czyli obszaréw, na ktorych dopuszczalne
bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy — odnosi si¢ Rozporzgdzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyzna-
czania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy [Dz. U. z 2024 .
poz. 729]. Warunki okre$lania obszaré6w zabudowy srédmiejskiej wynikajg nato-
miast z Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
[tj. Dz. U. 22022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.], cho¢ definicja ,,zabudowy $rodmiej-
skiej”, wskazana w §3 pkt 1, nie uwzglednia kwestii planéw ogo6lnych, odnoszac
si¢ wcigz do studium.

W art. 13a ust. 5 pkt 1 u.p.z.p. ustawodawca przesadzit o koniecznosci uwzgled-
nienia planu ogdlnego (doktadnie: stref planistycznych, gminnych standardéw
urbanistycznych oraz obszaréw zabudowy srodmiejskiej, jesli zostaty ustalo-
ne) przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
,Uwzglednienie” ma przy tym polega¢, co wynika z art. 20 ust. 1 in principio
u.p.z.p., na stwierdzeniu zgodnos$ci planu miejscowego przed jego uchwaleniem
z ustaleniami planu ogoélnego. Trudno zreszta oczekiwac innej wzajemnej zalez-
nosci tych aktéw planowania przestrzennego, skoro oba sg aktami prawa miejsco-
wego, a organy gminy zwigzane byty wcze$niej przy sporzadzaniu planow miej-
scowych ustaleniami studium, ktore bylo zaledwie aktem wewnetrznym, okresla-
jacym polityke przestrzenng gminy. Studium nie wigzalo jednak organow przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu (dalej:
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d.w.z.z.t.). Plan og6lny stanowi natomiast podstawe prawng d.w.z.z.t., co ustawo-
dawca wyrazit wprost w art. 13a ust. 6 u.p.z.p. W przypadku wydawania d.w.z.z.t.
plan ogélny stanowi podstawe prawng w takim samym zakresie, jaki ma zostac
uwzgledniony przy uchwalaniu planu ogdlnego. Dodatkowo, przy wydawaniu de-
cyzji o warunkach zabudowy — stanowi on podstawe takze w zakresie obszaréw
uzupetnienia zabudowy.

Ustawodaweca zastrzega w art. 13a ust. 6 u.p.z.p., ze plan ogolny, mimo swojego
charakteru powszechnie obowigzujacego, nie stanowi podstawy prawnej decy-
zji innych niz decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie
jest takze podstawg wniesienia sprzeciwu, ktéry wnosi przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej, m.in. jesli zgloszenie dotyczy budowy lub wykony-
wania rob6t budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe (art. 30 ust. 6 Prawa budowlanego), ani sprawdzenia, ktére organ ten
dokonuje przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decy-
zji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, dotyczacego zgodnosci projektu zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miej-
scowego albo d.w.z.z.t. w przypadku braku miejscowego planu. Plan ogélny moze
mie¢ wigc wptyw na pozwolenie na budowe jedynie w sposob posredni [przez plan
miejscowy lub d.w.z.z.t.; por. Beim et al. 2024, komentarz do art. 13a], podobnie
jak miato to miejsce w przypadku studium.

Brak planu ogolnego po 30 czerwca 2026 r. spowoduje paraliz inwestycyjny
w danej gminie. Co do zasady, nie bedzie mozna uchwala¢ planow miejsco-
wych, dokonywa¢ zmian w juz istniejacych, uchwala¢ ZPI, podejmowac uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych,
ani tez wydawac decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
Na zasadzie wyjatku, mozliwe bgdzie dokonczenie postepowania w przypadku
wszczetych i niezakonczonych procedur uchwalania planu miejscowego lub jego
zmiany, jezeli do dnia utraty mocy studium ogloszono o terminie wyltozenia
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu (art. 67 ust. 4 pkt 1 nowe-
lizacji upzp). W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy przewidziano,
ze jezeli gmina nie uchwali planu ogodlnego w terminie, to organ bedzie zobo-
wigzany wydac¢ te decyzje, jesli wniosek o jej wydanie zostanie ztozony do 30
czerwca 2026 r. Co istotne, jezeli wniosek zostal ztozony w powyzszym terminie,
to nawet jezeli inwestycja nie begdzie znajdowata si¢ w obszarze uzupetnienia
zabudowy (co do zasady wyklucza jej wydanie), to organ wyda decyzje, po spet-
nieniu warunkow jej wydania.
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Komentarz do art. 13b

Justyna Gozdziewicz-Biechonska

14

Art. 13b Ustalenia planu ogolnego okresla sie, uwzgledniajgc uwarunkowania

rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci:

1. polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub stra-
tegii rozwoju ponadlokalnego;

2. ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3. znajdujqce si¢ na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

¢) obszary gruntow zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepujq te ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikow wod srodlgdowych,

g) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skiadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

1) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

J) zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w Ustawie z dnia 23 lip-
ca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r.
poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904) lub ujete w wojewodzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej,

k) obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub reme-
diacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjgq,

q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-111 oraz grunty lesne,

1) zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii prze-
mystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego;

4. rozmieszczenie istniejqcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecz-

nej, transportowej i technicznej wraz z obowiqzujgcymi dla nich ogranicze-
niami w zagospodarowaniu,



5. rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe,

6. opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa
wart. 72 ust. -3 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony sro-
dowiska;

7. zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Dla zachowania spojnosci systemu planowania przestrzennego, jego zasad
i wartosci konieczne jest odpowiednie powigzanie planu ogdélnego z pozostatymi
elementami tego systemu oraz z innymi przepisami szczegdlnymi. Stuzy temu
wymog uwzglednienia przy okreslaniu ustalen planu ogdlnego uwarunkowan roz-
woju przestrzennego gminy, ktore zostaty wymienione w komentowanym przepi-
sie. Warto tez wspomnie¢, ze zgodnie z art. 13d w zmienionym brzmieniu nadanym
przez Ustawe z dnia 4 kwietnia 2025 r. [Dz.U. poz. 527], uwarunkowania te maja
by¢ brane pod uwagg przy wyznaczaniu w planie ogolnym stref planistycznych
pod zabudowe¢ mieszkaniows.

W katalogu uwarunkowan rozwoju przestrzennego zawartych w art. 13b
zasadniczo mozna wyrdzni¢ cztery grupy zagadnien o réznym charakterze
(w tym takze prawnym): (1) ustalenia dokumentow planistycznych i diagnostycz-
no-ewaluacyjnych (strategia rozwoju gminy i strategia rozwoju ponadlokalnego,
plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, audyt krajobrazowy,
opracowanie ekofizjograficzne); (2) zlokalizowane na terenie gminy obszary
i obiekty o szczeg6lnym statusie prawnym wynikajacym z réznych przepiséw
szczegolnych; (3) infrastruktura istniejaca i planowana wraz z dotyczacymi ich
ograniczeniami w zagospodarowaniu; (4) uwarunkowania w zakresie zapotrze-
bowania na nowg zabudowe. Katalog uwarunkowan jest otwarty (prawodawca
uzyt sformutowania ,,w szczeg6élnosci”), tak wigc gmina moze, w zaleznosci
od potrzeb, uwzgledni¢ takze inne, nieobjete tym wyliczeniem uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy. Wymienione tam zagadnienia sg bardzo zrdzni-
cowane i dotycza réznych kontekstow regulacyjnych, jednak taczy je wszystkie
charakter przestrzenny.

W poprzednio obowigzujgcym stanie prawnym podobny nakaz uwzglgdnienia
uwarunkowan przewidziany byt w odniesieniu do studium (art. 10 ust. 1, obec-
nie uchylony). Chociaz w pewnej mierze zagadnienia zawarte w obu katalogach
pokrywaja sig, to jednak nalezy zauwazy¢ nieco odmienny sposob ich ujecia.
W odniesieniu do studium miaty one charakter bardziej ogolny, tematyczny
i kontekstowy. Dla planu ogdélnego uwarunkowania okreslone sg za§ w sposob
bardziej skonkretyzowany. Ta odmienno$¢ ujgcia wynika z innego, w poréwnaniu
ze studium, charakteru planu ogdlnego oraz roznych funkcji i zakresu tresci obu
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dokumentow. Kolejny przejaw tych réznic miedzy planem ogoélnym a studium
stanowi uregulowanie art. 13 h ust. 2 pkt 4, zgodnie z ktérym sposob uwzgled-
nienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy ma by¢ wyjasniony w obli-
gatoryjnie sporzadzanym uzasadnieniu planu ogoélnego. Odmiennie w studium:
analiza uwarunkowan byla jego integralna czes$cia, a wymog uzasadnienia nie
byt przewidziany w ustawie.

Sposréd uwarunkowan wymienionych w art. 13b kluczowym jest pierwsze:
,polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strate-
gii rozwoju ponadlokalnego”. Uwarunkowanie to stanowi konsekwencj¢ funda-
mentalnych zmian wprowadzonych reformg systemu planowania przestrzennego
z7.07.2023 r., majacych na celu zintegrowanie planowania przestrzennego z poli-
tyka rozwoju. Na poziomie gminy, najwazniejszym tacznikiem w tym zakresie
ma by¢ strategia, ktorg Ustawa nowelizujgca z 2023 r. ustanowita dokumentem
obligatoryjnie przyjmowanym przez gming (od 1.01.2026 r.) i nadata mu kon-
strukcj¢ szczegdtowiej okreslong przepisami Ustawy z 8.03.1990 r. o samorzgdzie
gminnym. Ustawq z 7.07.2023 r. prawodawca nie tylko istotnie powigzat strategie
z systemem planowania przestrzennego (realizujac poprzez to zasadg spdjnosci),
ale takze istotnie rozwinat aspekty polityki przestrzennej w strategii. Gruntow-
nos¢ zmian wprowadzanych reforma planowania przestrzennego i konieczno$¢
rozlozenia w czasie jej wdrazania oraz przyj¢ta formuta nowelizacji (wprowa-
dzanie zmian do istniejacych regulacji) pociggnety za sobg ztozono$¢ przepiséw
przejsciowych. Powoduje to wiele wyzwan praktycznych i trudnosci interpretacyj-
nych. Jednym z najwickszych jest wlasnie powigzanie planéw ogoélnych ze stra-
tegiami, zwlaszcza, ze gminy muszg si¢ mierzy¢ jednoczes$nie z tworzeniem obu
tych dokumentéw [Szlachetko et al. 2024: 24-32]. Trzeba tez podkresli¢, ze mimo
podobienstw pomig¢dzy strategig w jej warstwie polityki przestrzennej a studium
w jego czesci kierunkowej, nie mozna uznaé, ze wystarczajace byloby przeniesie-
nie ustalen studiéw (ktére przestang obowigzywac) do nowo tworzonych strategii
—jako jej ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzenne;j.

Dla okreslenia, co nalezy rozumie¢ przez uwzglednienie wskazanych w przepi-
sie uwarunkowan, mozna positkowac si¢ wypowiedziami judykatury dotyczacymi
studium 1 wymogu uwzgledniania w nim uwarunkowan okreslonych w uchylonym
art. 10. W $Swietle orzecznictwa mozna uznaé, ze wymdg zawarcia danego ele-
mentu w dokumencie planistycznym powinien bra¢ pod uwagg jego cel. Nie moze
by¢ wiec to tylko sformutowanie ogdlnikowe, niedoktadne i ,,hastowe”. Wymog
uwzglednienia elementu jest spetniony, jesli ,,napisano o nim tak, by wynikaty
z niego konkretne dyrektywy na przysztos¢” [Wyrok NS4 2002, Wyrok WSA 2013,
Wyrok NS4 2015].
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Komentarz do art. 13ba

Justyna Gozdziewicz-Biechonska

Art. 13ba. Ustalenia planu ogolnego okresla sie, uwzgledniajgc granice
obszaru, dla ktorego uchwala si¢ plan ogolny oraz uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b, aktualne na dzien nie
wczesniejszy niz dzien wystgpienia o opinie i uzgodnienia, o ktorych mowa
w art. 13i ust. 3 pkt 5.

Komentowany przepis zostal dodany przez art. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 4 kwietnia
2025 r. [Dz. U. poz. 527] zmieniajgcej m.in. ustawe¢ z dniem 7 maja 2025 r. Nalezy
on do zmian wprowadzonych przez t¢ ustawe nowelizujaca w obliczu ujawnienia
si¢ watpliwosci interpretacyjnych spowodowanych reforma z 2023 r. Celem nowe-
lizacji z 7.05.2025, zgodnie z jej uzasadnieniem, jest niedopuszczenie do ryzyka
interpretacji przepisow niezgodnie z ich ratio legis oraz utatwienie stosowania
znowelizowanych wczesniej przepisow [Uzasadnienie... 2025]. Art. 13ba zostat
zaproponowany w trakcie procesu legislacyjnego. Jego dodanie ma zapobiega¢
koniecznosci ciaglej aktualizacji projektu planu ogdélnego z powodu zmieniajacych
si¢ uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy okreslonych w art. 13b. Usta-
nowiono bowiem termin, ktory stanowi punkt odniesienia dla okre$lania ustalen
planu ogdlnego, uwzgledniajac granice obszaru, dla ktérego uchwala si¢ plan oraz
uwarunkowania z art. 13b. Jest nim dzien wystapienia o opinie i uzgodnienia pro-
jektu planu ogdlnego przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta (po podjeciu
przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu og6lnego). Jed-
noczes$nie przepis dopuszcza jednak mozliwos¢ zastosowania danych pozniejszych.

Komentarz do art. 13c¢

Anna Brzezinska-Rawa, Karolina Rokicka-Murszewska

Art. 13c¢. [Podziat obszaru objetego planem ogolnym gminy na strefy plani-
styczne]
1. Obszar objety planem ogolnym dzieli si¢ w sposob roztgczny na strefy pla-
nistyczne.
2. W wyniku podziatu, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wyznaczenie na-
stepujqcych stref planistycznych:
1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng;
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowq;
4) strefa ustugowa,
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5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;
6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej,
8) strefa infrastrukturalna;
9) strefa zieleni i rekreacyji;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

W ustawie przewidziano 13 rodzajow stref planistycznych. Ich charakterystyka,
obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych zostata okreslona w zatgczniku
nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 8.12.2023 r. w sprawie
projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow — dalej r.p.p.o.g. Zgod-
nie z §2 r.p.p.o.g., w kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje
obowigzkowo tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego
oraz fakultatywnie, moze obejmowac tereny okreslone w ramach profilu funkcjo-
nalnego dodatkowego. Szczegdty okreslono w formie tabeli, ktdra prezentuje si¢

nastepujaco:
- e
% Profil funkcjonalny strefy planistyczne;j N ~
2 Nazwa strefy > ERES
Lp. = . . S N&
._8 planistycznej g g ';”)n T
= Podstawowy 2 Dodatkowy 2 £z < E
& S2£%
1 2 3 4 5 6
1 SW strefa teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy 30
wielofunkcyjna wielorodzinnej, teren ustug, mieszkaniowej
z zabudowa teren komunikacji, teren zieleni | jednorodzinnej, teren handlu
mieszkaniowa urzadzonej, teren infrastruktury wielkopowierzchniowego,
wielorodzinng technicznej® teren zieleni naturalnej, teren
ogrodow dziatkowych, teren
lasu, teren wod
2 SJ strefa teren zabudowy mieszkaniowej | teren zabudowy letniskowej 30
wielofunkcyjna jednorodzinnej, teren lub rekreacji indywidualne;j,
z zabudowa ustug, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych,
mieszkaniowa teren zieleni urzadzone;j, teren zieleni naturalnej, teren
jednorodzinng teren infrastruktury lasu, teren wod
technicznej®
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2 3 4 5 6
SZ strefa teren zabudowy teren wielkotowarowe;j 30
wielofunkcyjna zagrodowej, teren produkcji produkcji rolnej,
z zabudowa w gospodarstwach rolnych, teren rolnictwa z zakazem
zagrodowa teren akwakultury i obstugi zabudowy, teren biogazowni,
rybactwa, teren komunikacji, teren ushug, teren zieleni
teren zieleni urzadzonej, teren naturalnej, teren lasu,
infrastruktury technicznej’ teren wod
SU | strefauslugowa | teren ushug, teren komunikacji, | teren sktadéw i magazynow, 30
teren zieleni urzadzonej, teren teren elektrowni stonecznej,
infrastruktury technicznej® teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
SH strefa handlu teren handlu teren ustug, teren sktadow 30
wielkopo- wielkopowierzchniowego, 1 magazynow, teren
wierzchniowego | teren komunikacji, teren zieleni | elektrowni stonecznej, teren
urzadzonej, teren infrastruktury | zieleni naturalnej, teren lasu,
technicznej® teren wod
SP strefa teren produkcji, teren teren ushug, teren zieleni 20
gospodarcza komunikacji, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
urzadzonej, teren infrastruktury wod
technicznej3)
SR | strefa produkcji teren produkcji teren rolnictwa z zakazem 30
rolniczej w gospodarstwach rolnych, zabudowy, teren biogazowni,
teren wielkotowarowej teren elektrowni stonecznej,
produkcji rolnej, teren teren elektrowni wiatrowej,
akwakultury 1 obstugi rybactwa, teren elektrowni wodne;j,
teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej,
infrastruktury technicznej® teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
SI strefa teren infrastruktury technicznej, | teren ustug, teren produkcji, 20
infrastrukturalna teren komunikacji teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
SN strefa zieleni teren zieleni urzadzonej, teren ushug sportu 50

i rekreacji

teren plazy, teren wod,
teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej®’

i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug
nauki, teren ustug edukacji,
teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren ogrodow
dziatkowych, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
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1 2 3 4 5 6

10 SC | strefa cmentarzy teren cmentarza, teren ustug kultu religijnego, 30
teren komunikacji, teren ustug handlu
teren zieleni urzadzonej, detalicznego, teren zieleni
teren infrastruktury naturalnej, teren lasu,
technicznej® teren wod
11 SG | strefa gornictwa teren gornictwa i wydobycia, teren produkcji,
teren komunikacji, teren ustug handlu,
teren infrastruktury teren ustug rzemieslniczych,
technicznej® teren ustug gastronomii,
teren ustug biurowych

i administracji,
teren ustug nauki,
teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

12 SO strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem teren elektrowni -
zabudowy, teren lasu, teren wiatrowej, teren elektrowni
zieleni naturalnej, teren wod, stonecznej, teren
teren komunikacji, teren elektrowni geotermalnej,
infrastruktury technicznej® teren elektrowni wodnej,

teren biogazowni,
teren zieleni urzadzonej

13 | SK strefa teren autostrady, teren drogi zbiorczej, -
komunikacyjna® teren drogi ekspresowej, teren ustug handlu
teren drogi gtéwnej ruchu detalicznego,
przyspieszonego, teren ustug gastronomii,
teren drogi glownej, teren ustug turystyki,
teren komunikacji kolejowej teren zieleni urzadzonej,
i szynowej, teren lasu, teren zieleni
teren komunikacji kolei linowej, naturalnej, teren wod

teren komunikacji wodnej,
teren komunikacji lotnicze;j,
teren obshugi komunikacji,
teren infrastruktury
technicznej®

D Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie dotyczy terenéw komunikacji,
dla ktorych wskaznik ten wynosi 0%.

2 Profil podstawowy i dodatkowy obejmuje tereny wskazane w tabeli oraz odpowiadajace im tereny klas nizszego
poziomu, okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.).

¥ Dotyczy:
1) terenow telekomunikacji;
2) innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m.

9 Strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ dla obiektow istniejacych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona
ustaleniem linii rozgraniczajacych teren.
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W profilu funkcjonalnym kazdej ze stref okreslono ich funkcje podstawowe
i funkcje uzupetniajace. Funkcje podstawowe sa automatycznie przypisane
do wybranej strefy, natomiast dopuszczalny jest wybor funkcji uzupetiajacych.
Dopuszczalno$¢ wyboru funkcji uzupetniajacych oznacza rowniez mozliwosé
calkowitej rezygnacji z nich. ,,Ustalenie w zakresie tego, czy strefa bedzie
obejmowata profil o charakterze dodatkowym, zaleze¢ begdzie od rady gminy”
[Niewiadomski et al. 2023, komentarz do art. 13¢]. Oznacza to, ze np. dla strefy
infrastrukturalnej (SI) funkcjami podstawowymi bgda zawsze teren infrastruk-
tury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, natomiast
sposrod dostepnych dodatkowych (teren ustug, teren produkcji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod) mogg zosta¢ wybrane
wszystkie, moze zosta¢ wskazana np. tylko zielen urzadzona, a takze mozna
w ogole nie uwzgledni¢ profilu dodatkowego. Mimo zmiany charakteru praw-
nego planu ogdlnego na akt prawa miejscowego nie nalezy zapominac, ze nadal
pozostaje on aktem o relatywnie duzym stopniu ogélnosci. W zwigzku z tym
profile funkcjonalne wyznaczone dla kazdej strefy bedg miaty bezposredni
wplyw na przeznaczenie terenu mozliwe do ustalenia w planie miejscowym
albo decyzji o warunkach zabudowy [Marciniuk 2025: 18], w ktorych to aktach
nastgpi ich doprecyzowanie.

Ustawodawca zaklada, ze strefy okreslone sg w sposob roztaczny. Oznacza to,
ze na zadnym obszarze nie moga obowigzywaé¢ dwie ani wigcej stref. Wniosku
powyzszego nie zmieniajg sytuacje, w ktorych, przyktadowo, wykonywanie ustug
(okres$lone w sposob ogolny) jest przez ustawodawce dopuszczone zard6wno w stre-
fie ustugowej (jako funkcja podstawowa), jak i w strefie gospodarczej (jako funk-
cja uzupeniajgca). Lokalny prawodawca musi zatem zadecydowacé, ktorg strefe
wyznacza na danym obszarze.

W ustawie przewidziano 3 strefy wielofunkcyjne. Jak wskazuje ustawo-
dawca w uzasadnieniu, ,,W ramach stref wielofunkcyjnych mozliwe bedzie
ksztattowanie petnych jednostek sasiedzkich. Tworzac kategorie stref okre-
slonych w art. 13c, brano pod uwage liczne konflikty przestrzenne, ktore
towarzysza bliskiemu sasiedztwu zabudowy zwigzanej z rolnictwem z zabu-
dowa stricte mieszkaniowa, oraz konflikty generowane przez zlokalizowanie
duzych osiedli mieszkaniowych na nieruchomosciach sgsiadujacych z zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinng. Istotne znaczenie dla wydzielenia stref
okreslonych w pkt 1-3 miala rozna chtonno$¢ demograficzna tych rodzajow
zabudowy. Rozréznienie stref, w ktorych bedzie mogta by¢ realizowana funk-
cja mieszkaniowa, pozwoli na doktadniejsze okreslenie potrzeb rozwojowych
w zakresie nowych terendow potrzebnych pod zabudowe mieszkaniowa” [ Uza-
sadnienie... 2023: 16]. Spos6b wyznaczania strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
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mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa precyzuje art. 13d
ustawy (zobacz komentarz do tego przepisu).

Komentarz do art. 13d

Anna Fogel

Art. 13d

1. Strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza
sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono prze-
znaczenie umozliwiajqgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejqgcq zabudowq o funkcji
mieszkaniowej, z wylqczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage
uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b.

2. W strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chionnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie,
w tym luk w istniejqcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe miesz-
kaniowg w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma chtonnosci
terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie, jest wigksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Problematyka nadmiernego i nieracjonalnego przeznaczania terenow pod cele
budowlane jest od wielu lat jednym z gtownych wyzwan racjonalnej i zrowno-
wazonej gospodarki przestrzennej. Zjawisko to, w potaczeniu z powszechnym
lokalizowaniem zabudowy opartej na wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy,
doprowadzilo i nadal prowadzi do nadmiernych kosztow urbanizacji — tak w zakre-
sie obowigzku zapewnienia infrastruktury technicznej i spotecznej, jak i kosztow
srodowiskowych. Koszty te — jakkolwiek trudniejsze do oszacowania — byty przed-
miotem licznych badan i analiz zar6wno wsrdd przedstawicieli nauk z zakresu
gospodarki przestrzennej, jak i ekonomistow oraz prawnikéw [Kowalewski ef al.
2018; Baran-Zgtobicka et al. 2020].

Pierwsza istotng regulacja prawna, odnoszacg si¢ do omawianego problemu,
byta Ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji [Ustawa... 2015]. Oprocz zmian
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zwigzanych bezposrednio z procesami rewitalizacji, objeta ona takze regulacje
dotyczace sporzadzania studium uwarunkowan, wtasnie w kontekscie przezna-
czania pod zabudowe¢ nowych terendw i wlasciwego bilansowania potrzeb i moz-
liwosci rozwojowych gmin. Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 d u.p.z.p. w studium
uwzgledniane byly uwarunkowania wynikajace z potrzeb i mozliwosci rozwoju
gminy, uwzgledniajace w szczegdlnosci bilans terenow przeznaczonych pod zabu-
dowe [Fogel 2021: 49-62].

Prawidlowe sporzadzenie bilansu terenéw pod zabudowe stato si¢ zatem ele-
mentem poprawnos$ci merytorycznej studium, a nieprawidtowosci w tym zakre-
sie stanowily naruszenie zasad sporzadzania studium uwarunkowan, prowadzac
do jego niewaznosci [Wyrok NSA z 9.01.2018 1., Wyrok NSA z 4.09.2018 r.].

W zwiagzku z wprowadzeniem nowego aktu planistycznego, jakim jest plan
ogolny, ustawodawca przeniost do niego mechanizm bilansowania terenéow pod
zabudowe, w art. 13 d u.p.z.p., dokonujac jednak istotnej modyfikacji zasad w tym
zakresie. Dodatkowo, wobec zauwazonych niespdjnosci regulacyjnych i licznych
watpliwosci interpretacyjnych, przepis ten zostal zmieniony przez nowelizacj¢
u.p.z.p. z dnia 4 kwietnia 2025 r. [Ustawa... 2025] w zakresie ust. 1.

Obowiazek bilansowania terenéw pod zabudowe przy sporzadzaniu planu 0gol-
nego dotyczy wyznaczania trzech stref planistycznych:

1) strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
2) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng;

3) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa.

Instrument bilansowania zostal zatem $cisle skorelowany z mieszkalnic-
twem w odniesieniu do prognozowanej liczby ludnosci i zapotrzebowaniem
na mieszkania. Tymczasem w odniesieniu do studium uwarunkowan bilans
odnosi¢ si¢ musial do wszystkich funkcji zabudowy, co powodowato ogromne
trudno$ci metodologiczne, zwtaszcza wobec wymaganej doktadnosci obliczania
powierzchni uzytkowej. Z jednej strony jest to uspojnienie systemu i skoncentro-
wanie mechanizmu bilansowania na regulacji proceséw osadniczych. Z drugiej
strony nie jest to wystarczajace dla zapewnienia oszczednego gospodarowania
gruntami. Poza bilansowaniem znalazty si¢ bowiem strefy planistyczne, w kto-
rych réwniez mozliwa jest lokalizacja wielkopowierzchniowej zabudowy, takiej
jak tereny ustug, handlu czy sktadow i magazynow. Tymczasem czgsto jest
to zabudowa bardzo silnie oddziatujgca zarowno na uwarunkowania przyrod-
niczo-geograficzne, jak przyktadowo stosunki wodne, ale rowniez wydolnos¢
infrastruktury techniczne;j.

Wyznaczanie w planie ogélnym stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszka-
niowa determinowane jest w procesie bilansowania terenow zaréwno faktycznym
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zagospodarowaniem terenu, jak i ustaleniami aktow planistycznych. Art. 13d
ust. 1 u.p.z.p., w wersji zmienionej nowelizacja u.p.z.p. z dnia 4 kwietnia 2025 r.,
utrzymat regulacje, zgodnie z ktorg te strefy planistyczne wyznacza si¢ w pierw-
szej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace reali-
zacje funkcji mieszkaniowej. Oznacza to, ze wezesniejsze wyznaczenie terendw
mieszkaniowych w planach miejscowych — wigze co do zasady w tym zakresie
plan og6lny [Niewiadomski et al. 2023, teza 2 do art. 13d]. Taka konstrukcja
narzuca jednak gminom kontynuacj¢ dotychczasowej polityki przestrzennej,
czesto podjetej w odleglej perspektywie czasowej, na bazie nieaktualnych juz
przestanek. Czasem sg to wrecz decyzje btedne — ktore wladze gminy zmuszone
sa kontynuowac, nawet jezeli obecnie istniejagce uwarunkowania i aktualna poli-
tyka przestrzenna gminy uzasadnialyby koncentracje¢ funkcji mieszkaniowej
na innym obszarze gminy.

Jednoczesnie mozliwo$¢ takiego przeniesienia potencjalnej lokalizacji zabu-
dowy mieszkaniowej z obowigzujacych plandw miejscowych do wyzej wymie-
nionych stref planistycznych w istocie nie ma miejsca wprost. Gminy sg rowniez
obowiazane uwzgledni¢ uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, wska-
zane w art. 13 b u.p.z.p., ktére mogty wystapi¢ juz po uchwaleniu takich planéw
miejscowych (np. w zakresie ochrony powodziowej) oraz stanowisko organow
uzgadniajacych. Uwarunkowania przestrzenne wynikajace z przepisow odrebnych
maja pierwszenstwo wobec tresci plandéw miejscowych. Moze zatem wystapié
sytuacja, ze mimo, ze na danym terenie obowigzuje plan miejscowy przewidujacy
zabudowe mieszkaniowa, moze nie by¢ mozliwe wskazanie na nim ktorej$ ze stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniows.

Nie mozna rowniez wykluczy¢ sytuacji, ze obowigzujacy plan miejscowy umoz-
liwia realizacje funkcji mieszkaniowej, natomiast wtasciciel terenu wnosi o wyzna-
czenie w planie ogélnym innej strefy, niz dopuszczajgca zabudowe mieszkaniowq.
W takim przypadku gmina nie b¢dzie zwigzana dotychczasowymi ustaleniami
planu miejscowego, lecz bedzie obowigzana, w ramach istniejgcego wadztwa pla-
nistycznego, wywazy¢, jaki rodzaj strefy planistycznej powinien zosta¢ wskazany
na danym terenie.

Wskazane wyzej strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wyznacza
si¢ tez na ,,obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylacze-
niem luk w tej zabudowie”. Pojecie to jest dalece nieostre i bedzie powodowac
liczne watpliwosci interpretacyjne. Przypomnie¢ nalezy, ze w odniesieniu do bilan-
sowania studium uwarunkowan ustawodawca postugiwat si¢ pojeciem ,,obszarow
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej” [Uszkur 2022: 71-87]. Obecne przepisy nie odnosza si¢ juz
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do jednostki osadniczej. Zarazem niezwykle trudne w praktyce bedzie rozgrani-
czenie, ktory obszar zaliczy¢ nalezy do obszaru z istniejaca zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, a ktory do ,,lJuk w zabudowie”. Nalezy uznaé, ze kazdorazowo
bedzie to zalezne od sposobu uksztattowania sieci osadniczej na danym terenie,
ale rowniez szerszych uwarunkowan urbanistycznych, jak uktad sieci drogowej,
uksztattowanie terenu czy wreszcie uwarunkowania historyczne ksztalttowania
zabudowy.

Kolejnym ustaleniem planistycznym, ktére wptywa na wyliczanie bilansu tere-
néw pod zabudowg, jest wskazanie w planie ogolnym obszaréw uzupetnienia zabu-
dowy. W pierwotnym brzmieniu art. 13 d u.p.z.p. norma ta stanowita, ze uwzgled-
niano ,,obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy”. Nie byto
zatem jasne, czy oznacza to obszar uzupetniania zabudowy w rozumieniu formal-
nym — jako ustalenie planu ogoélnego zgodnie z 13a ust. 4 pkt 2a u.p.z.p., czy tez
faktycznie istniejace obszary w ramach istniejacej zabudowy, na ktorych powinna
by¢ uzupelniana nowa zabudowa. W obecnym brzmieniu jednoznacznie wskazano,
ze ma by¢ to formalnie wyznaczony obszar uzupetniania zabudowy, jako fakulta-
tywne ustalenie planu ogdlnego.

W ust. 2 i 3 komentowanego artykutlu ustanowione zostaty zasady okreslajace,
czy 1 w jakim zakresie gmina moze wyznaczy¢ strefy planistyczne z zabudowsa
mieszkaniowg ponad obszary wyznaczone zgodnie z ust. 1.

Szczegotowe zasady wyliczania bilansu terendw na potrzeby wyznaczenia
w planie ogolnym stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa okresla Roz-
porzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.). W metodologii tej istotnym novum jest oparcie szacowania prognozo-
wanej liczby mieszkancow co do zasady na danych udostepnianych przez staty-
styke publiczna. Rozporzadzenie wskazuje réwniez, ze dopuszcza si¢ okresle-
nie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa, niz wynika
to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi
potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okres§lonymi w strategii
rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru
otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego a takze w gminach o matej liczbie
mieszkancow.

Okreslone przepisami zasady bilansowania terendw w celu wyznaczenia stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowg stanowiag zasady sporzadzania planu
ogolnego. Ich poprawnos¢ — tak co do metodologii, jak i prawidtowos$ci przyjetych
do wyliczen danych, bedzie przedmiotem nadzoru wojewody oraz sadowoadmini-
stracyjnej kontroli aktu planowania przestrzennego, jakim jest plan ogdlny.
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Komentarz do art. 13e

Krzysztof Rogatka, Anna Brzezinska-Rawa

Art. 13e.

1. Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycz-
nych oraz mogq obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej.

2. W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sig:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
— w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w stre-
fach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniej-
szego niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

3. W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie
w strefach planistycznych, o ktorych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8—10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabu-
dowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu po-
wierzchni zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudo-
wy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzch-
ni zabudowy lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Elementem planu ogélnego gminy sg gminne standardy urbanistyczne. Pojecie
standardow w ujeciu ogolnym zostato zdefiniowane jako zbiory i zakresy wymagan
dotyczacych opracowan i aktow planowania przestrzennego oraz zasady stosowania
w nich parametréw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego (art. 2 pkt 15).
Standardy urbanistyczne ustalane przez gming obejmuja gminny katalog stref pla-
nistycznych (element obowigzkowy) oraz gminne standardy dostgpnosci infra-
struktury spotecznej (element fakultatywny). Standardy te w zatozeniu powinny
wspiera¢ ochrong, zabezpieczaé i tworzy¢ ramy dla realizacji dwoch podstawo-
wych wartosci zwigzanych z planowaniem przestrzennym — tadu przestrzennego
i zrdwnowazonego rozwoju [Rogatka ef al. 2021]. W odniesieniu do gminnych
standardow dostepnosci infrastruktury spolecznej zobacz komentarz do art. 13f.

Niektore z poje¢ uzytych w komentowanym przepisie zostaly zdefiniowane
w tzw. stowniczku do ustawy. I tak, przez intensywnos$¢ zabudowy nalezy rozu-
mie¢ stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji (powierzchni rzutu
poziomego kondygnacji, mierzong po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego
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$cian zewnetrznych tej kondygnacji, z wytaczeniem powierzchni balkonow, logii
i tarasow) budynkow zlokalizowanych na: a) dziatce budowlanej do powierzchni
tej dziatki budowlanej — w przypadku miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast nadziemna inten-
sywnos¢ zabudowy zostata zdefiniowana jako stosunek sumy powierzchni kon-
dygnacji nadziemnych budynkoéw (tj. kondygnacji, ktére nie sg zaglebione poni-
zej poziomu przylegajacego do niej terenu o wigcej niz potowe jej wysokosci
w $wietle) zlokalizowanych na: a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki
budowlanej — w przypadku miejscowych planow zagospodarowania przestrzen-
nego, b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu (pkt 31-34). Przez wysoko$¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ réznice pomigdzy wysokoscia: a) najwyzej potozonego punktu
budynku na dachu, $cianie lub attyce, z wylaczeniem komina, nadbudowki miesz-
czgcej maszynowni¢ dzwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia
z klatki schodowej a sSrednig wysoko$cig najnizszego i najwyzszego poziomu terenu
mierzong na obwodzie rzutu poziomego $cian zewngtrznych budynku, b) najwyzej
i najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli (pkt 30). Z kolei pod
pojeciem udzialu powierzchni zabudowy kryje si¢ stosunek sumy powierzchni
rzutu poziomego budynkoéw, mierzonej po zewngtrznym obrysie rzutu poziomego
$cian zewnetrznych tych budynkéw zlokalizowanych na: a) dzialce budowlanej
do powierzchni tej dziatki budowlanej — w przypadku miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego, b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (pkt 35). Powierzchnig
biologicznie czynng jest teren zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi,
z wylaczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50% powierzchni
tarasow 1 stropodachdéw oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wege-
tacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?. Udziat powierzchni biologicz-
nie czynnej obliczany jest jako stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnych
znajdujacych si¢ na: a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlane;j
(gdy obowiazuje mpzp) b) terenie do powierzchni tego terenu, w przypadku decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (pkt 28-29).

Gminny katalog stref planistycznych dotyczy m.in. ustalen dla stref planistycz-
nych odnoszacych si¢ do profilu funkcjonalnego stref planistycznych. Profile
funkcjonalne (podstawowe i dodatkowe) dla poszczegdlnych stref planistycznych
zostaty okre§lone w Zataczniku nr 1 pt. Charakterystyka Stref Planistycznych
do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
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w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, wydanego
na podstawie delegacji ustawowej z art. 13m ust. 2 upzp, w brzmieniu zmienionym
przez §1 Rozporzgdzenia z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz.U z 2024 r. poz. 1775)
zmieniajgcego m.in. rozporzadzenie z dniem 18 grudnia 2024 r. Zatacznik ten,
w formie tabeli, wyznacza ramy i w niektorych przypadkach ogranicza samo-
dzielnos$¢ planistyczng gmin (np. okreslajagc minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej).

Profil funkcjonalny stref planistycznych, wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej okresla si¢ w strefach: wielofunkcyjnej z zabudowa miesz-
kaniowg wielorodzinng (SW), w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszka-
niowg jednorodzinng (SJ), w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ),
w strefie ustugowej (SU), strefie handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefie
gospodarczej (SP) oraz w strefie produkcji rolniczej (SR). Poza tym, procentowy
wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej, okresla si¢ w strefie infra-
strukturalnej (SI), w strefie zieleni i rekreacji (SN) oraz w strefie cmentarzy (SC),
natomiast nie jest okre§lany w strefach: otwartej, gornictwa i komunikacyjne;.
Dopuszczenia do okreslenia poszczegdlnych wskaznikow w wybranych strefach
zostaly przewidziane w art. 13e. ust. 3 ustawy.

Ustalony w powyzszy sposob gminny katalog stref planistycznych jest wigzacy
zaré6wno dla planow miejscowych (art. 13a ust. 5 pkt 1), jak i decyzji o warunkach
zabudowy. Zatem, funkcja zabudowy mozliwej dla danej strefy zostaje okreslona
przez rodzaj strefy planistycznej. Wynikajaca z planu ogdlnego maksymalna wyso-
kos¢ zabudowy bedzie takze maksymalng wysokos$cia, ktorg moze by¢ przewi-
dziana w planie miejscowym, cho¢ gmina moze w nim przyja¢ warto$¢ nizsza,
niz to wynika z planu ogdlnego. Warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni bio-
logicznie czynnej przewidziana w powotanym zataczniku powinna by¢ przyjeta
dla danej strefy planistycznej, z wyjatkiem sytuacji przewidzianej §2 ust. 3 tego
rozporzadzenia. Przepis ten przewiduje, ze w strefie planistycznej — gdy jest ona
objeta obowigzujacymi planami miejscowymi, mozna okresli¢ nizszg warto$¢ pro-
centowg minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz ta wynikajaca
z tabeli, ale tylko wtedy, gdy nie jest ona nizsza niz najwyzsza wartos¢ udziatu
powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych, obejmujacych obszar takiej strefy. Skorzystanie w powyz-
szego wyjatku w sposob nieprawidtowy dla jednej strefy skutkowato uniewaznie-
niem catego planu ogélnego na mocy Rozstrzygnigcia nadzorczego Wojewody Sla-
skiego z dnia 1 sierpnia 2025 r. nr [FI11.4131.1.74.2025 [Rozstrzygniecie. .. 2025].
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Komentarz do art. 13f

Krzysztof Rogatka, Anna Brzezinska-Rawa

Art. 13f.

1.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujq zasady
zapewnienia dostepu do nastepujgcych obiektow infrastruktury spotecznej:
1) szkoly podstawowej oraz

2) obszarow zieleni publicznej.

. Przez zapewnienie dostepu do szkoly podstawowej rozumie si¢ potozenie

dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz:

1) 1500 m w miastach,

2) 3000 m poza miastami

— liczonej jako droga dojscia ogolnodostepng trasq dla pieszych od granicy
tej dziatki do budynku szkoly podstawowe;.

. Przez zapewnienie dostepu do obszarow zieleni publicznej rozumie si¢ po-

tozenie dzialki ewidencyjnej w odleglosci nie wigkszej niz:

1) 1500 m od obszarow zieleni publicznej o tqcznej powierzchni nie mniej-
szej niz 3,0 ha oraz

2) 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz
20 ha — liczonej jako droga dojscia ogolnodostepng trasq dla pieszych
od granicy tej dziatki do granicy obszaru zieleni publicznej.

. W przypadku ustalenia gminnych standardow dostepnosci infrastruktury

spotecznej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego mozna
wyznaczy¢ teren o przeznaczeniu umozliwiajgcym realizacje funkcji miesz-
kaniowej, jezeli kazda dziatka ewidencyjna na tym terenie spetnia gminne
standardy dostgpnosci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektow
infrastruktury spolecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub mozliwe do reali-
zacji na podstawie tego lub innego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

. W przypadku ustalenia gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spo-

tecznej, wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku, w ramach kto-
rego ma by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa, jest mozliwe, jezeli kazda
dziatka ewidencyjna na terenie inwestycji spetnia gminne standardy dostep-
nosci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektow infrastruktury
spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu wydania tej decyzji.

. Przez mozliwos¢ realizacji obiektu infrastruktury spolecznej w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego rozumie si¢ w odniesieniu do:
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1) szkol podstawowych — wyznaczenie terenu ustug edukacji — szkota pod-
stawowa,

2) obszarow zieleni publicznej — wyznaczenie terenu zieleni urzqdzonej lub
terenu lasu,

3) obiektu infrastruktury spotecznej, do ktorego zasady zapewnienia dostepu
ustalono na podstawie ust. 7 pkt 3 — wyznaczenie terenu o przeznaczeniu
umozliwiajgcym usytuowanie tego obiektu.

7. W ramach gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spolecznej do-
puszcza sie:

1) ustalenie innych wartosci odlegtosci od obiektow infrastruktury spotecz-
nej niz okreslone w ust. 2 i 3;

2) ustalenie innych wartoSci powierzchni obszarow zieleni publicznej niz
okreslone w ust. 3;

3) ustalenie zasad zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka, ambula-
torium podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu
pomocy spotecznej, urzgdzonego terenu sportu, przystanku publicznego
transportu zbiorowego, placowki pocztowej, apteki oraz posterunku po-
licji lub posterunku jednostki ochrony przeciwpozarowey,

4) ustalenie roznych regulacji dla roznych obszarow gminy, w tym objecie
standardami czesci obszarow gminy, okreslajgc w sposob jednoznaczny
granice tych obszarow;

5) wylgczenie terenow zabudowy zagrodowej z obowiqzku zapewnienia do-
stepu do okreslonych obiektow infrastruktury spotecznej.

8. Wartosci minimalnej powierzchni obszarow zieleni publicznej ustalane
na podstawie ust. 7 pkt 2 nie mogq by¢ mniejsze niz 50% wartosci powierzch-

ni obszarow zieleni publicznej okreslonych w ust. 3.

Artykut 13f. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (uopizp)
dotyczy gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej, ktore
w art. 13e wyzej wymienionej ustawy zostaty okreslone jako fakultatywne. Celem
gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej jest zapewnienie
nowym inwestycjom mieszkaniowym dost¢pu do niezbednych ustug publicznych.
Standardy te obejmuja zasady zapewnienia dostepu do obiektow infrastruktury
spotecznej — szkot podstawowych oraz obszardw zieleni publicznej. Sa to obiekty
powszechnie uwazane za realizujagce wazne potrzeby spoteczne: edukacje; wypo-
czynek, rekreacj¢ 1 sport; nawigzywanie spotecznych relacji. Jezeli w gminie,
w planie ogolnym, beda obowigzywaly standardy dostepnosci infrastruktury spo-
tecznej, to w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
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mieszkaniowg bedzie mozna przeznaczy¢ tylko te dzialki, ktore beda spetniaty
wyzej wymienione standardy. Jezeli z kolei decyzja o warunkach zabudowy bedzie
dotyczyta funkcji mieszkaniowej, to w tym przypadku rowniez beda obowigzywaty
standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Ustawodawca ustalit regulacje dotyczace gminnych standardéow dostgpnosci
infrastruktury spotecznej w dwoch ww. obszarach: w odniesieniu do szkot podsta-
wowych 1 obszarow zieleni publicznej. Okreslit takze odlegtos¢ do szkoty podsta-
wowej, rozumiang jako polozenie dziatki ewidencyjnej w odlegltosci nie wigkszej
niz 1500 m w miastach i 3000 m poza miastami. Droga ta jest liczona jako droga
dojscia ogdlnodostepna trasa dla pieszych od granicy dziatki do budynku szkoty
podstawowej i szczegodlnie poza miastem dystans ten nalezy okresli¢ jako duzy.
Z kolei przez zapewnienie dostepu do obszarow zieleni publicznej rozumie si¢
potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od obszarow
zieleni publicznej o tacznej powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha oraz 3000 m
od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 ha (liczonej jako
droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od granicy tej dziatki do granicy
obszaru zieleni publicznej). W obu przypadkach spelienie standardu dostgpnosci
infrastruktury spolecznej oparto na badaniu drogi dojscia do szkoly podstawowe;j
lub zieleni publicznej liczonej od granicy dziatki ewidencyjnej, na ktérej poten-
cjalnie zlokalizowana ma by¢ zabudowa mieszkaniowa. Droga dojscia to ogolno-
dostepne trasy istniejace w dniu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Podobnie jak w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku, w ramach
ktorego ma by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa, jest mozliwe, jezeli kazda
dziatka ewidencyjna na terenie inwestycji spetnia gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spolecznej poprzez dostep do obiektéw infrastruktury spotecznej
oraz drogi doj$cia istniejace w dniu wydania tej decyzji. Zarowno w odniesieniu
do ,,funkcjonowania” miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, jak
i decyzji o warunkach zabudowy istnieje ryzyko zmiany uktadu og6lnodostepnych
tras dojscia na przestrzeni lat w wyniku zabudowy lub rozbudowy niektorych frag-
mentow gminy, co moze spowodowaé zmiang drogi dojscia. Ponadto ustawodawca
rozszerzyl, w art. 13f ustgp 6, mozliwy do ustalenia katalog obiektow infrastruk-
tury spotecznej (przedszkola, ztobki, ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej,
biblioteki, domy kultury, domy pomocy spotecznej, placéwki pocztowe, apteki
itp.). Na mocy wyjatku przewidzianego w ust. 7 komentowanego artykutu dopusz-
cza si¢ ustalenie innych wartosci odlegtosci od obiektow infrastruktury spotecznej
niz okreslone w art. 13f ust. 2 1 3 upzp oraz ustalenie innych wartosci powierzchni
obszarow zieleni publicznej niz okre$lone w art. 13f w ustepie 3. Ponadto mozna
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ustali¢ rozne regulacje dla roznych obszaréw gminy, w tym objecie standardami
czesci obszarow gminy, okreslajac w sposob jednoznaczny granice tych obsza-
row oraz dozwolone jest wylaczenie terenéw zabudowy zagrodowej z obowigzku
zapewnienia dostepu do okreslonych obiektow infrastruktury spotecznej. Powyzsze
przepisy pozwalaja na uwzglednienie heterogenicznej struktury przestrzenno-funk-
cjonalnej roznych gmin.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej to wazna, cho¢ fakul-
tatywna, mozliwo$¢ wprowadzenia istotnych regulacji w lokalnej polityce plani-
stycznej. Zostaly one skonstruowane na wzor uchwaly gmin o ustaleniu lokalnych
standardow urbanistycznych podejmowane na podstawie art. 19 ustawy o uta-
twieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych. Wyzej wymienione przepisy moga warunkowacé zatem rozwaj
terenow o funkcji mieszkaniowej od dostepu do infrastruktury spolecznej. Dlatego
tez wydaje si¢ by¢ to jedng z metod na rozwigzanie problemu chaotycznie rozprze-
strzeniajacej si¢ zabudowy (urban sprawl) i nadpodazy terenéw przeznaczanych
pod zabudowe (szczegolnie w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktorych wazno$¢ zostata przedtuzona do 30 czerwca 2026 r.).
Moga miec¢ takze wptyw na polityke inwestycyjng gminy, na ruch budowlany etc.

Komentarz do art. 13h

Anna Brzezinska-Rawa

Art. 13h

1. Wraz z projektem planu ogolnego sporzqdza sie uzasadnienie sktadajgce si¢
z czesci tekstowej i graficznej.

2. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogolnego zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spet-
nienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabu-
dowy srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogolnym —w przy-
padku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogolnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktorych mowa w art. 13b.

3. Czesé graficzng uzasadnienia planu ogolnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogolnego, o ktorych mowa
w art. 67a ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt I;
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2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzgcych z bazy danych, o ktorej mowa
w art. 4 ust. la pkt 2 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu Ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania,
o ktorych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym, jezeli te obiekty przestrzenne
pochodzq ze zbiorow danych zgloszonych do ewidencji zbiorow oraz ustug
danych przestrzennych, o ktorej mowa w art. 13 ust. 2 Ustawy z dnia 4
marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje
sie geometrie tych obiektow przestrzennych.

4. Czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogolnego moze stanowic prezentacja
graficzna obiektow przestrzennych w rozumieniu Ustawy z dnia 4 marca
2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarun-
kowania, o ktorych mowa w art. 13b pkt 4, przy czym jezeli te obiekty prze-
strzenne pochodzq ze zbiorow danych przestrzennych zgloszonych do ewi-
dencji zbiorow oraz ustug danych przestrzennych, o ktorej mowa w art. 13
ust. 2 Ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzen-
nej, wykorzystuje si¢ geometrig tych obiektow przestrzennych.

5. Czes¢ graficznq uzasadnienia planu ogolnego sporzqdza sie w postaci elek-
tronicznej w obowiqzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych,
w skali nie mniejszej niz 1:25 000.

Artykut 13h wprowadza istotne zmiany w poréwnaniu do poprzedniego stanu
prawnego dotyczacego studium. Plan ogdlny, analogicznie jak plan miejscowy,
bedzie wymagaé sporzadzenia uzasadnienia. Uzasadnienie jest obligatoryjne, a jed-
noczesnie stanowi integralny element projektu planu ogodlnego przedstawianego
radzie gminy do uchwalenia. Ustawa precyzuje rowniez, ze uzasadnienie sporza-
dzane jest na etapie wstepnym, wraz z projektem planu ogoélnego. Ma skladac si¢
zardwno z czesci tekstowej, jak i graficznej. Ustep 2 komentowanego przepisu
precyzuje zawarto$¢ czesci tekstowej. Pozostale ustgpy dotycza czesci graficznej,
w tym obligatoryjnych i fakultatywnych elementoéw zawartosci prezentacji gra-
ficznej oraz formy tej cz¢$ci uzasadnienia.

Rola uzasadnienia jest shuzebna wobec planu ogdlnego. Czes¢ tekstowa ma cha-
rakter wyjasniajacy w odniesieniu do ustalen planu ogoélnego. Wyjasnienie w for-
mie tekstowej powinno odnosi¢ si¢ do czterech elementdw, uznanych przez usta-
wodawce za obligatoryjne. Pierwszym z nich jest wskazanie przyczyn wyznaczenia
stref planistycznych wraz z obliczeniami potwierdzajacymi spetnienie warunku
bilansu terenow (z art. 13d ust. 1 lub 3). Ten element uzasadnienia jest kluczowy,
bowiem ma wykazac racjonalnos¢ lokalnego prawodawcy. Kolejnymi elementami,
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ktore znajda si¢ w uzasadnieniu, jest uzasadnienie wyznaczenia obszaro6w o szcze-
golnym charakterze funkcjonalno-przestrzennym (obszary uzupetienia zabudowy,
zabudowy $rodmiejskiej) oraz przyjetych gminnych standardow urbanistycznych.
Te elementy stang si¢ obligatoryjne wowczas, gdy gmina zdecyduje si¢ je wyzna-
czy¢ lub przyja¢. Nie ma wyraznego obowigzku uzasadniania braku wyznaczania
tych obszaréw. Ostatnim z elementow zawartych w czesci tekstowej uzasadnie-
nia jest opis uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy (zob.
art. 13b), co stanowi nie tylko wyraz koniecznos$ci oparcia rozstrzygnig¢ plani-
stycznych na poglgbionej diagnozie stanu gminy.

Z zasady wewngtrznej spojnosci podstawowych aktow planowania przestrzen-
nego gminy nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze uzasadnienie powinno by¢ zgodne
z trescig planu ogodlnego. Brak uzasadnienia projektu albo jego zmiany powinien
prowadzi¢ rad¢ gminy do odmowy podj¢cia uchwaty. Analogicznie nalezy zacho-
wac si¢ w przypadku, gdyby uzasadnienie byto tresciowo lub graficznie rozbiezne
z ustaleniami planu ogodlnego, w zakresie dla niego przewidzianym w powotanym
przepisie. W przypadku, gdyby taka uchwata zostata jednak podj¢ta, powinna
zosta¢ usunigta w catosci lub w czgsci z obiegu prawnego przez wojewodg, w for-
mie rozstrzygnig¢cia nadzorczego.
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Rozdziat 2

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Anna Ostrowska

Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pozostaje kluczowym elemen-
tem ksztaltowania przestrzeni, ustalajgc przeznaczenie obj¢tych nim nieruchomosci
oraz dopuszczalne sposoby ich zagospodarowania i zabudowy. Ma on status aktu
prawa miejscowego, przez co stanowi podstawe prawng decyzji administracyjnych,
w tym decyzji o pozwoleniu na budow¢. W nowelizacji Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca 2023 r. ustawodawca nie zrezygno-
wal z zasady fakultatywnos$ci uchwalania planu miejscowego, poszerzajac jedno-
czes$nie katalog wyjatkéw od tej zasady. Analogicznie jak w przypadku studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, rada gminy
przy uchwalaniu planu miejscowego jest zwigzana ustaleniami nastepcy studium,
tj. planu ogolnego. Aby jednak zapobiec wczesniejszym sporom i kontrowersjom,
ustawodawca w noweli z 7 lipca 2023 r. zdecydowat si¢ wprowadzi¢ zamknigty
katalog kryteridéw oceny zgodnosci planu miejscowego z planem ogélnym (art. 20
ust. 3). Do podstawowych zmian w zakresie regulacji dotyczacych planu miejsco-
wego nalezy wzmocnienie roli mieszkancow w procedurze planistycznej, przesa-
dzenie o mozliwosci réwnoczesnego procedowania planu miejscowego lub jego
zmiany oraz planu ogdlnego lub jego zmiany, a takze wprowadzenie uproszczonej
procedury uchwalania planu miejscowego.
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Art. 14

1. W celu ustalenia przeznaczenia terenow, w tym dla inwestycji celu publicz-
nego oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy rada gmi-
ny podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej “planem miejscowym”,
z zastrzeZeniem ust. 6.

2. Integralng czesciq uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1, jest zatgcznik graficzny
przedstawiajgcy granice obszaru objetego projektem planu miejscowego.

3. (uchylony)

4. Uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy podejmuje z wlasnej inicjatywy,
na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta lub w wyniku zgto-
szenia w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej, o ktorej mowa
w art. 41a Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym.

5. Przed podjeciem uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1, wojt, burmistrz albo prezy-
dent miasta wykonuje analizy dotyczqce zasadnosci przystgpienia do sporzgq-
dzenia planu miejscowego oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

6. Planu miejscowego nie sporzqdza si¢ dla terenow zamknietych, z wytgcze-
niem terenow zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw
transportu.

6a. Zmiana zagospodarowania terenu, dotyczqgca:
1) obiektow handlu wielkopowierzchniowego,
2) niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrodet energii
lokalizowanych:

a) na uzytkach rolnych klasy I-111 i gruntach lesnych,

b) na uzytkach rolnych klasy 1V, o mocy zainstalowanej elektrycznej wiek-
szej niz 150 kW lub wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wytwarzania energii elektrycznej,

¢) na gruntach innych niz wskazane w lit. a i b, o mocy zainstalowanej
elektrycznej wigkszej niz 1000 kW

— nastepuje na podstawie planu miejscowego.

7. Plan miejscowy sporzqdza sie obowigzkowo, jezeli wymagajq tego przepisy
odrebne.

8. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego.

Nowelizacjg z 7 lipca 2023 r. nie zmieniono ani statusu prawnego, ani funkcji
planu miejscowego. Nadal jest on narzedziem ksztalttowania przestrzeni, mocg
ktérego gminny prawodawca okresla przeznaczenie terendw oraz sposoby ich
zagospodarowania i zabudowy. Wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego
w postaci planu ogolnego zdeterminowato zmiany w zakresie relacji pomig¢dzy
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nim a planem miejscowym. Oba plany majg aktualnie status prawny aktéw prawa
miejscowego. Przy sporzadzaniu planu miejscowego uwzglednia si¢ ustalenia planu
ogoblnego w zakresie stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych
oraz —jesli zostang okreslone w planie ogélnym — obszaréw zabudowy §rodmiejskiej
(ar. 13aust. 4 pkt 1 1 pkt 2 lit. b). Szczegdlowy zakres zwigzania organu gminy przy
uchwalaniu planu miejscowego ustaleniami planu ogdlnego okresla art. 20 ust. 3.

Nalezy jednak pamigtaé, ze uchwalenie planu ogdlnego nie powoduje utraty
mocy przez obowigzujace plany miejscowe. Ustawodawca nie wprowadzil rowniez
wymogu dostosowania obowigzujacych planéw miejscowych do planu ogdlnego.
Jednak uchwalenie nowych plandw miejscowych oraz zmiany w obowigzujacych
planach miejscowych beda musiaty uwzglednia¢ ustalenia planu ogdlnego w wyzej
wskazanym zakresie.

Zasadnicze zmiany dotyczace planu miejscowego w komentowanym artykule
obejmuja znowelizowany ust. 4 oraz dodany ust. 6a. W pierwszym z powotanych
przepiséw ustawodawca wzmocnil rolg¢ mieszkancow w procedurze planistycznej,
obligujac rade gminy do podjecia uchwaly intencyjnej (w przedmiocie zaréwno
uchwalenia, jak i zmiany planu) nie tylko na wniosek wojta, burmistrza albo pre-
zydenta miasta, ale takze w wyniku zgloszenia w ramach obywatelskiej inicjatywy
uchwatodawczej, o ktorej mowa w art. 41a Ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samo-
rzqdzie gminnym. W stanie prawnym sprzed nowelizacji inicjatywa mieszkancow
byta dla rady gminy niewigzaca.

W drugiej z omawianych norm ustawodawca utrzymal dotychczasowy obo-
wigzek uchwalenia planu miejscowego dla lokalizacji obiektow handlu wielko-
powierzchniowego oraz wprowadzit obowigzek uchwalenia planu miejscowego
dla niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrodet energii o duzej
mocy. Obowigzek zmiany przeznaczenia terenu na podstawie miejscowego planu
zostal rozszerzony z gruntow klas I-I11 na klas¢ 1V, jesli majg na niej powstaé
niezamontowane na budynkach instalacje odnawialnych zrédet energii o parame-
trach okreslonych w nowym przepisie [Stugocka 2023]. W strefach otwartych,
gospodarczych i gornictwa wyznaczonych w planie ogdlnym domyslnie dopusz-
czone bedzie zlokalizowanie instalacji odnawialnych zrédet energii. Ze wzgledu
na potrzeby zachowania tadu przestrzennego i w celu przeciwdziatania konfliktom
spotecznym wskazano jednak, ze lokalizacja tych instalacji o duzej mocy powinna
przebiegac za posrednictwem plandw miejscowych.

Innymi stowy, lokalizacja inwestycji wymienionych w art. 14 ust. 6a moze
odbywac si¢ wylacznie na podstawie planu miejscowego. Poza inwestycjami wska-
zanymi w ust. 6a obowigzek uchwalenia planu miejscowego moze wynika¢ jedy-
nie z przepisow odrgbnych. Zasada pozostaje zatem fakultatywno$¢ uchwalania
planéw miejscowych.
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Art. 15

1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowe-
go, zawierajgcy czes¢ tekstowq i czeS¢ graficzng, wraz z uzasadnieniem,
uwzgledniajqc polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju
gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego. W uzasadnieniu przedstawia
sig w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg
uchwaty rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzgled-
nienia uniwersalnego projektowania,

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym prze-
znaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztaltowania krajobrazu,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspotczesney;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob
realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parko-
wania pojazdow zaopatrzonych w karteg parkingowq, oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajq-
cych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych,
a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania
sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wo-
Jjewodztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infra-
struktury techniczney,



2a.

2b.

2c.

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytko-
wania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4.

Plan miejscowy przewidujgcy lokalizacje obiektu handlu wielkopowierzch-

niowego sporzqdza si¢ dla terenu potozonego na obszarze obejmujgcym

co najmniej obszar, na ktorym powinny nastqpi¢ zmiany w strukturze funk-

cjonalno-przestrzennej w wyniku realizacji tego obiektu.

Plan miejscowy przewidujqcy lokalizacje nowego lub rozszerzenie istniejg-

cego cmentarza sporzqdza sie co najmniej dla obszaru obejmujgcego strefe

ochronng, zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu

i uzytkowaniu terenu w sqsiedztwie cmentarza.

W planie miejscowym uwzglednia sie obszar, na ktorym znajdujq sie udoku-

mentowane ztoza kopaliny, wskazujgc:

1) nazwe ztoza kopaliny albo nazwe ujecia wod leczniczych, wod termalnych
lub solanek;

2) granice wystepowania ztoza kopaliny albo polozenie ujecia wod leczni-
czych, wod termalnych lub solanek.

. W planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

1) granice obszarow wymagajqcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci;
2) granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury tech-
nicznej,
3) granice obszarow wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji;
3a) (uchylony)
4) (uchylony)
4a) granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;
4b) granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi publicznej, linii kolejo-
wej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci przesytowej,
budowli przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakre-
sie terminalu, inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego,
przedsiewzigcia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez
Komisje Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjq inwe-
stycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
5) granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzgcych
organizacji imprez masowych;
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6) granice pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograni-
czenia dotyczqce prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej,
okreslone w Ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych
hitlerowskich obozow zaglady;

7) granice terenow zamknietych i granice stref ochronnych terenow za-
mknietych;

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych
terenow publicznie dostgpnych oraz do granic przyleglych nieruchomo-
sci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

9) (uchylony)

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;
11) maksymalng intensywnos¢ zabudowy;

12) maksymalng liczbe miejsc do parkowania;

13) linie zabudowy dla kondygnacji podziemnych.

4. Plan miejscowy przewidujgcy mozliwosé¢ lokalizacji budynkow umozliwia
rowniez lokalizacje zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych
zrodet energii wykorzystujqcych do wytwarzania energii wylqcznie energie
promieniowania stonecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19
Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U.
z2023 r. poz. 1436, 1597, 1681 i 1762 oraz z 2024 r. poz. 834), rowniez
w przypadku innego przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustale-
nia planu miejscowego zakazujq lokalizacji takich instalacji.

5. Plan miejscowy przewidujgcy mozliwos¢ lokalizacji budynkow umozliwia
rowniez lokalizacje budowli ochronnych, o ktorych mowa w Ustawie z dnia
5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. poz. 1907).

Od czasu wejscia w zycie nowelizacji z 7 lipca 2023 r., art. 15 nowelizowany
byt jeszcze dwukrotnie. Wszystkie te zmiany majg na celu gléwnie dostosowa-
nie tresci projektu uchwaty w sprawie planu miejscowego do zmienionej siatki
pojeciowej oraz uwzglednienie nowo wprowadzonych instrumentéw planistycz-
nych i strategicznych. W ust. 1 zrezygnowano — co oczywiste — z obowigzku
zapewnienia zgodnos$ci projektu planu miejscowego ze studium, jednak nalezy
odnotowaé¢, ze nie wprowadzono analogicznego wymogu zapewnienia zgodno-
$ci projektu planu miejscowego z planem ogo6lnym, a jedynie zobligowano wojta
do uwzglednienia w projekcie polityki przestrzennej gminy okreslonej w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego. Rezygnacja z tego wymogu
pozwala na rownoczesne procedowanie zmiany planu ogoélnego i planu miejsco-
wego, na co zezwala dodany do ustawy art. 27a. Zmiana ta daje mozliwos¢ przy-
gotowywania projektu planu miejscowego niezgodnego z obowigzujacym planem
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ogolnym, ale zgodnego z rownolegle procedowang zmiang tego planu ogoélnego.
Nalezy podkresli¢, ze chodzi o projekt planu miejscowego, gdyz uchwalony plan
miejscowy musi by¢ zgodny z planem ogo6lnym (art. 20 ust. 1).

W planie miejscowym zachowano podzial na obligatoryjne elementy tresci
zamieszczane w kazdym planie oraz elementy zamieszczane w planie w miare
potrzeby (czgsto — chociaz nieco mylaco — okre§lane mianem fakultatywnych).
W regulacjach poswigconych elementom obligatoryjnym zmianie ulegla tres¢
ust. 2 pkt 6, co ma zwiazek z wprowadzeniem do planu ogdlnego gminnych
standardow urbanistycznych oraz wprowadzeniem w art. 2 nowych pojec
oraz ich legalnych definicji, tj. nadziemnej intensywnos$ci zabudowy (pkt 32),
udziatu powierzchni biologicznie czynnej (pkt 29 w zw. z pkt 28) oraz udziatu
powierzchni zabudowy (pkt 35). W miejsce wymogu okreslenia minimalnej
intensywnos$ci zabudowy wprowadzono wymog okreslenia maksymalnej i mini-
malnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy. Dodano wymog okreslenia mak-
symalnego udziatu powierzchni zabudowy potrzebny dla zachowania proporcji
miedzy zabudowang i niezabudowang powierzchnig dziatki (terenu inwestycji).
Ponadto oprocz dotychczasowego wymogu okreslenia minimalnej liczby miejsc
do parkowania i obowigzku uwzglednienia miejsc przeznaczonych do parkowa-
nia pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, wprowadzono wymog okre-
$lenia sposobu ich realizacji.

W ust. 2a-2¢ wprowadzono nowe zasady dotyczace obligatoryjnych elemen-
tow planu miejscowego. Po pierwsze, plan miejscowy przewidujacy lokalizacje
obiektu handlowego wielkopowierzchniowego sporzadza si¢ dla terenu potozo-
nego na obszarze obejmujacym co najmniej obszar, na ktérym powinny nastapi¢
zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu
(ust. 2a). Po drugie, w przypadku planu miejscowego przewidujacego lokaliza-
cje nowego lub rozszerzenie istniejagcego cmentarza (dla lokalizacji lub posze-
rzenia cmentarza uchwalenie planu jest obligatoryjne wedtug przepisow odrgb-
nych) plan sporzadza si¢ co najmniej dla obszaru obejmujacego strefe ochronna,
zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu w sgsiedztwie cmentarza. Przepis ten zapewni wigksza egzekwowalnos¢
ograniczen w zagospodarowaniu wynikajacych z bliskiego sgsiedztwa cmenta-
rza. Trzecia z nowych regulacji, ktora wprowadzono w konsekwencji nowelizacji
Ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze [Dz. U. z 2024 r.
poz. 1290], obliguje do uwzglednienia w planie miejscowym obszaru, na ktorym
znajduja si¢ udokumentowane ztoza kopaliny, przez wskazanie konkretnej nazwy
ztoza kopaliny albo nazwy ujecia wod leczniczych, wod termalnych lub solanek
oraz wskazanie granicy wystepowania ztoza kopaliny albo potozenia ujgcia wod
leczniczych, wod termalnych lub solanek.
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Odnosnie do elementéw planu miejscowego okreslanych w miar¢ potrzeby
(ust. 3), to nalezy zauwazy¢, ze uchylenie norm zawartych w ust. 3 pkt 3a i 4 jest
bezposrednia konsekwencja wprowadzenia w art. 14 ust. 6a obowigzku uchwalenia
planu dla lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego oraz dla wymie-
nionych w tym przepisie instalacji odnawialnych zrodet energii oraz wprowadzenia
do art. 15 przepisu ust. 2a.

Kolejnym istotnym elementem zmian w omawianym artykule jest rozszerze-
nie wladztwa planistycznego gminy o mozliwo$¢ ustalenia w planie miejscowym
— w miar¢ potrzeby — maksymalnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej liczby
miejsc do parkowania oraz linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych (ust. 3
pkt 11-13). Ten ostatni parametr zostat wprowadzony w zwiazku w watpliwo-
$ciami, czy ustalone w planach miejscowych linie

zabudowy dotyczg takze podziemnych czes$ci budynkéw. Bedzie to ustalenie
przyjmowane w planach miejscowych w miar¢ potrzeby, np. gdy plan miejscowy
obejmie pasy techniczne i ochronne.

Skutkiem ostatnich zmian, wprowadzonych do art. 15 nowelizacja Ustawy
z 7 lipca 2023 r. oraz Ustawgq z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obro-
nie cywilnej [Dz. U. 2 2024 r. poz. 1907] jest rowniez wprowadzenie zasad, wedtug
ktérych w sytuacji, gdy plan miejscowy umozliwia lokalizowanie budynkoéw,
to jest to jednoznaczne:

1) z umozliwieniem lokalizowania zamontowanych na budynku instalacji odna-
wialnych zrodel energii wykorzystujacych do wytwarzania energii wylacznie
energi¢ promieniowania stonecznego oraz mikroinstalacji, (nawet w przypad-
ku innego przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu
miejscowego zakazuja lokalizacji takich instalacji); art. 15 ust. 4 uzupeiniono
o instalacje odnawialnych zrédet energii wykorzystujace do wytwarzania ener-
gii wylacznie energi¢ promieniowania stonecznego zamontowane na budynku,
aby umozliwi¢ ich lokalizacje na takich samych zasadach, jak mikroinstalacje,

2) z umozliwieniem lokalizacji budowli ochronnych, o ktérych mowa w Usta-
wie z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej [Dz. U.
poz. 1907].

Komentarz do art. 20 ust. 3

Anna Brzezinska-Rawa

Art. 20.
1. Plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu zgodnosci z ustaleniami
planu ogolnego, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie realizacji zapisanych

42



w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Cz¢é¢ tekstowa planu miejscowego
stanowi tres¢ uchwaty w sprawie uchwalenia planu miejscowego, a czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia zataczniki do tej uchwaty.
2. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia wojewodzie uchwate,
o ktorej mowa w ust. 1, wraz z zatagcznikami oraz dokumentacja prac plani-
stycznych w celu oceny ich zgodno$ci z przepisami prawnymi.
3. Przez zgodno$¢ planu miejscowego z planem ogolnym rozumie si¢:
1) ustalenie w planie miejscowym:
a) przeznaczenia terenu mieszczacego si¢ w profilu funkcjonalnym stre-
fy planistycznej obejmujacej teren,
b) sposobu zagospodarowania i zabudowy terenow w zakresie:

— minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniej-
szego niz minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej okre-
slony dla strefy planistycznej obejmujacej teren, a w przypadku
terenu potozonego w obszarze zabudowy $rodmiejskiej — nie mniej-
szego niz 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czyn-
nej okreslonego dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wigkszej
niz maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy okreslona dla
strefy planistycznej obejmujacej teren,

— maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wigkszego niz
maksymalny udziat powierzchni zabudowy okreslony dla strefy
planistycznej obejmujacej teren;

2) spetnienie wymogu, o ktorym mowa w art. 13f ust. 4.

Komentowany przepis precyzuje, co oznacza zgodnos¢ planu miejscowego
z planem ogdlnym i jednoczes$nie wskazuje kryteria, ktorymi powinna kierowac si¢
rada gminy, uchwalajac plan miejscowy. Spojnos¢ aktow planowania przestrzen-
nego jest zasada prawa planowania przestrzennego; wprowadzenie kryteridow oceny
zgodno$ci dwoch podstawowych aktow planistycznych jest istotnym novum. Ocena
zgodnosci planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, zastagpiona pdzniej oceng nienaruszania ustalen
studium przez plan miejscowy, byta przedmiotem licznych kontrowersji i stanowita
czestg podstawe do zaskarzania planéw miejscowych.

Artykul 20 ust. 3 wprowadza zamkniety katalog kryteriow oceny. Oznacza
to, ze rada gminy, uchwalajac plan miejscowy, nie moze stosowac innych kry-
teriow oceny. Datami kluczowymi w ocenie sg daty uchwalenia planu ogdlnego
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i planu miejscowego. Przy czym nalezy przyja¢, w slad za utrwalonym orzecz-
nictwem sadoéw administracyjnych dotyczacym zmiany studium i uchwalenia
planu (por. np. wyrok WSA w Szczecinie z dnia 22 lipca 2021 r., sygn. akt
I SA/Sz 382/21; wyrok WSA w Krakowie z dnia 9 czerwca 2021 r., sygn. akt
II SA/Kr 374/21) — ze rdwnoczesne — w tym samym dniu — uchwalenie planu
ogdlnego i planu miejscowego jest niedopuszczalne. Takie dziatanie narusza
zasady sporzadzania planu miejscowego, co z kolei skutkuje niewaznoscia
uchwaly w sprawie planu.

Nie ma obowigzku dostosowywania obowiazujacych planéw miejscowych
do planu ogblnego. Natomiast zmiana planu miejscowego, po uchwaleniu planu
ogolnego, bedzie juz wymagata tego dostosowania w zakresie wskazanych kryte-
riow, co moze prowadzi¢ do istotnych zmian w przeznaczeniu terenu, przyjetych
wskaznikéw urbanistycznych, jak rowniez — w zalezno$ci od sytuacji — ewen-
tualnych zmian definicyjnych, o ile takie definicje zostaty w planie uprzednio
przewidziane. Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) dotychczasowe miejscowe plany zachowuja moc
na danym obszarze do dnia wejscia w zycie nowych miejscowych planéw na tym
obszarze i mogg by¢ zmieniane. Do zachowanych w mocy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego nie stosuje si¢ definicji, o ktorych mowa w art. 2
pkt 27-35 ustawy zmienianej w art. 1. Jezeli zmiana zachowanego w mocy miej-
scowego planu dotyczy czesci jego obszaru, do tej czesci stosuje si¢ definicje,
o ktérych mowa w art. 2 pkt 27-35 ustawy zmienianej w art. 1.

Ustawg z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2025r., poz. 527,
art. 1 pkt 4) dokonano zmiany art. 20 ust. 3 pkt 1 lit. a o brzmieniu: a) przeznacze-
nia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujacej
teren, na: a) przeznaczenia terenu mieszczacego si¢ w profilu funkcjonalnym strefy
planistycznej obejmujacej teren. Poprzednie brzmienie tego przepisu prowadzito
do wniosku, ze przeznaczenie terenu musialo by¢ w catosci zgodne z profilem
funkcjonalnym okreslonym dla danej strefy planistycznej, to znaczy uwzgledniaé
wszystkie przewidziane przeznaczenia podstawowe i dodatkowe, o ile zostaty
przewidziane. Zmiana powyzsza oznacza, ze w tresci planu miejscowego mozna
uwzgledniaé jedynie wybrane elementy profilu funkcjonalnego strefy planistycz-
nej, okreslonej w planie ogdlnym, cho¢ nie jest rOwniez wykluczone, ze obejmie
ono wszystkie rodzaje przeznaczen dla danego profilu. Przeznaczenie terenu w pla-
nie miejscowym moze rowniez opiera¢ si¢ jedynie na wybranym przeznaczeniu
dodatkowym.
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Wskazniki urbanistyczne, ktére sg brane pod uwage przy ocenie zgodnos$ci
planu miejscowego z planem og6lnym, to: powierzchnia biologicznie czynna,
powierzchnia zabudowy i intensywnos¢ zabudowy. Uchwalane plany miejscowe
muszg przewidywac takie parametry we wskazanych wskaznikach, ktore mieszcza
si¢ w parametrach wynikajacych z planu ogoélnego.

Zgodnie z art. 2 pkt 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, przez powierzchni¢ biologicznie czynng rozumie si¢ teren zapewniajgcy natu-
ralng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty
cickami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendéw rekreacyjnych
i przemystowych, a takze 50% powierzchni tarasow i stropodachéw oraz innych
powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacj¢ roslin, o powierzchni nie mniej-
szej niz 10 m?, Udzial powierzchni biologicznie czynnej to, w przypadku planow
miejscowych, stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnych znajdujacych sig¢
na dziatce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej. Minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz okreslony dla danej
strefy planistycznej, a w przypadku terendw potozonych w obszarze zabudowy
srédmiejskiej — nie mniejszy niz 2/3 minimalnego udziatu tej powierzchni dla
danej strefy. Zgodnie z §2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowa-
nia prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow (Dz.U. 2024 poz. 1116), w przypadku, gdy obszar strefy planistyczne;j
objety jest obowigzujacymi planami miejscowymi, warto§¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w tej strefie moze by¢ okreslona na poziomie
nizszym niz wynika to z zatagcznika nr 1 do rozporzadzenia. Jednakze, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ nizszy niz najwyzsza war-
tos¢ wskaznika tego udziatu dla terenéw wyznaczonych w obowiazujacych planach
miejscowych obejmujacych obszar tej strefy. Przepis ten ma na celu, z jednej
strony, umozliwienie dostosowania wymagan dotyczacych minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej do istniejacego zagospodarowania terenu,
a z drugiej zapewnienie, ze nowe ustalenia nie b¢dg mniej restrykcyjne niz te
wynikajace z obowigzujacych plandéw miejscowych. Przy czym, w przypadku
obszarOw w centrum miast, intensywnie zabudowanych, nawet obnizony procent
udziatu tej powierzchni moze spowodowac, ze plan miejscowy begdzie niemozliwy
do zrealizowania, co kaze podda¢ w watpliwo$¢ sens jego uchwalenia lub zmiany.

Nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostata zdefiniowana jako stosunek sumy
powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na dzialce
budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej. Przez powierzchni¢ kondy-
gnacji nalezy rozumie¢ powierzchni¢ rzutu poziomego kondygnacji, mierzong
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po zewngetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tej kondygnacii,
z wylaczeniem powierzchni balkonow, logii i tarasow. W powyzszym wskazniku
brana jest pod uwage jedynie kondygnacja nadziemna, ktéra z kolei zostata zdefi-
niowana jako kondygnacja, ktora nie jest zagtebiona ponizej poziomu przylegaja-
cego do niej terenu o wigcej niz potowe jej wysokosci w $wietle. Plan miejscowy
nie moze przewidywaé nadziemnej intensywnosci zabudowy wyzszej niz maksy-
malna intensywno$¢ okreslona dla strefy planistyczne;.

Ostatni ze wskaznikow dotyczy maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
ktory nie moze by¢ wigkszy, niz maksymalny udzial powierzchni zabudowy okre-
slony dla strefy planistycznej obejmujacej teren. Udzial powierzchni zabudowy
nalezy oblicza¢ poprzez stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego budynkow,
mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego §cian zewnetrznych tych
budynkoéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki
budowlanej. Powierzchnia zabudowy nie zostala zdefiniowana. ,,Ustawodawca
uznaje powierzchni¢ zabudowy za jeden z charakterystycznych parametrow uzyt-
kowych w budownictwie (art. 3 pkt 7a, art. 36a ust. 5 pkt 2 pr.bud.) i nie definiuje
go, odwolujac si¢ do regut znaczeniowych jezyka powszechnego” (wyrok NSA
7 4.3.2010 r., IT OSK 439/09). Zrédtem, w oparciu o ktore nalezy ustala¢ znacze-
nie pojecia ,,powierzchni zabudowy” jest Polska Norma PN-ISO 9836, okresla-
jaca charakterystyczne parametry w budownictwie. Polska Norma ,,nie stanowi
wprawdzie regulacji normatywnej, jednakze bedac dokumentem przyjetym w dro-
dze konsensusu i zatwierdzonym przez upowazniong jednostke, zawierajgcym
zasady oraz wytyczne zmierzajace do uzyskania optymalnego stopnia uporzad-
kowania w okreslonym zakresie” (wyrok WSA w Poznaniu z: 5.5.2010 r., Il SA/
Po 58/10; 24.3.2011 r., IV SA/Po 1068/10, podobnie wyrok WSA w Warszawie
z dnia 14 wrzesnia 2020 r., sygn. akt IV SA/Wa 406/20). Definicja powierzchni
zabudowy zawarta w obecnie obowigzujacej normie PN-ISO 9836:2022—07, wska-
zuje, ze powierzchnie zabudowy stanowi powierzchnia terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym. Do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni
obiektow budowlanych ani ich czesci nie wystajacych ponad powierzchnig terenu,
schodow, pochylni, daszkow, markiz, wystgpoéw dachowych. Z kolei w rozporza-
dzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022r., poz. 1679 ze zm.)
w §14 pkt 4 lit. a wskazuje, ze czg$¢ opisowa projektu budowlanego powinna
zawiera¢ zestawienie powierzchni zabudowy projektowanych 1 istniejacych obiek-
tow budowlanych, przy czym powierzchni¢ zabudowy budynku pomniejsza si¢
o powierzchnie¢ czesci zewngtrznych budynku, takich jak: tarasy naziemne i pod-
parte stupami, gzymsy, balkony oraz loggie.
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Ostatnim z elementéw oceny zgodnosci planu miejscowego z planem ogélnym
jest spetnienie wymogu, o ktorym mowa w art. 13f ust. 4. W §wietle tego przepisu,
w przypadku ustalenia gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecz-
nej, w miejscowym planie mozna wyznaczy¢ teren o przeznaczeniu umozliwiaja-
cym realizacje funkcji mieszkaniowej, jezeli kazda dzialka ewidencyjna na tym
terenie speinia gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej poprzez
dostep do obiektéw infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu
uchwalenia miejscowego planu lub mozliwe do realizacji na podstawie tego lub
innego miejscowego planu.

Art. 27a

Plan miejscowy albo jego zmiana moze by¢ sporzqdzany w trakcie sporzqdza-
nia planu ogolnego albo jego zmiany. W takim przypadku uchwalenie planu
miejscowego albo jego zmiany moze nastgpi¢ najwczesniej po uptywie terminu
na wydanie przez wojewode rozstrzygniecia nadzorczego dotyczgcego uchwaty
w sprawie planu ogolnego albo jego zmiany.

Dodany mocg nowelizacji z 7 lipca 2023 r. art. 27a kladzie kres watpliwo-
sciom co do mozliwosci réwnoczesnego procedowania planu miejscowego lub
jego zmiany oraz planu ogdélnego lub jego zmiany. To rozwigzanie jest spojne
z regulacjg art. 15 ust. 1, w ktérym zrezygnowano z wymogu zgodnos$ci projektu
planu miejscowego z ustaleniami planu ogélnego. W poprzednim stanie prawnym
ustawodawca wprost wymagat, zeby projekt planu miejscowego byl sporzadzany
(od ,,samego poczatku™) ,,zgodnie z zapisami studium”. Zgodnos¢ planu ogolnego
jest wymagana dopiero na etapie podejmowania uchwaty przez rade gminy, ktoéra
zgodnie z art. 20 ust. 1 u.p.z.p. stwierdza zgodnos$¢ planu miejscowego z ustale-
niami planu og6lnego.

Jedyny wymodg w kwestii pierwszenstwa obejmuje niedopuszczalnos¢ uchwa-
lenia planu lub jego zmiany przed uptywem terminu na wydanie przez wojewode
rozstrzygniecia nadzorczego dotyczacego uchwaly w sprawie planu ogo6lnego albo
jego zmiany. Przed wprowadzeniem art. 27a w praktyce dochodzito do sytuacii,
ze przyjecie nowych postanowien planu miejscowego i studium nastgpowato na tej
samej sesji rady gminy, co uznawane byto za istotne naruszenie art. 20 ust. 1, tj.
naruszenie zasady sporzadzania planu, co prowadzito do stwierdzenia niewaznos$ci
planu w catosci lub w cze$ci. Zgodnie z ta zasadg uchwalony plan miat by¢ zgodny
ze studium, ktoére w tym czasie jeszcze nie byto aktem wewnetrznie wigzacym
[zamiast wielu: Wyrok NSA z 17 stycznia 2018 r]. Obecnie uchwalenie (zmiana)
planu miejscowego moze nastgpi¢ dopiero po uplywie trzydziestodniowego terminu
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na wydanie przez wojewode rozstrzygni¢cia nadzorczego w sprawie stwierdze-
nia niewaznosci planu ogdlnego albo jego zmiany. Uplyw tego terminu otwiera
mozliwo$¢ uchwalenia (zmiany) planu miejscowego. Jezeli wojewoda stwierdzi
niewazno$¢ planu ogélnego albo jego zmiany (w catosci lub w czesci), to uchwata
dotyczaca planu ogolnego jest usuwana z obrotu prawnego z mocg wsteczng. Jezeli
wojewoda nie stwierdzi niewaznosci planu ogdlnego w catosci albo w czesci, ale
jedynie wskaze w rozstrzygnieciu nadzorczym, ze uchwata w sprawie planu ogol-
nego albo jego zmiany narusza prawo, to nie ma przeszkod do podjecia uchwaty
w sprawie uchwalenia (zmiany) planu miejscowego. Uchwalenie planu miejsco-
wego albo jego zmiany przed uplywem terminu na wydanie przez wojewode roz-
strzygnigcia nadzorczego dotyczacego uchwaly w sprawie planu ogoélnego albo
jego zmiany stanowi naruszenie zasady sporzadzania planu miejscowego w rozu-
mieniu art. 28 ust. 1.

Wedtug projektodawcy tej zmiany, art. 27a pozwoli na sprawniejsze wpro-
wadzenie korekt w polityce przestrzennej gminy wymagajacej interwencji w obu
gminnych aktach planistycznych. Dzigki temu rozwigzaniu gminy bgda mogty
wykazaé si¢ wigksza elastycznoscig 1 szybkoscig reakcji w przypadku zidentyfi-
kowania nowych potrzeb w zakresie ksztaltowania zagospodarowania przestrzen-
nego. Stworzono im mozliwos¢ przygotowywania planu miejscowego niezgod-
nego z obowigzujagcym planem ogo6lnym, ale zgodnego z rownolegle procedowang
zmiang planu ogolnego.

Art. 27b
1. Do sporzqdzania i uchwalania planu miejscowego albo jego zmiany dopusz-
cza sig zastosowanie postepowania uproszczonego, jezeli:

1) plan miejscowy albo jego zmiana dotyczy wylqcznie lokalizacji instalacji
odnawialnych zrodet energii innych niz elektrownie wiatrowe w rozumie-
niu Ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317);

2) zmiana planu miejscowego dotyczy wylgcznie:

a) wprowadzenia ustalen wynikajgcych z uwarunkowan hydrologicznych,
geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych dotyczgcych
wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych
na podstawie przepisow odrebnych,

b) wprowadzenia ustalen wynikajqcych z decyzji dotyczqcych lokalizacji
lub realizacji inwestycji celu publicznego wydanych przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie lub organy administracji publicz-
nej inne niz organy gminy,
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c)

d)

e)

f)

2

h)

3

k)

D

wprowadzenia ustalen wynikajgcych z zakazow lub ograniczen zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w przepisach ustaw lub
aktow, w tym aktow prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie,
zmiany przeznaczenia terenu niepowodujgcej zmiany obowigzujqce-
go zakazu zabudowy lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania
terenu okreslonych na podstawie przepisow odrebnych oraz umozli-
wiajgcej realizacje inwestycji niepowodujgcej:
— zwigkszenia oddziatywania na srodowisko,
— zwigkszenia ucigzliwosci dla terenow sgsiednich, oraz
— wprowadzenia ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenow
sqsiednich,
zmiany ustalen dotyczqcych ksztaltowania zabudowy i zagospodaro-
wania terenu o wartoS¢ nie wiekszq niz 10% wartoSci obowigzujgcych
parametrow i wskaznikow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 lub
ust. 3 pkt 10,
zmiany ustalen dotyczgcych sposobu i terminu tymczasowego zago-
spodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow,
zmiany ustalen dotyczgcych kolorystyki obiektow budowlanych lub
pokrycia dachow,
zmiany przebiegu linii rozgraniczajqcych tereny o roznym przezna-
czeniu lub roznych zasadach zagospodarowania lub linii zabudowy
o0 nie wiecej niz 1 m,
zmiany ustalen w zwigzku z wpisem obiektu lub obszaru do rejestru
zabytkow, skresleniem obiektu lub obszaru z rejestru zabytkow lub
ujeciem zabytku w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow,
zmiany przebiegu sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11
Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne,
ktora nie powoduje zwigkszenia zwigzanych z nimi ograniczen zabu-
dowy i zagospodarowania terenu,
uchylenia zakazu lokalizacji zamontowanych na budynku instalacji
odnawialnych zrodet energii wykorzystujgcych do wytwarzania energii
wylgcznie energie promieniowania stonecznego lub mikroinstalacji
w rozumieniu art. 2 pkt 19 Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odna-
wialnych zrodtach energii,
uchylenia ustalen uniemozliwiajqcych lokalizowanie inwestycji celu
publicznego z zakresu tqgcznosci publicznej, o ktorych mowa w art. 46
ust. I Ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 604 i 834).
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2. Postgpowania uproszczonego nie stosuje sie, jezeli plan miejscowy albo jego

zmiana, o ktorych mowa w ust. I pkt 1 i pkt 2 lit. d-1, dotyczg:

1) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia po-
waznej awarii przemystowey,

2) przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
wymagajqgcego zgody, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 Ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

3) obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow nierucho-
mosci;

4) obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig;

5) terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenow, na ktorych
wystepujq te ruchy;

6) inwestycji lokalizowanych na obszarze parkow narodowych i ich otulin,
rezerwatow przyrody i ich otulin;

7) obiektow i obszarow uznanych za pomniki historii;

8) gruntow zmeliorowanych.

. Postepowania uproszczonego nie stosuje sig, jezeli zmiany, o ktorych mowa

wust. 1 pkt 2 lit. d-1, dotyczq lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko.

. W ramach postepowania uproszczonego wojt, burmistrz albo prezydent mia-

sta:

1) oglasza w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 o przystgpieniu do sporzqdza-
nia planu miejscowego albo jego zmiany z zastosowaniem postgpowania
uproszczonego;

2) sporzqdza projekt planu miejscowego albo jego zmiany wraz z uzasadnie-
niem oraz prognozq oddziatywania na srodowisko, jesli jest wymagana;

3) 14 udostepnia w Rejestrze projekt planu miejscowego albo jego zmiany
wraz z uzasadnieniem oraz prognozq oddziatywania na srodowisko, o ile
jest wymagana,

4) jednoczesnie:

a) wystepuje do wojewody o wyrazenie zgody na zastosowanie postepo-
wania uproszczonego,

b) wystepuje o opinie, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,

c) wystepuje o uzgodnienia, o ktorych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,

d) oglasza w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych i przeprowadza konsultacje spoteczne;

5) wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego albo jego zmiany wy-
nikajgce z:



6.

10.

11.

a) uzyskanych opinii,
b) dokonanych uzgodnien,
¢) konsultacji spotecznych;

6) w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktorych mowa w pkt 3, pkt 4
lit. ¢ oraz pkt 5 lit. b, a jezeli wprowadzone zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczq
lokalizacji przedsiewziecia moggcego znaczgco oddziatywac na srodowi-
sko, ponawia takze czynnosci, o ktorych mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;

7) 15 udostepnia w Rejestrze projekt planu miejscowego albo jego zmiany
wraz z uzasadnieniem oraz prognozq oddziatywania na srodowisko, jesli
Jjest wymagana, i raportem, o ktorym mowa w art. 8k ust. 2;

8) przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego albo jego zmiany
wraz z raportem, o ktorym mowa w art. 8k ust. 2.

. Wuzasadnieniu, o ktorym mowa w ust. 4 pkt 2, przedstawia si¢ dodatkowo

wyjasnienie przyczyn zastosowania postgpowania uproszczonego.
Wojewoda odmawia wyrazenia zgody, o ktorej mowa w ust. 4 pkt 4 lit. a,
Jezeli projekt planu miejscowego albo jego zmiany nie spetnia warunkow
okreslonych w ust. 1-3.

. Termin wyrazenia zgody, o ktorejf mowa w ust. 4 pkt 4 lit. a, wynosi 14 dni

od dnia wystgpienia o wyrazenie zgody. Nieprzedstawienie stanowiska w tym
terminie uwaza sig za rownoznaczne z wyrazeniem zgody.

. Dopuszcza si¢ ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag

oraz prowadzenie konsultacji spotecznych przez okres co najmniej 14 dni.

. Wwystgpieniach o opinie¢ lub uzgodnienie oraz w ogloszeniu, o ktorych

mowa odpowiednio w ust. 4 pkt 4 lit. b-d, informuje si¢ o zastosowaniu po-
stepowania uproszczonego.
Termin na dokonanie uzgodnien albo przedstawienie opinii, o ktorych mowa
wust. 4 pkt 4 lit. b i ¢, oraz uzgodnien w ramach czynnosci ponawianych,
o ktorych mowa w ust. 4 pkt 6, wynosi 14 dni od dnia wystgpienia o uzgod-
nienie albo przedstawienie opinii.
Jezeli:
1) wojewoda odmowi wyrazenia zgody, o ktorej mowa w ust. 4 pkt 4 lit. a, lub
2) projekt planu miejscowego albo jego zmiany po wprowadzeniu zmian,
o ktorych mowa w ust. 4 pkt 5, nie spelnia warunkow okreslonych
w ust. 1-3
— wojt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje czynnosci, o ktorych
mowa w art. 17 pkt 614, przy czym o opinie i uzgodnienia wystepuje
w niezbednym zakresie, jezeli wynika to z wprowadzenia zmian, o kto-
rych mowa w ust. 4 pkt 5.
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12. W zakresie nieuregulowanym w ust. I-11 do postepowania uproszczonego
stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 14 ust. 6-8, art. 15, art. 16, art. 19-21,
art. 23, art. 24, art. 25 ust. 2, art. 26, art. 28 i art. 29.

Art. 27b wprowadza nowe rozwigzanie w postaci uproszczonego postepowania
w sprawie uchwalenia (zmiany) planu miejscowego. Przepis ten zawiera zamknigty
katalog przypadkow, w ktorych te procedurg mozna zastosowac (ust. 1), a nastepnie
katalog wytaczen tej procedury (ust. 2 i 3). Sporzadzenie albo zmiana planu miej-
scowego w przypadkach, w ktorych ustawodawca wylacza postgpowanie uprosz-
czone, moze nastgpi¢ jedynie zgodnie z art. 17 u.p.z.p. Niezgodne z powyzszymi
normami zastosowanie regulacji postgpowania uproszczonego bedzie stanowic
istotne naruszenie trybu, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1.

Jako argumenty za wprowadzeniem postepowania uproszczonego wymienia si¢:
potrzebe przyspieszenia procesow inwestycyjnych w zakresie lokalizacji instala-
cji odnawialnych zrédet energii (z wylaczeniem elektrowni wiatrowych), w tym
instalacji o duzych mocach, objetych obowiazkiem lokalizacji na podstawie planu
miejscowego (art. 14 ust. 6a), potrzebe uwzglednienia uwarunkowan zewnetrz-
nych, na ktére wladze gmin nie majg wptywu — tj. uwarunkowan naturalnych lub
ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych, m.in. zwigzanych z ryzykiem
powodziowym, potrzeb¢ usunigcia ograniczen w obowigzujacych planach, ktore
sa niezgodne z aktualnym stanem prawnym m.in. w zakresie tacznosci publicznej,
czy potrzebg szybkiego wprowadzania niewielkich zmian ustalen planu miejsco-
wego, ktore nie zwigkszaja oddziatywania na §rodowisko ani ucigzliwos$ci lub
ograniczen dla terenow sasiednich.

W ust. 4-11 uregulowano kolejne etapy procedury uproszczonej. W odroznieniu
od ,.klasycznej” procedury uchwalenia (zmiany) planu miejscowego:

1) procedura uproszczona nie wymaga podjegcia przez rad¢ gminy uchwaty

o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, organ wykonawczy
gminy jedynie oglasza o przystapieniu do sporzadzenia planu,

2) procedura uproszczona przewiduje obowigzek wyjasnienia przyczyn zasto-
sowania postepowania uproszczonego w uzasadnieniu projektu planu miej-
scowego,

3) procedura uproszczona pomija etap zbierania wnioskéw do planu miejsco-
wego, poniewaz procedura dotyczy jedynie konkretnych zmian i inwestycji,
znanych juz na etapie przystapienia do sporzadzenia uchwalenia (zmiany),

4) procedura uproszczona pomija etap zawiadomienia o podjeciu uchwaty in-
tencyjnej instytucji oraz organow wspotdziatajacych w trybie opiniowania
1 uzgadniania projektu,
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5) procedura uproszczona wymaga zgody wojewody na jej zastosowanie (wWy-
razenie zgody jest zalezne od tego, czy spetnione zostaty kryteria okreslo-
ne w ust. 1 z jednoczesnym brakiem przestanek negatywnych okre§lonych
w ust. 2-3); na wyrazenie zgody wojewoda ma 14 dni od dnia wystapienia
o zgodg, przy czym bezskuteczny uptyw tego terminu jest rownoznaczny
z wyrazeniem zgody,

6) wystapienie o zgode wojewody, wystapienie o opinie i uzgodnienia oraz
ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych nastepuja jednoczesnie,

7) termin na dokonanie uzgodnien i przedstawienie opinii skrocono do 14 dni,

8) dopuszczono ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag
oraz skrocenie czasu konsultacji do 14 dni.

W ust. 11 wskazano sposob dalszego postepowania w sytuacji, gdy wojewoda
odmowi wyrazenia zgody na zastosowanie post¢gpowania uproszczonego albo
projekt planu (zmiany) nie begdzie spetnial warunkdéw zastosowania postepowa-
nia uproszczonego. To rozwigzanie pozwala unikng¢ ponawiania catej procedury
uchwatodawczej od poczatku. W takim przypadku za uzasadniong uznano kon-
tynuacje¢ procedury w trybie opisanym w art. 17 od etapu uzgadniania i opinio-
wania projektu planu miejscowego w niezbednym zakresie, uznajac przeprowa-
dzone wcze$niej czynnos$ci za wystarczajgce (pominigcie etapow, o ktérych mowa
w art. 17 pkt 1-5). W doktrynie wyrazono poglad, ze konieczno$¢ wyrazenia zgody
przez wojewode na zastosowanie postepowania uproszczonego podaje w watpli-
wos¢ kwesti¢ ochrony samodzielnos$ci planistycznej gminy [Niewiadomski ef al.
2023; Dubieszko, Antepowicz 2023: 30].

W zakresie nieuregulowanym w art. 27b ust. 4—11 ustawa nakazuje odpowiednie
stosowanie do postgpowania uproszczonego przepisoOw regulujacych standardowa
procedure uchwalenia (zmiany) planu miejscowego. Zastanawiajace jest jednak to,
ze ustawodawca nie zawarl odestania do art. 27 u.p.z.p., zgodnie z ktérym zmiana
planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on uchwalany.

Od 1 stycznia 2026 r. organ wykonawczy gminy bedzie obowigzany dodatkowo
do udostepnienia w Rejestrze Urbanistycznym projektu wraz z uzasadnieniem
i ewentualnie z prognoza oddzialywania na srodowisko po raz pierwszy po jego
sporzadzeniu, a nastepnie — po wprowadzeniu do projektu zmian wynikajacych
z uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz konsultacji spotecznych.

Procedure uproszczong uchwalenia planu miejscowego przewiduja rowniez
dwie ustawy odrebne. Zgodnie z art. 5 Ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zago-
spodarowaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji
Rosyjskiej [Dz.U. z 2024 r. poz. 1180], dla tych nieruchomosci sporzadza si¢
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obowigzkowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (ust. 1). W mysl
ust. 2 do sporzadzania i uchwalania tego planu rada gminy na wniosek lub za zgoda
wojewody, moze zastosowac postepowanie uproszczone. Do postgpowania uprosz-
czonego nie stosuje si¢ przepisow art. 27b ust. 1-3 Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym.

Z kolei w mysél art. 120zt Ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym [Dz. U. z 2024 r. poz. 1747 ze zm.] plan miejscowy projektu relo-
kacji sporzadza i uchwala si¢ z zastosowaniem postepowania uproszczonego, o kto-
rym mowa w art. 27b Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oznacza to, ze w obu wskazanych przypadkach nie majg zastosowania prze-
stanki 1 wylaczenia przewidziane w art. 27b ust. 1-3.

Art. 35

1. Tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogq by¢ wykorzy-
stywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposob ich tymczasowego
zagospodarowania.

2. W ramach wykorzystywania terenow w sposob dotychczasowy dopuszcza
sie przebudowe lub remont istniejgcych obiektow budowlanych oraz montaz
urzqdzen, niepowodujgce zmiany sposobu ich uzytkowania zgodnie z przepi-
sami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

Zmiana wprowadzona w komentowanym artykule mocg nowelizacji z 7 lipca
2023 r. doprecyzowata, jakie roboty budowlane mozna wykona¢ w ramach wyko-
rzystywania terendow w sposob dotychczasowy. Sg to: przebudowa obiektu zde-
finiowana w art. 3 pkt 7a Ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [Dz. U.
72025 1. poz. 418], jego remont, zdefiniowany w art. 3 pkt 8 tej ustawy oraz mon-
taz urzadzen, jednak pod warunkiem, ze zadna z tych robot nie powoduje zmiany
sposobu uzytkowania obiektu. Do dnia wejscia w zycie ust. 2 przyjmowano w tej
kwestii poglad orzecznictwa, zgodnie z ktorym wykorzystywanie terenu w spo-
sob dotychczasowy w rozumieniu komentowanego przepisu upowaznia witasci-
ciela nieruchomosci do ,,podejmowania wszelkich czynnos$ci, dziatan, robot, ktore
uprawniony jest podejmowac przy aktualnym sposobie wykorzystywania terenu”
[tak m. in. Wyrok NSA z 12 kwietnia 2018 r., I OSK 2527/17].

Art. 35a.

W przypadku zmiany zagospodarowania terenu w sposob sprzeczny z obo-
wigzujgcym planem miejscowym wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze,
w drodze decyzji, zakazacé wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
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nieruchomosci zagospodarowania terenu w sposob sprzeczny z obowigzujg-
cym planem miejscowym.

Ze wzgledu na to, ze ustawodawca nie wprowadzit zadnych przepiséw intertem-
poralnych, nalezy przyja¢, ze nowo wprowadzony art. 35a u.p.z.p. ma zastosowanie
jedynie do zmiany zagospodarowania terenu w sposob sprzeczny z obowiazujacym
planem miejscowym dokonanej od wejscia w zycie nowelizacji z 7 lipca 2023 r.,
tj. od 24 wrzesnia 2023 r.

Przepis ten znajduje zastosowanie w przypadkach zmiany sposobu zago-
spodarowania terenu w sposéb inny niz poprzez wykonywanie rob6t budow-
lanych, np. w wyniku urzadzenia na danej nieruchomos$ci miejsc postojowych
bez realizacji obiektéw budowlanych [Wyrok WS4 w Gorzowie Wielkopolskim
z 22 czerwca 2023 r.]. W przypadku niezgodnej z prawem zmiany zagospodarowa-
nia terenu polegajacej na realizacji robot budowlanych oraz niezgodnej z prawem
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego stosuje si¢ sankcje okreslone
w Ustawie Prawo budowlane, a konkretnie w art. 48—51 oraz w art. 71a tej ustawy.

Art. 35a moze wydawac si¢ uzupehieniem luki polegajacej na braku w ustawie
odpowiednika art. 59 ust. 3, jednak zestawienie tresci tych dwdoch norm pozostawia
w tej kwestii spore watpliwosci. Zgodnie z art. 59 ust. 3, w przypadku zmiany zago-
spodarowania terenu, ktora nie wymaga pozwolenia na budowe albo zgloszenia,
o ktorym mowa w art. 30 ust. 1b Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane,
z wyjatkiem zmian zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w ust. 2 i 2a, bez
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy wojt, burmistrz albo prezydent miasta
moze, w drodze decyzji, nakaza¢ wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci: 1) wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin, w ktorym
nalezy wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o ustalenie warunkow zabudowy,
albo 2) przywrdcenie poprzedniego sposobu zagospodarowania.

Art. 59 ust. 3 dotyczy zatem zmiany zagospodarowania terenu bez uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy. W orzecznictwie przyjmuje si¢ jednak, ze art. 59
ust. 3 u.p.z.p. znajduje odpowiednie zastosowanie w przypadku zmiany zagospoda-
rowania terenu, o ktérej mowa w ust. 2, dokonanej w sposob niezgodny z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [por. zamiast wielu: Wyrok
NSA z 21 stycznia 2009 r. Wyrok NSA z 8 wrze$nia 2021 r. Wyrok WSA w Lubli-
nie z 1 stycznia 2025 r.]. W uzasadnieniach wyrokéw podkreslono, ze powotana
norma ma na celu zwalczanie tzw. samowoli planistycznej, polegajacej na zmianie
sposobu zagospodarowania terenu nie wymagajacej pozwolenia na budowe albo
zgloszenia bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy albo w spos6b niezgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W tym ostatnim przy-
padku w pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢ sposob przeznaczenia nieruchomosci
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w planie miejscowym, nastepnie ustali¢ faktyczny sposéb zagospodarowania nie-
ruchomosci, a na koncu — ocenié, czy w istocie ustalony sposob zagospodarowania
nieruchomosci narusza przepisy planu miejscowego.

Co istotne, sankcja przewidziana w art. 35a obejmuje jedynie zakazanie zago-
spodarowania terenu w sposob sprzeczny z obowigzujacym planem miejscowym,
nie wyposazajac organu gminy w upowaznienie, ktérym dysponuje na gruncie
art. 59 ust. 3 pkt 2, tj. mozliwo$¢ nakazania przywrocenia poprzedniego sposobu
zagospodarowania. Moze to uzasadnia¢ zastosowanie art. 59 ust. 3 pkt 2 takze
w przypadku zmiany zagospodarowania terenu w sposob sprzeczny z obowia-
zujacym planem miejscowym w szczegolnosci, gdy dany przypadek nie bedzie
kwalifikowat si¢ na prowadzenie postgpowania legalizacyjnego albo naprawczego
na podstawie art. 48—51 Prawa budowlanego, a konieczne be¢dzie nakazanie przy-
wrocenia poprzedniego sposobu zagospodarowania terenu [Jarzynski, Maj 2023].



Rozdziat 3
ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY

Joanna Dziedzic-Bukowska

Wstep

Zintegrowany plan inwestycyjny (dalej jako ,,ZPI”) to nowa forma miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wprowadzona do Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym na mocy art. 1 pkt 39 Ustawy dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw [Dz. U. Poz. 1688 z pézn. zm.]. Wprowadzenie tego nowego instru-
mentu do systemu planowania, ma wedtug zatozen ustawowych, uczytelnic¢ ten
system i pozwoli¢ gminom na wilaczenie podmiotow prywatnych — inwestorow
— w finansowanie inwestycji uzupetniajacych, w tym infrastruktury technicznej,
komunikacyjnej i ustug spotecznych. ZPI ma stanowi¢ szybsza $Sciezke uzyskania
oczekiwanych regulacji planistycznych, wzgledem tradycyjnej, zwigzanej z ocze-
kiwaniem na uchwalenie lub zmiang planu miejscowego z inicjatywy samej gminy.
Pozwoli to inwestorom na realizacj¢ interesujacych ich inwestycji w krotszym cza-
sie. Z kolei nadanie ZPI rangi aktu prawa miejscowego ma uporzadkowac zasady
lokalizacji inwestycji, wprowadzajac warunek zgodnos$ci z planem ogo6lnym, jak
przy kazdym planie miejscowym.

ZPI ma docelowo zastgpi¢ uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej, podejmowang na podstawie Ustawy z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towa-
rzyszqcych i wlaczy¢ cze$¢ rozwigzan z niej znanych do Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Mimo, ze z wnioskiem o uchwalenia ZPI
mozna wystepowac juz od 24 wrzesnia 2023 r., to ustawodawca — na mocy art. 2
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Ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Poz. 527) — zdecy-
dowat si¢ jednak wydtuzy¢ mozliwo$¢ uchwalania tzw. uchwat mieszkaniowych
do 30 czerwca 2026 r.

Art. 37ea

1. Na wniosek inwestora ztoZony za posrednictwem wojta, burmistrza albo pre-
zydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny.

2. Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtownej oraz
inwestycji uzupeltniajgcej.

3. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegolng formq planu miejscowego.

4. Wejscie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy
obowiqzujgcej planow miejscowych lub ich czesci odnoszgcych sie do terenu
objetego tym zintegrowanym planem inwestycyjnym.

Do rozpoczecia procedury uchwalenia ZPI konieczny jest wniosek inwestora.
Inwestorem moze by¢ zarowno osoba fizyczna, osoba prawna jak i jednostka
organizacyjna nie posiadajagca osobowosci prawnej. Ustawodawca nie wprowa-
dzit wymogu legitymowania si¢ przez inwestora tytutem prawnym do gruntow,
zaro6wno tych przeznaczonych pod inwestycje gtdwna, jak i tych, na ktorych bedzie
realizowana inwestycja uzupetniajaca. Kwestie dotyczace wlasnosci nieruchomo-
$ci objetych projektem ZPI sg przedmiotem umowy urbanistycznej, ktora okresla
zasady 1 warunki powstania i zbycia na rzecz gminy inwestycji uzupetniajace;.
Majac jednak na uwadze, ze w aktualnym stanie prawnym ZPI musi zawsze obej-
mowac obszar inwestycji gtéwnej oraz obszar inwestycji uzupelniajacej, a sama
inwestycja uzupetniajaca musi zosta¢ zbyta na rzecz gminy, z wyjatkiem przy-
padkéw, gdy bedzie realizowana na terenach gminnych, to brak tytutu prawnego
do gruntéw pod inwestycj¢ uzupetniajacg moze utrudni¢ zawarcie umowy urba-
nistycznej, a tym samym skuteczne uchwalenie ZPI. Nalezy bowiem zauwazyc¢,
ze w sytuacji, gdy grunty, na ktorych bedzie realizowana inwestycja uzupetniajaca
nalezg do tzw. osoby trzeciej, ustawodawca nie przewidzial mechanizmu zobli-
gowania tego podmiotu do zobowigzania si¢ w umowie urbanistycznej do zbycia
ich na rzecz gminy. Ustawowy wymog zobowigzania si¢ do zbycia gruntow pod
inwestycje¢ uzupetniajaca na rzecz gminy, odnosi si¢ bowiem tylko do inwestora.
Brak ustawowych regulacji obligujacych wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
do ztozenia stosownego oswiadczenia w tym zakresie, z jednoczesnym zatoze-
niem, ze gminy beda dazyly, aby w umowie urbanistycznej kwestie dotyczace
nieodptatnego zbycia na ich rzecz gruntéw pod inwestycj¢ uzupetniajacg zostaty
kompleksowo uregulowane, moze oznacza¢ konieczno$¢ podjecia przez inwestora
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wczesniejszych dziatan prawnych zabezpieczajacych go w tym zakresie. Warto
jednoczes$nie zauwazy¢, ze jezeli przedmiotem inwestycji uzupetniajacej ma byc¢
budowa drogi publicznej, ktora nastgpnie zostanie przekazana na rzecz gminy,
to mozliwe jest ztozenie w umowie urbanistycznej o§wiadczenia, w ktorym inwe-
stor, ewentualnie tzw. osoba trzecia, zrzeknie si¢ prawa do odszkodowania z tego
tytulu. W orzecznictwie sagdow administracyjnych dominuje bowiem stanowisko,
ze dopuszczalne jest zrzeczenie si¢ przez wilasciciela nieruchomosci odszkodo-
wania za nieruchomo$¢ wydzielong pod droge publiczng w trybie art. 98 u.g.n.
[por. Wyrok NSA z 17 czerwca 2021 r.]. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 30 pazdziernika 2018 r., sygn. I OSK 31/17 wyrazit poglad, zgodnie z ktorym
,»Wysoko$¢ odszkodowania moze by¢ uzgodniona mi¢dzy wiascicielem nieru-
chomosci a wlasciwym organem przed dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podziat stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne”. Nalezy jed-
nak zastrzec, ze powyzsza mozliwos¢ jest wylaczona w przypadku przejecia gruntu
pod droge w trybie Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych [t.j. Dz. U.
72024 1. poz. 311]. NSA w Wyroku z 29 czerwca 2016 1., sygn. akt | OSK 2315/14
stwierdzit, ze ,,Nie jest dopuszczalnym zrzeczenie si¢ odszkodowania za nieru-
chomos¢ przejeta w trybie specustawy drogowej, gdyz wysokos$¢ odszkodowania
z tego tytulu ustala si¢ wylacznie w drodze decyzji administracyjnej, a nie umowy
cywilnoprawnej”.

Z wnioskiem o ZPI moze wystgpi¢ jeden lub kilku inwestorow. Do tego
samego terenu moze rowniez zosta¢ ztozonych kilka oddzielnych wnioskow
o ZPI. Wtedy, na mocy art. 37eg ust. 2, organ wykonawczy gminy moze prowa-
dzi¢ jedno postepowanie i zawrze¢ jedng umowe urbanistyczng oraz podjac jedna
uchwale w przedmiocie ZP1. Mimo, ze dla skutecznego zainicjowania procedury
ZPI konieczny jest zawsze wniosek inwestora/inwestorow, nie oznacza to jednak,
ze gmina w zakresie uchwalania ZPI zostata pozbawiona wtadztwa planistycznego.
Podobnie jak w przypadku pozostatych planow miejscowych, decyzja w sprawie
wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzania, jak i uchwalenie ZPI, pozostaje
w rekach radnych. Natomiast kompetencji do wyrazenia zgody na przystapienie
do sporzadzenia tego aktu nie ma organ wykonawczy gminy, do ktorego wptywa
wniosek o uchwalenie ZPI. Projekt uchwaty powinna sporzadzi¢ rada gminy (jej
przewodniczacy). Przy czym w przypadku braku zgody nie jest konieczne przygo-
towanie uchwaty negatywnej, wystarczy, aby zostat sporzadzony projekt uchwaty
o wyrazeniu zgody i poddany pod gtosowanie. Brak zgody rady, konczy procedurg
zapoczatkowang danym wnioskiem.

Zauwazy¢ jednocze$nie nalezy, ze obecnie procedowana jest kolejna nowe-
lizacja u.p.z.p., ktora zaktada uchylenie obowigzku wyrazenia przez rade gminy

59



zgody na przystapienie do sporzadzenia ZPI (art. 6 pkt 6 lit. a projektu Ustawy
o rozwiqzaniach stuzqcych zwigkszeniu dostepnosci gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe, Nr UA10). Jednak, nawet jesli ustawodawca zrezygnuje z obo-
wigzku uzyskania zgody rady gminy na rozpoczecie prac planistycznych nad ZPI,
nie bedzie to oznaczalo, ze w zakresie ostatecznego uchwalenia ZPI gmina zostanie
pozbawiona wladztwa planistycznego. O ile, w przeciwienstwie do miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, rada gminy nie moze wnie$¢ poprawek
do projektu ZPI, o tyle moze odrzuci¢ ZP1 w zaproponowanym ksztatcie i podja¢
uchwate o zwroceniu ZPI do ponownego procedowania, wskazujac zakres wyma-
ganych zmian.

ZPI mozna uchwali¢ na terenie bez miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo na obszarach objetych obowigzujacym planem. W takiej sytuacji
ZP1 spowoduje utrate mocy obowigzujacej planu lub jego czesci, odnoszacej si¢
do terenu objetego ZPI. Literalna wyktadnia komentowanego przepisu nakazuje
uznaé, ze ZPI musi zawsze obejmowac obszar inwestycji gldéwnej oraz obszar
inwestycji uzupetniajacej, co oznacza, ze dla tych dwoch terenéw musi by¢ uchwa-
lony, ewentualnie zmieniony — w trybie ZPI — miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Jednak nalezy zauwazy¢, ze mogg pojawic sie przypadki, w kto-
rych inwestycja uzupetniajgca bedzie realizowana na terenie, na ktorym obowigzuje
juz plan miejscowy w ksztatcie wiasciwym dla realizacji tej inwestycji. Wyktadnia
art. 37ea ust. 2, w aktualnym jego brzmieniu, nie daje jednak podstaw aby uznac,
ze w takim przypadku dopuszczalne jest objecie ustaleniami ZPI tylko terenu inwe-
stycji glownej. Trzeba natomiast zaznaczy¢, ze ustawodawca dostrzegt potrzebe
zmiany komentowanego przepisu i wychodzgc naprzeciw takim przypadkom zmie-
rza w kierunku dopuszczenia procedowania ZPI bez obejmowania go zakresem
réwniez obszaru, na ktérym bedzie realizowana inwestycja uzupetiajaca. W pro-
cedowanym bowiem obecnie projekcie Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy
1667), wskazuje sie, ze w przypadku, gdy realizacja inwestycji uzupetniajace;j jest
mozliwa na podstawie obowigzujacego planu miejscowego, obowigzku objecia zin-
tegrowanym planem inwestycyjnym obszaru inwestycji uzupetniajgcej nie stosuje
si¢. Nowelizacja art. 37ea ust. 2 zmierza zatem w kierunku uznania, ze o ile w try-
bie ZPI zawsze musi zostac zrealizowana inwestycja uzupetniajaca, o tyle jednak
ustaleniami ZPI nie musi zosta¢ zawsze objety obszar inwestycji uzupetniajace;.

Jesli chodzi o rodzaj inwestycji gtownej realizowanej w ramach ZPI, to ustawo-
dawca nie przewidzial w tym zakresie zadnych ograniczen. Kazde przedsiewzigcie
moze by¢ realizowane w ramach ZPI pod warunkiem, ze b¢dzie ono zgodne z usta-
leniami planu ogdlnego (a do 30 czerwca 2026 r. z ustaleniami studium gminnego)
i bedzie stuzylto inwestycji gtownej. Dostrzegajac trudnos¢ w uchwalaniu ZPI dla
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elektrowni wiatrowych, mimo braku wyraznego wytaczenia tych przedsigwzie¢
z omawianej procedury, ustawodawca, na mocy procedowanego obecnie projektu
Ustawy o zmianie ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz
niektorych innych ustaw (druk sejmowy 1130), dostosowuje tryb ZPI do wymo-
gow wynikajacych z Ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych [t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317], przewidujac w tym zakresie
pewne odrebnosci.

ZPI jest szczegdlnym rodzajem miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, co oznacza, ze w zakresie nieuregulowanym przepisami art. 37¢a-37eg,
stosuje si¢ do niego pozostale przepisy dotyczace planow miejscowych (art. 37n).
W szczegdlnoscei zatem nalezy podkresli¢, ze uchwata rady gminy o uchwaleniu
ZPI jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.). W ramach tej normy
istnieje rowniez obowiazek, ze ZPI jak kazdy plan miejscowy musi by¢ zgodny
z planem ogdlnym, a do 30 czerwca 2026 r. ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Wejscie w zycie ZPI powoduje utrate mocy obowigzujacej planow miejscowych
lub ich czgsci, odnoszacych si¢ do terenu objetego tym ZPI. Regulacja ta potwier-
dza, ze ZPI moze by¢ uchwalony zarowno na terenie dotychczas nieobjetym pla-
nem miejscowym, jak i na terenie, na ktérym taki plan obowigzuje, ale wymaga
wprowadzenia pewnych zmian. Majac jednak na uwadze, ze w wyniku wejscia
w zycie ZPI poprzednio obowigzujacy plan traci swoja moc prawna, nalezy przy-
jac, ze ZPI w tym zakresie w catosci — w granicach objetych swoim zasiggiem
— zastepuje poprzedni plan miejscowy. Ustawodawca dostrzega natomiast potrzebe,
aby dopusci¢ procedowane ZPI tylko dla czesci ustalen, o ktorych mowa w art. 15
ust. 2 1 3 u.p.z.p., w sytuacji, gdy dla obszaru inwestycji gtownej i inwestycji uzu-
petniajacej obowiazuje plan miejscowy. W tym kierunku idg proponowane zmiany.

Trzeba jednoczes$nie zauwazyc, ze wzgledem zwyktego planu miejscowego,
udziat spoleczenstwa przy sporzadzaniu ZPI zostal czesciowo ograniczony. Ogra-
niczenia te dotyczg m.in.:

— braku mozliwos$ci sktadania przez spoteczenstwo wnioskow do ZPI,

— ograniczenia partycypacji pod wzglgdem czasowym (min. 21 dni) i rodzajo-
wym (dopuszcza si¢ ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania
uwag),

— konsultacje spoteczne otwiera si¢ nie wtedy gdy projekt ZPI jest zaopinio-
wany 1 uzgodniony, tylko jednocze$nie prowadzi si¢ te czynnoSci (art. 37ec
ust. 4),

— gdy rada gminy odrzuci ZPI wtedy ponowienie czynno$ci w zakresie nie-
zbednym do dokonania proponowanych przez rad¢ gminy zmian, nie dotyczy
ponowienia konsultacji spotecznych.
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Art. 37eb

1. Do wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, inwestor dotqcza projekt zin-
tegrowanego planu inwestycyjnego.

2. W przypadku gdy do wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, nie dolg-
czono projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego albo nie spetnia on
wymagan okreslonych w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. I oraz przepisach wyda-
nych na podstawie art. 16 ust. 2 lub nie zawiera zalgcznika, o ktorym mowa
w art. 67a ust. 5, wojt, burmistrz albo prezydent miasta wzywa do dotgczenia
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego spetniajqcego te wymagania,
wskazujgc termin nie dluzszy niz 14 dni, pouczajgc jednoczesnie, ze niedotq-
czenie tego projektu spetniajqcego te wymagania spowoduje pozostawienie
wniosku bez rozpoznania.

3. Jezeli inwestor nie usunie brakow, o ktorych mowa w ust. 2, w terminie,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta wydaje postanowienie o pozostawie-
niu wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, bez rozpoznania, na ktore
stuzy zazalenie do wojewody. Do postanowienia stosuje si¢ przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

4. Wniosek, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta, w terminie 3 dni roboczych od dnia jego otrzymania, a w przypadku,
o0 ktorym mowa w ust. 2, od dnia usunigcia brakow, o ktorych mowa w ust. 2:
1) udostepnia w Rejestrze,

2) przekazuje radzie gminy
—oglaszajgc o tych czynnosciach, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2—4.

Obligatoryjnymi elementami wniosku jest projekt ZPI (ktory musi zawierac
wszystkie elementy merytoryczne planu miejscowego i uzasadnienie) oraz zalacz-
nik, o ktorym mowa w art. 67a ust. 5 (dane przestrzenne spetniajagce wymagania
wynikajace z art. 67a u.p.z.p.). Nalezy uzna¢, ze obligatoryjnym zalgcznikiem
do wniosku o ZPI, mimo Ze nie wymienionym wprost w komentowanym prze-
pisie, jest rowniez opracowanie ekofizjograficzne. Zgodnie bowiem z §3 Roz-
porzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opraco-
wan ekofizjograficznych [Dz.U.2002 nr 155 poz. 1298] opracowanie ekofizjo-
graficzne sporzadzane jest zawsze przed podjeciem prac nad projektem miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Majac na uwadze tres¢ art. 37n
u.p.z.p. nalezy zatem uznac, ze obowiazek ten trzeba odnie$¢ rowniez do ZPI.
Wjt (burmistrz albo prezydent) ma jedynie 3 dni robocze na sprawdzenie kom-
pletnosci catego wniosku. Ustawodawca dostrzega potrzebe wydhuzenia tego ter-
minu do 14 dni i w tym kierunku idg procedowane zmiany. W przypadku stwier-
dzenia brakow wniosku, w tym jego brakow merytorycznych, organ wykonawczy
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gminy wzywa inwestora do uzupetnienia wniosku w terminie 14 dni. Wsrod bra-
kéw formalnych mozna przyktadowo wymieni¢ brak podpisu, brak petnomocnic-
twa, brak obligatoryjnych zatagcznikéw, w tym danych przestrzennych, wymaga-
nych zgodnie z art. 67a ust. 5 u.p.z.p., czy brak potwierdzenia przez osobe, ktora
sporzadzita projekt ZPI uprawnien do sporzadzania projektow aktow planowa-
nia przestrzennego. Z kolei do brakéw merytorycznych wniosku nalezy zaliczy¢
brak zgodnosci projektu ZPI z wymogami okre§lonymi w art. 15 ust. 1-3, art. 16
ust. 1 u.p.z.p. oraz w przepisach wykonawczych do ustawy wydanych na podstawie
art. 16 ust. 2 u.p.z.p., jak rowniez brak okreslenia inwestycji uzupetniajacej, ktora
bedzie realizowana w ramach ZPI. Trzeba jednoczes$nie pamigtac, ze ZPI bedacy
szczegblng formg planu miejscowego, powinien wpisac si¢ nie tylko w kontekst
prawny, ale takze urbanistyczny danego obszaru. Z tego tez wzgledu ztozony wnio-
sek o ZPI moze by¢ rowniez oceniany przez pryzmat uwarunkowan funkcjonalno-
-przestrzennych na danym terenie oraz zwigzkoéw z otoczeniem, w tym kompozy-
cyjnych, funkcjonalnych, przyrodniczych i transportowych. Nie mozna tez zapo-
mnie¢ o koniecznosci zachowania przy uchwalaniu ZPI chronionych przez usta-
wodawceg wartosci.

Krotki czas po stronie organu wykonawczego na sprawdzenie kompletno-
sci wniosku o ZPI (weryfikacje obszernej dokumentacji), wymusza na gminach
opracowanie wytycznych (w formie instrukcji lub zarzadzen), dotyczacych zasad
przygotowania ZPI oraz wdrazania nieformalnych procedur, poprzedzajacych
formalne ztozenie wniosku. Nalezy przypuszczaé, ze wdrozenie nieformal-
nych procedur bedzie najczesciej miato miejsce w duzych osrodkach, przykta-
dem czego jest Warszawa, ktora w instrukcji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
10 lutego 2025 r. zawarla szczegodtowe zasady przygotowania ZPI, czy Miasto
Krakow, ktore w Zarzgdzeniu Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 17 pazdziernika
2024 r. NR 2716/2024 okreslito, jakie sg preferowane potrzeby Gminy Miejskiej
Krakéw w zakresie negocjacji projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zinte-
growanego planu inwestycyjnego w ramach procedowania wniosku o zintegrowany
plan inwestycyjny. Opracowanie takich wytycznych na etapie przedwnioskowym
nalezy uzna¢ za pozadane, zmniejszy bowiem ryzyko niepowodzen w pdzniejszym,
formalnym etapie procedowania i uchwalenia ZPI.

W przypadku, gdy wniosek o ZPI zawiera braki, a inwestor, pomimo wezwa-
nia do usunigcia tych brakdéw, nie usungl ich w terminie 14 dni, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta wydaje postanowienie o pozostawieniu wniosku bez roz-
poznania, na ktore stuzy zazalenie do Wojewody. Majac na uwadze, ze w mysl
art. 37eb ust. 3 do postanowienia o pozostawieniu wniosku bez rozpoznania stosuje
si¢ przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego, nalezy przyjac, ze zaza-
lenie nalezy wnie$¢ w terminie 7 dni od dnia dorgczenia postanowienia. Z kolei
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na postanowienie Wojewody rozpoznajace zazalenie bedzie przystugiwata inwe-
storowi skarga do wlasciwego wojewddzkiego sadu administracyjnego, w terminie
30 dni od dnia jego otrzymania.

Po otrzymaniu kompletnego wniosku wojt, (burmistrz, prezydent miasta) udo-
stepnia wniosek wraz z jego obligatoryjnymi zalacznikami w Rejestrze Urbani-
stycznym, a do czasu jego wejscia w zycie, w Biuletynie Informacji Publiczne;j.
Jednocze$nie przekazuje wniosek do rady gminy, oglaszajac o tych czynno$ciach
w sposob wlasciwy dla konsultacji spotecznych (tj.: wywieszenie w widocznym
miejscu lub w siedzibie urzgdu; udostgpnienie na stronie internetowej i w BIP oraz
W sposdb zwyczajowo przyjety).

Art. 37ed

1.
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Przez umowe urbanistyczng inwestor zobowiqzuje sie na rzecz gminy do re-
alizacji inwestycji uzupetniajgce;j.

. Przez umowe urbanistyczng inwestor moze zobowiqzac si¢ na rzecz gminy,

w szczegolnosci do:

1) przekazania nieruchomosci stanowigcych czes¢ przedmiotu inwestycji
glowney,

2) pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji uzupetniajgcej,
w tym do zapftaty ceny za nieruchomosé, o ktorej mowa w ust. 5;

3) pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gming kosztow uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym kosztow realizacji roszczen,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 1i 3.

. Przez umowe urbanistyczng gmina moze:

1) zobowigzac sie w szczegolnosci do realizacji inwestycji uzupetniajqcej,
jezeli wchodzi ona w zakres zadan wtasnych gminy;

2) zwolnié w catosci lub w czesci inwestora z oplaty, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4.

. Jezeli inwestor jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomo-

Sci, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajgca, zobowiqzuje sig
przez umowe urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci gminie.

. Jezeli osoba trzecia jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-

ruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajgca, moze
w szczegolnosci zobowigzaé sie w umowie, o ktorej mowa w ust. 1, do zbycia
tej nieruchomosci gminie.

. Jezeli umowa urbanistyczna zobowigzuje do zbycia rzeczy, w umowie urba-

nistycznej okresla sie zasady tego zbycia.

. Zalgcznikiem do umowy urbanistycznej jest projekt zintegrowanego planu

inwestycyjnego.



8. Skutki prawne umowy urbanistycznej powstajq z dniem wejscia w zycie zin-
tegrowanego planu inwestycyjnego w brzmieniu okreslonym w zatqczniku
do umowy urbanistycznej.

9. Umowe urbanistyczng zawiera sie w_formie aktu notarialnego.

10. Do umowy urbanistycznej nie stosuje sie¢ przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym oraz uchwat do-
tyczgeych zasad wydanych na podstawie tego przepisu.

11. Jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony lub zo-
stanie stwierdzona jego niewaznos¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia
w zycie, strony umowy urbanistycznej mogq w terminie 6 miesiecy od dnia
uchylenia, zmiany lub stwierdzenia niewaznosci zintegrowanego planu in-
westycyjnego odstgpi¢ od umowy urbanistycznej.

ZPI wigze si¢ z obowigzkiem wczesniejszego zawarcia umowy urbanistycznej,
w ktorej inwestor zobowigzuje si¢ na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupet-
niajacej (art. 37ed ust. 1). Jest to odmienna regulacja wzgledem tej przewidzianej
w tzw. ustawie mieszkaniowej, gdzie wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej mogt dotyczy¢ (a nie musial) rdwniez inwestycji towarzyszacej
(art. 7 ust. 6 u.u.i.m.). Bez spetnienia tej przestanki nie jest mozliwe skorzystanie
z trybu ZPI. Jest to rowniez kluczowa roznica, wzgledem tradycyjnej procedury
zmierzajacej do uchwalania lub zmiany planu miejscowego. Dlatego nalezy stwier-
dzi¢, ze od dnia wejscia w zycie instytucji ZPI za prawnie wadliwe mogg zostacé
uznane plany miejscowe, ktore zostaty sporzadzone z inicjatywy gminy, ale sfinan-
sowane przez podmioty prywatne, z pomini¢ciem trybu wlasciwego dla ZPI, w tym
podpisania umowy urbanistycznej. Celem ustawodawcy byto bowiem uczynienie
bardziej transparentnym proces uchwalania planu miejscowego, finansowanego
ze $rodkdéw prywatnych.

Warunkiem uchwalenia ZPI jest podpisanie umowy urbanistycznej. Mimo,
ze w przypadku umowy urbanistycznej mamy do czynienia z naktadaniem si¢
regulacji administracyjnoprawnych i cywilnych nalezy jednak uznaé, ze ma ona
charakter cywilnoprawny. Dostrzec jednak nalezy, ze w przypadku umowy urba-
nistycznej dochodzi do pewnego rodzaju ograniczen wolnosci kontraktowe;.
Ograniczenia te dotyczg m.in. ustawowego obowigzku zawarcia takiej umowy,
narzucenia pewnych warunkow kontraktowania, czy wprowadzenia ustawowego
wymogu szczegdlnej formy zawarcia umowy (aktu notarialnego). Przyjecie cywil-
noprawnego charakteru umowy urbanistycznej oznacza, ze mimo, ze jest ona
zawierana w trakcie procedury uchwalania ZPI i jest jego obligatoryjnym etapem,
to nie bedzie ona podlegata nadzorowi wojewody i kontroli sgdow administracyj-
nych. Skutkiem powyzszego spory wynikajace z niewykonania lub niewtasciwego
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wykonania umowy urbanistycznej, beda rozpatrywaty sady powszechne, a nie
sady administracyjne.

Przedmiotem umowy urbanistycznej sa kwestie zwigzane z realizacja inwe-
stycji uzupetniajacej. W u.p.z.p. zdefiniowano czym jest inwestycja uzupeltnia-
jaca. W mysl art. S5a przez inwestycje uzupeiniajaca nalezy rozumie¢ inwestycje
w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy: sieci uzbrojenia
terenu, drog publicznych, linii kolejowych, obiektow infrastruktury publicznego
transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej, obiektow opieki nad
dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot, placowek wsparcia dziennego, placowek opieki
zdrowotnej, obiektow, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ z zakresu pomocy
spotecznej, obiektow stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu
i rekreacji, obszarow zieleni publicznej, obiektdéw budowlanych przeznaczonych
na dziatalnos$¢ handlowsg lub ustugowa — o ile stuza obstudze inwestycji gtowne;.

Literalna wykladnia art. 2 ust. 5a u.p.z.p. potwierdza, ze w aktualnym stanie
prawnym inwestycja uzupetniajaca nie moze by¢ samo przekazanie srodkow pie-
ni¢znych, poniewaz inwestycja uzupetniajaca musi zawsze wigzac si¢ z budowa,
zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowa konkretnego, enumeratywnie
wskazanego w ustawie przedsiewzigcia. Przy czym przedsigwzigcie to musi stu-
zy¢ obstudze inwestycji gtownej. W procedowanym obecnie projekcie Ustawy
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekto-
rych innych ustaw (druk sejmowy nr 1667), przewiduje si¢ rozszerzenie katalogu
inwestycji uzupetniajacej o innego rodzaju przedsigwzigcia, rowniez i takie ktore
nie muszg stluzy¢ wykonaniu zadan wtasnych gminy. Ustawodawca idzie nawet
jeszcze o krok dalej, wskazujac, ze przez umowe urbanistyczng inwestor moze
zobowigza¢ si¢ do swiadczenia na rzecz podmiotu publicznego w rozumieniu
ustawy o partnerstwie publiczno-prawnym. Nowelizacja ta wychodzi naprzeciw
urealnieniu mozliwo$ciom uchwalania ZPI rzeczywiscie dla wszelkiego rodzaju
przedsigwzig¢, w tym odnawialnych zrédet energii, w stosunku do ktérych inwe-
storzy napotykali problemy w ustalaniu, czym przy tego rodzaju przedsigwzig-
ciach ma by¢ inwestycja uzupetniajaca, aby mogta z jednej strony stuzy¢ obstudze
inwestycji gtownej, a z drugiej zosta¢ p6zniej zbyta na rzecz gminy. Zauwazy¢
bowiem nalezy, ze do inwestycji uzupehiajgcej nie mozna obecnie zaliczy¢ sieci
elektroenergetycznych, bowiem ich wlasnos¢ jest ustawowo przypisana do innego
podmiotu niz gmina. Dotychczasowy, zamknigty katalog inwestycji uzupetniaja-
cych nie wyczerpywat tez wszystkich potrzeb jednostek samorzadu terytorialnego
realizowanych w ramach ZPI.

Ustawodawca przewidzial dwa modele realizacji inwestycji uzupeiniajace;j.
Po pierwsze, inwestycj¢ uzupehiajaca w przewazajacych przypadkach bedzie
realizowat inwestor i zbywal jg na rzecz gminy, Natomiast, gdy inwestycja
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uzupetniajgca wchodzi w zakres zadan wiasnych gminy, bedzie mogta by¢ reali-
zowana przez samg gming, a inwestor wtedy bedzie mogt pokry¢ catos¢ lub czesé
kosztow realizacji takiej inwestycji.

W komentowanym przepisie wskazano przyktadowy katalog zobowigzan inwe-
stora i gminy, nie okreslono natomiast poszczegdlnych elementéw umowy urba-
nistycznej, co w poczatkowych okresach uchwalania ZPI moze zniechgca¢ gminy
do rozpoczynania tych procedur. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze to na gmine usta-
wodawca nalozyl obowigzek opracowania projektu umowy urbanistycznej, ktora
nastepnie bedzie modyfikowana na skutek prowadzonych z inwestorem negocjacji.

Obligatoryjnym etapem poprzedzajacym zawarcie umowy urbanistycznej
sg negocjacje. Negocjacje prowadzi organ wykonawczy gminy, natomiast udziat
w nich bierze inwestor/inwestorzy, osoba trzecia bedaca wiascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja
uzupelniajgca oraz osoba wyznaczona przez rad¢ gminy, a w przypadku gdy rada
gminy nie wyznaczy takiej osoby — przewodniczacy rady gminy. Jesli zatem inwe-
stor decyduje si¢ na realizacje inwestycji uzupetniajacej w catosci lub w czesci
na gruntach nalezacych do innych podmiotow, nie tylko powinien zabezpieczy¢
si¢ w instrumenty prawne obligujace takie podmioty do brania udziatu w prowa-
dzonych negocjacjach, ale przede wszystkim do podpisania umowy urbanistycznej,
w tym ztozenia w jej tresci stosownych o§wiadczen w zakresie rozporzadzania,
nalezacych do nich, gruntami. Ustawodawca wprowadza bowiem wymog, aby
inwestycja uzupetniajgca, po jej zrealizowaniu, byta zbyta na rzecz gminy. Jed-
nocze$nie w u.p.z.p. — w przeciwienstwie do inwiensotra — zabrakto w stosunku
do tzw. osoby trzeciej ustawowego wymogu uregulowania w umowie urbanistycz-
nej zasad zbycia gruntu na rzecz gminy, w sytuacji gdy inwestycja uzupetniajgca
bedzie realizowana na jej terenie. Takie przypadki moga przykladowo wysta-
pi¢, gdy przedmiotem inwestycji uzupetniajacej bedzie budowa lub rozbudowa
drogi gminnej. Wtedy bowiem dochodzi do powigkszenia uzytkowej powierzchni
obiektu, ktory w nowym ksztalcie obejmowaé moze tereny prywatne, czy grunty
Skarbu Panstwa.

Przedmiotem negocjacji sa zatem ustalenia w zakresie tresci projektu umowy
urbanistycznej oraz projektu ZPI. Wsrdd podstawowych elementéw umowy urba-
nistycznej mozna wyrdznic:

1) date zawarcia i okreslenie strony umowy,

2) preambute (tu nalezy przywota¢ date ztozenia wniosku o ZPI, date podjecia

uchwaly rady gminy o wyrazeniu zgody na przystapienie do sporzadzenia
ZPI, przeprowadzonych negocjacji i podstawe prawng zawarcia umowy),

3) przedmiot umowy (opis inwestycji uzupetiajacej ze wskazaniem numerow

ewidencyjnych dzialek i ksiag wieczystych),
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4) oswiadczenia i zobowigzania stron (zasady pozyskiwania odpowiednich
zgdd na realizacje inwestycji uzupetniajacej, zasady wykonania i przekaza-
nia ukonczonej inwestycji uzupetniajacej, zasady cesji obowigzkow i praw
z umowy, zasady zbycia gruntOw na rzecz gminy),

5) zasady rekojmi i gwarancji (dotyczace jakosci prac wykonanych w zwigzku
z realizacjg inwestycji uzupetniajacej),

6) kary umowne i zabezpieczenia (z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania inwestycji uzupetniajacej),

7) zasady dotyczace kontroli realizacji przedmiotu umowy i odstgpienie
od umowy,

8) zasady dotyczace przeniesienia praw autorskich,

9) postanowienia koncowe.

Zakres wzajemnych zob\owigzan stron umowy urbanistycznej, przewidziany
w komentowanym przepisie, jest przyktadowym wyliczeniem. Oprocz zobowigza-
nia si¢ przez inwestora do realizacji inwestycji uzupetniajacej, dodatkowo inwestor
moze zobowiazac si¢ na rzecz gminy, w szczegolnosci do:
1) przekazania nieruchomosci stanowiacych czes$¢ przedmiotu inwestycji glow-
nej;
2) pokrycia calosci lub czegsci kosztow realizacji inwestycji uzupehiajace;,
w tym do zaptaty ceny za nieruchomos$¢, o ktdrej mowa w ust. 5;
3) pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gming kosztow uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym kosztow realizacji roszczen,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 11 3 u.p.z.p.

Z kolei gmina w umowie urbanistycznej moze:

1) zobowigzaé si¢ w szczegolnosci do realizacji inwestycji uzupetniajace;j, jezeli
wchodzi ona w zakres zadan wlasnych gminy;

2) zwolni¢ w calosci lub w czgsci inwestora z optaty, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 u.p.z.p.

Katalog zobowigzan przewidziany w u.p.z.p. jest katalogiem otwartym. Moze
on by¢ zatem dowolnie ksztattowany, ustawodawca pozostawil w tym zakre-
sie swobode stronom umowy. Trzeba rowniez zauwazy¢, ze w przeciwienstwie
do umowy urbanistycznej, zawieranej przy uchwaleniu miejscowego planu rewi-
talizacji, w przepisach dotyczacych ZPI ustawodawca nie okreslit gornego limitu
tych $wiadczen. Zgodnie za$ z trescig art. 371 ust. 4 u.p.z.p. wymiar zobowigzan
inwestora musi by¢ proporcjonalny do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji. Brak okreslenia gornego
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limitu $wiadczen, czy tez swoistego rodzaju proporcji zobowigzan inwestora wzgle-
dem uzyskiwanych korzysci z uchwalenia ZPI, nie oznacza jednak, ze zobowia-
zania te beda zupetnie dowolnie ksztattowane. Jesli bowiem wymiar zobowigzan
natozonych na inwestora okaze si¢ niekorzystny wzgledem przyktadowo wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia ZPI, moze to doprowadzi¢ do zerwa-
nia negocjacji i odstagpienia od uchwalenia ZPI. Dostrzec jednak nalezy rowniez
pewne korzysci w pozostawieniu przez ustawodawce duzej elastycznosci w ksztat-
towaniu tresci umowy urbanistycznej. Tre$¢ takich uméw moze by¢ wtedy bardziej
dostosowywana do lokalnych potrzeb i warunkow oraz réznicowana w zaleznosci
od potrzeb danej spotecznosci lokalnej. Nalezy jednocze$nie zauwazy¢, ze ustawo-
dawca widzi jednak potrzebe doregulowania tej kwestii i w procedowanym obecnie
projekcie Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 1667) zaklada nowelizacje
art. 37ed, dodajac dodatkowe regulacje, ktore pozwolg radzie gminy na ustalenie
w formie uchwaty, stanowigcej akt prawa miejscowego, zasad okreslania posta-
nowien uméw urbanistycznych.

Majac jednoczes$nie na uwadze, ze tre§¢ zaproponowanej umowy urbanistycz-
nej moze si¢ istotnie zmienia¢ w trakcie prowadzonych negocjacji, ustawodawca
zmierza rowniez do zmiany aktualnego wymogu, aby to juz na poczatkowym etapie
tworzenia ZPI, wojt sporzadzat projekt umowy i przekazywat go do publikacji
w Rejestrze Urbanistycznym (obecnie jeszcze w BIP).

W przytoczonym powyzej projekcie ustawy zaktada si¢ bowiem, ze negocjacje
beda dotyczyty, nie jak dotychczas, projektu umowy urbanistycznej, ale zatozen
do umowy urbanistycznej obejmujacych w szczegolnosci zakres zobowigzan stron.
Natomiast umowa urbanistyczna begdzie sporzadzana dopiero na etapie, gdy pro-
jekt ZPI bedzie juz zaopiniowany, uzgodniony i przejdzie pomyslnie konsulta-
cje spoteczne. Ten kierunek zmian nalezy oceni¢ pozytywnie, bowiem praktyka
procedowania ZPI pokazuje, ze zaréwno ksztalt inwestycji gtownej, jak i ustale-
nia w zakresie rodzaju inwestycji uzupetniajacej i wzajemnych zobowigzan stron
umowy, zmieniajg si¢ wraz z etapem prowadzonych negocjacji. Brak jest zatem
uzasadnienia do obligowania organu gminy, aby juz na etapie rozpoczgcia nego-
cjacji sporzadzal projekt umowy urbanistyczne;.

Stronami umowy urbanistycznej jest inwestor i gmina. Umowa urbanistyczna
podpisana jest zatem przez organ wykonawczy gminy i inwestora lub inwestorow,
gdy z wnioskiem o uchwalenie ZPI wystapi kilka podmiotow.

Ustawowym wymogiem jest, aby umowa urbanistyczna byta zawierana w for-
mie aktu notarialnego. Zachowanie formy aktu notarialnego wzmacnia pozycje
gminy w zakresie zadania (roszczenia) wykonania w powyzszym zakresie umowy
urbanistycznej, m.in. w postaci przekazania na rzecz gminy gruntow pod inwestycje
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uzupetniajacg. Ustalenia w zakresie ponoszenia kosztow zawarcia samego aktu
notarialnego i optat zwigzanych z aktem, beda przedmiot umowy urbanistyczne;j.
Nalezy przypuszczac, ze bedzie je ponosit inwestor.

Do umowy urbanistycznej nie stosuje si¢ przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. au.s.g.
oraz uchwat dotyczacych zasad wydanych na podstawie tego przepisu, co oznacza,
ze mimo, ze przedmiotem umowy urbanistycznej sg sprawy majatkowe gminy,
w tym przekraczajace zakres zwykltego zarzadu, organ wykonawczy gminy moze
podejmowac decyzje dotyczace tych spraw, bez koniecznos$ci odrebnej uchwaty
rady gminy. Rada gminy uchwalajac ZPI w sposéb dorozumiany wyraza zgode
na postanowienia umowy urbanistycznej, potwierdzajac czynnosci prawne w zakre-
sie przekraczajacym zwykty zarzad.

Skutki prawne umowy urbanistycznej powstajg z dniem wejscia w zycie ZPI
w brzmieniu okreslonym w zataczniku do umowy urbanistycznej. ZPI, tak jak
kazdy inny plan miejscowy bedzie podlegal publikacji we wlasciwym miejscowo
dzienniku urzedowym i po uptywie okreslonego terminu od jego opublikowa-
nia, stanie si¢ aktem obowigzujagcym. Dopiero zatem od dnia wej$cia w zycie
ZPI ustalenia umowy urbanistycznej stang si¢ obowigzujace. Oznacza to, ze nie
ma potrzeby uniewazniania zapisOw umowy, na wypadek nieuchwalenia przez
rade gminy ZPI.

ZPI, jak kazdy plan miejscowy bedzie podlegal najpierw kontroli organu nad-
zoru (wojewody), a potem kontroli sgdowej. Wojt (burmistrz, prezydent miasta)
przekazuje wojewodzie uchwate w terminie 7 dni od daty jej podjecia, natomiast
wojewoda moze stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty w terminie 30 dni od daty jej
dorgczenia. Warto jednoczesnie zaznaczy¢, ze zarowno organy nadzoru, jak i sady
administracyjne nie kontrolujg celowosci ustalen zawartych w tego rodzaju akcie
planistycznym, a jedynie ich zgodno$¢ z prawem (kryterium legalnos$ci). Pod-
stawg wyeliminowania ZPI z obrotu prawnego, podobnie jak do kazdego planu
miejscowego, sg przestanki zawarte w art. 28 ust. 1 u.p.z.p., tj. istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadza-
nia, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie. Skutkiem kontroli
nadzorczej oraz kontroli sgdowej moze by¢ zatem stwierdzenie niewaznosci ZPI
w catosci lub czgséci. Do uchylenia lub zmiany ZPI moze natomiast doj$¢ w wyniku
dziatalnosci samej gminy, ktora posiada ustawowe upowaznienie do zmiany, czy
uchylenia przyjetego przez siebie aktu.

Jezeli ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego niewaz-
nos¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w zycie, strony umowy urbani-
stycznej mogg w terminie 6 miesi¢cy od dnia uchylenia, zmiany lub stwierdzenia
niewazno$ci zintegrowanego planu inwestycyjnego odstapi¢ od umowy urbani-
stycznej. Aby zatem umowa urbanistyczna, po wyeliminowaniu ZPI z obrotu
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prawnego nie wigzata dalej stron, zainteresowany podmiot powinien w terminie
6 miesigcy ztozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. W takim przypadku
wzajemne rozliczenie stron bgdzie dokonywane na zasadach ogoélnych kodeksu
cywilnego.

Art. 37ef

1. Rada gminy nie moze wnies¢ poprawek do projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

2. W przypadku odrzucenia zintegrowanego planu inwestycyjnego rada gmi-
ny moze podjqgc uchwate o zwroceniu zintegrowanego planu inwestycyjnego
do wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta wraz z propozycjami poprawek
do umowy urbanistycznej, w tym do zatqcznika okreslajgcego projekt zinte-
growanego planu inwestycyjnego.

3. Po otrzymaniu uchwaty, o ktorej mowa w ust. 2, wojt, burmistrz albo prezy-
dent miasta ponawia czynnosci, o ktorych mowa w art. 37ec ust. 2 pkt 1-3,
pkt 4 lit. b, pkt 5 lit. b i pkt 7-9.

W przeciwienstwie do tradycyjnej procedury uchwalania planéw miejscowych,
w przypadku uchwalania ZPI rada gminy nie moze wprowadza¢ samodzielnie
poprawek do projektu ZPI. Moze przyja¢ ZPI w calosci albo go odrzuci¢. W przy-
padku odrzucenia ZPI rada gminy moze podjac¢ uchwate o zwroceniu ZPI do woijta,
burmistrza albo prezydenta miasta wraz z propozycjami poprawek do umowy urba-
nistycznej, w tym do zalgcznika okreslajacego projekt ZPI.

W takiej sytuacji nastgpuje ponowienie negocjacji z inwestorem oraz, jezeli
negocjacje si¢ powioda, pozostalych wymienionych czynnos$ci zmierzajacych
do uchwalenia ZPI. Czynnosci te beda ponawiane w zakresie niezb¢dnym do doko-
nania proponowanych przez rad¢ gminy zmian w ZPIl. Z obowigzku ponowienia
wylaczone sg czynno$ci dotyczace konsultacji spotecznych.
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