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Abstrakt: Artykut prezentuje kluczowe zmiany, ktére zostaty wdrozone w 2023 r. poprzez nowe-
lizacje u.p.z.p. w Polsce. Oméwiono kwestie dotyczace planu ogélnego, studium kierunkdw i uwa-
runkowan zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, zintegrowanych
planéw miejscowych oraz wprowadzenie rejestru urbanistycznego. Przedstawiona zostata takze
problematyka zwigzana z konieczno$cia wprowadzenia zmian w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.
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1. Wstep

Planowanie przestrzenne stanowi proces, za cel ktérego uznaje sie odpo-
wiednie wykorzystanie danego terenu. Najogdlniej uymujac, mozna zdefiniowac
je jako szereg usystematyzowanych dziatan wynikajacych wprost z u.p.z.p., kt6-
rych celem jest jak najbardziej wydajne i racjonalne wykorzystanie danej prze-
strzeni. W omawianych przypadkach uwaga zostanie skupiona na przestrzeni
dotyczacej gmin jako najblizszych obywatelom jednostek podziatu terytorial-
nego kraju, wynikajacego wprost z art. 164 ust. 1 Konstytucji RP, ktéry stanowi,
ze ,podstawowag jednostka samorzadu terytorialnego jest gmina”. Wspomniane
efektywne wykorzystanie przestrzeni nalezy zestawi¢ i pogodzi¢ z interesami
spotecznymi oraz prywatnymi z uwzglednieniem celéw spotecznych i gospo-
darczych. Nie moze nastgpic¢ sytuacja, w ktérej przy realizacji danego celu pu-
blicznego pominiety zostanie interes spoteczny, czego efektem moze by¢ brak
mozliwos$ci korzystania z danej inwestycji przez obywateli. Ponadto w procesie
planowania przestrzennego nalezy zwrdci¢ uwage na ochrone oraz asekura-
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cje srodowiska naturalnego, z mysla o zabezpieczeniu wymagan oraz potrzeb
obecnych i przysztych pokolen®.

Przewazajacym problemem, jaki moze sie wytoni¢ podczas tego procesu,
jest konieczno$¢ pogodzenia interesu publicznego z prywatnym, dodajac do
tego nacisk na realizacje celow spotecznych i gospodarczych. Aby méc mowic
o prawidtowym gospodarowaniu przestrzennym, nalezy w szczegdlnosci miec¢
na uwadze podczas procesu planowania jako$¢ zycia ludzi - obecnych oraz
przysztych pokolen. W samorzadzie terytorialnym gmina stanowi podstawowy
podmiot w planowaniu przestrzennym, dzieki czemu wtadztwo planistyczne
odnosi sie do niej bezposrednio. Podziat zadan pomiedzy j.s.t. w Polsce ma za
zadanie wspiera¢ spéjnos¢ oraz kompletnos¢ planowania przestrzennego po-
miedzy poszczegdlnymi j.s.t.2

Wraz z obowigzywaniem u.p.z.p. coraz cze$ciej zauwazano szereg proble-
mow zwigzanych z planowaniem przestrzennym oraz koniecznos$cig jej zmiany.
Niektére z nich byly sygnalizowane od wielu lat, czego przyktadem moga by¢
wieloletnie dyskusje nad istota i charakterem prawnym studium, co stawato sie
wielokrotnie tematem krytyki z uwagi na jego niska range. Ponadto zaznaczano,
ze problematyka planowania przestrzennego dotyczy przede wszystkim stabej
jakosci tego procesu, niskiego pokrycia obszaru kraju miejscowymi planami czy
zjawiska rozlewania sie miast oraz budowy infrastruktury, co wiaze sie z nie-
prawidtowym prognozowaniem wydatkdw przez gminy, przewyzszajacym
nierzadko ich mozliwosci finansowe. Poza tym za gtéwnga, a zarazem powazna
kwestie uznawano nieskutecznos¢ planoéw miejscowych, co byto spowodowane
sporzadzaniem planéw miejscowych dla wybranych fragmentéw danego tere-
nu lub za matej powierzchni, ktéra nie przekracza 1 hektara. Skutek tego stano-
wita znaczaca réznica w ustaleniach planistycznych zawartych w sgsiadujacych
ze sobg planach?. Chaos przestrzenny oraz problematyka zwigzana z planowa-
niem przestrzennym w Polsce od wielu lat wpisuja sie w temat dyskus;ji oraz
analiz wskazujacych na konieczno$¢ zmian w zakresie u.p.z.p.

Majac to na uwadze, niniejszy artykut sktania do refleksji nad zmianami
u.p.z.p. wprowadzonymi ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o pla-

L E. Chmiel, Planowanie przestrzenne, https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/
planowanie-przestrzenne [dostep 26.12.2023].

2 L. Kieres, Planowanie przestrzenne wobec interesu publicznego i interesu prywatnego, Acta
Universitatis Wratislaviensis 2014, No 3555, s. 63-77.

3 C. Brzezinski, Wybrane problemy planowania przestrzennego w Polsce, ,Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Oeconomica” 2013, nr 289, s. 105-114.
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nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw®*.
Wdrozone tym aktem prawnym modyfikacje szczegdlnie dotykajg gminy, przez
co wieksza cze$¢ pracy zostanie poSwiecona tej j.s.t. i roli, jakg odgrywa w oma-
wianych procesach. Wskaza¢ mozna takze kolejny problem, ktéry wigze sie
z potrzeba zmian: sytuacje, w ktérej ograniczenie lub catkowity brak korzysta-
nia z nieruchomosci poprzez uchwalenie lub zmiane planu miejscowego. Poru-
szone zostang tez kwestie szeroko zwigzane z zastgpieniem studium planem
ogo6lnym, ktéry gminy maja wprowadzi¢ w zycie do konica 2025 r,, wdroZeniem
zintegrowanych planéw miejscowych i rola, jaka odgrywa gmina w tym proce-
sie oraz warunkow zabudowy petnigcych szczegdlna funkcje w ksztattowaniu
przestrzeni. Pytanie badawcze, ktére stawia sobie autor, dotyczy ustalenia, czy
wprowadzone wspomniang nowelizacjg zmiany spetnig poktadane w nich ocze-
kiwania, czy wptyna na poprawe jakos$ci planowania przestrzennego w Polsce.

W pracy zastosowano metode analityczno-dogmatyczng, stuzaca analizie
aktéw prawnych i pogladéw doktryny.

2. Ogdlna charakterystyka planowania przestrzennego.
Studium kierunkéw i uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego

W drugiej potowie 2023 r. weszta w Zycie wspomniana nowelizacja
u.p.z.p., wprowadzajgca szereg zmian, ktére maja zosta¢ stopniowo wdrazane
przez gminy. Dotyczyty one w szczego6lnosci takich kwestii jak wprowadzenie
planu og6lnego, zastepujacego dotad obowigzujace studium, zintegrowany plan
inwestycyjny oraz rejestr urbanistyczny.

Nowelizacja z 2023 r., wprowadzita zmiane, dzieki ktérej do 31 grudnia
2025 r. studium przestaje obowigzywac i musi zosta¢ uchylone oraz zastgpio-
ne planem ogdlnym. Nadmienié przy tym nalezy, Ze w sytuacji, w ktorej bra-
kowato planu miejscowego, studium nie stanowito aktu prawa miejscowego
i tym samym nie gwarantowato realizacji kierunkéw zagospodarowania, jakie
zostaly w nim okreslone. Tym samym nie zapewniato ono ochrony przestrzeni
w okreslony w nim spos6b. W uprzednio obowiazujacym, a obecnie uchylonym
art. 9 u.p.z.p. wprost wskazano, ze studium okresla polityke przestrzenng gmi-

* Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2023 r. poz. 1688).
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ny i sporzadzane jest przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta po uprzed-
niej uchwale rady gminy o przystgpieniu do jego sporzadzenia®.

Studium, jako podstawowy akt planistyczny gmin, stanowit podstawe do
uchwalania planéw zagospodarowania przestrzennego, ktéry musiat zostac
ustalony w kazdej gminie, przy czym nie byto dozwolone, aby jakakolwiek gmi-
na zaniechata jego przyjecia, co wprost wynikato z art. 9 ust. 1 u.p.z.p. Rada gmi-
ny, podejmujgc uchwate o miejscowym planie, byta zobligowana uwzgledni¢
postanowienia zawarte w studium. Zgodnie z uprzednio obowigzujacym art. 10
ust. 11 2 u.p.z.p.® studium zawierato nie tylko uwarunkowania, ale i kierunki
zagospodarowania przestrzennego, przy czym nie zostato okreslone, czy wa-
runki te sg ustaleniami faktycznymi w momencie jego sporzadzania. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z uprzednio obowiazujacym art. 32 ust. 1 u.p.z.p.
rada gminy powinna byta podja¢ uchwate dotyczaca aktualnosci studium, po
uprzedniej analizie aktualno$ci przez wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
w sytuacji, w ktorej studium bytoby nieaktualne w catosci lub w czes$ci, nale-
zato studium zmieni¢, zgodnie z art. 27 u.p.z.p.” Celem sporzadzenia studium
byto ustalenie i okre$lenie polityki przestrzennej danej gminy, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem lokalnych zasad gospodarowania przestrzennego, oraz poda-
nie informacji dotyczacej przysztego przeznaczenia danych gruntéw. Nadmie-
ni¢ nalezy, Ze uprzednio obowigzujace studium nie ma mocy prawnej i nie jest
zobowiazujace dla mieszkancéw danej gminy®.

Z uwagi na to, ze studium nie miato mocy prawnej powszechnie obowigzu-
jacej, nalezy wzia¢ pod uwage przepisy zawarte w ustawach szczeg6lnych, kto6-
re takze wptywaja na jego prawny charakter. Przyktadem moze by¢ m.in. art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze®, ktory
wskazuje, ze ,Podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci okreslonej ustawa jest
dozwolone tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieruchomo-
$ci okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz

5 Art. 9 u.p.z.p.

¢ Dz.U.Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.

7 T. Zyglewska, Charakter prawny studium uwarunkowarni i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska” 2018, sec. G, vol 65, no 2,
s. 345-353

8 T Filipowicz, Komentarz do art. 9, [w:]. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz aktualizowany, 2021, LEX/el.

9 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U.z 2023 r. poz. 633
z p6zn. zm.).
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w odrebnych przepisach”, oraz ust. 2: ,W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci
okreslonej ustawg jest dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona spo-
sobu wykorzystania nieruchomosci wynikajacego z planu ogélnego gminy oraz
przepisow odrebnych”. W zwiazku z tre$ciag powyzszego nalezy zauwazy¢, ze
ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ uwzglednienia postanowienia zawartego
w studium w procedurze wydawania decyzji administracyjnych, ksztattujacego
prawa i obowiazki. We wskazanej sytuacji studium, ktére pierwotnie nie miato
mocy prawnej powszechnie obowigzujacej i odnosito sie tylko do organéw gmi-
ny, wywierato bezposredni wyptyw na tres¢ indywidualnej decyzji, co $wiad-
czyto o jego posrednim i bezposrednim oddziatywaniu na podmioty trzecie'’.

3. Plan og6lny i zintegrowane plany inwestycyjne

Nowelizacja z dnia 7 lipca 2023 r. wprowadzita art. 13a ust. 1 istotng zmia-
ne, zastepujac studium planem ogo6lnym, ktérego sporzadzenie jest obligato-
ryjne dla wszystkich gmin. W przeciwienstwie do uprzednio obowigzujgcego
studium ma on range aktu prawa miejscowego. Zgodnie z art. 13a ust. 4 u.p.z.p.
plan ogélny okresla obligatoryjnie strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne, przez ktdére rozumie sie ogét wytycznych dla dziatan z zakresu
projektowania w kolejnych etapach procesu planistycznego, co wynika z art. 19
ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych''. Dokonujac analizy problematyki dotyczacej
studium, mozna zauwazy¢ brak w nim wieloletniej perspektywy i swoistego
uporzadkowania, a ponadto czeste zmiany, ktére sg zgodne z aktualnymi po-
trzebami bez okres$lenia ich konferencji na dtugofalowym etapie.

Ponadto, przy ustalaniu planu ogélnego gminy nalezy uwzgledni¢ elemen-
ty wymienione wprost w art. 13b u.p.z.p. Ten przepis wymienia szereg uwarun-
kowan rozwoju przestrzennego gminy, w ktorego sktad wchodza m.in. formy
ochrony przyrody, obszary szczeg6lnie narazone na katastrofe spowodowana
powodzia, obszary uzdrowisk czy zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wy-
stapienia powaznej awarii przemystowej. Nalezy takze zwréci¢ uwage, Ze usta-

10 T. Zyglewska, op. cit., s. 352.
11 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.z 2021 r. poz. 1538 ze zm.).
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wodawca w art. 13b ust. 7 u.p.z.p. wskazat wprost na zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg!'? Po sporzadzeniu projektu planu ogdlnego, wijt,
burmistrz lub prezydent miasta wystepuje o opinie o projekcie planu ogdlnego
do wtasciwych urzedoéw, zarzadcow czy spotek celowych oraz jest zobowigzany
do uzgodnienia projektu z wojewoda w zakresie wtasciwych zadan rzadowych
i samorzadowych®3. Na uwage zastuguje takze kwestia zwigzana z konsekwen-
cjami prawnymi, ktére wiagza sie z zastgpieniem studium planem ogdélnym.
Jedna z nich jest wskazanie przez ustawodawce, iz plan og6lny uwzglednia sie
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Sformutowanie ,uwzglednia sie” nalezy interpretowac jako wprost wyrazony
wymag zgodnosci planu ogélnego i planu miejscowego™.

Kolejna istotng zmiang w u.p.z.p. jest wprowadzenie zintegrowanych pla-
now inwestycyjnych, ktore stanowig nowe narzedzie planistyczne bedace zara-
zem szczegllnym rodzajem planu miejscowego. Celem zintegrowanych planéw
miejscowych jest zapewnienie podstawowym j.s.t. wiekszej swobody w ustala-
niu lokalizacji, jak i realizacji danej inwestycji. Nie mozna przy tym zapomnie¢,
ze owa swoboda musi by¢ zgodna z planem og6lnym oraz zachodzi¢ przy zwiek-
szeniu partycypacji spotecznej. Warto przy tym zaznaczy¢, ze zintegrowany
plan inwestycyjny stanowi obecnie dopetnienie uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych i catkowicie jg zastapi, poczawszy od 2026 r.

Umowa urbanistyczna, stanowigca obligatoryjny element procedury
uchwalania zintegrowanego planu inwestycyjnego, jest zawierana pomiedzy
dang gming, w imieniu ktorej dziata wojt, burmistrz, prezydent miasta, a inwe-
storem wnioskujacym o sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego,
wigze strony. Wynikajg z niej wzajemne gwarancje dotyczace m.in. realizacji
oraz finansowania danej inwestycji. Umowa urbanistyczna nie zawiera jednak
zadnych ram wysokosci zobowigzan, jakie mogg zosta¢ natozone na danego in-
westora, przy czym nalezy zaznaczy¢, zZe oczekiwana wysoko$¢ zobowiazan lezy
w gestii danej gminy bedacej strong umowy?®.

Zastgpienie studium planem ogo6lnym, ktéry stanie sie tym samym aktem
prawa miejscowego i bedzie miat moc prawng, nalezy oceni¢ pozytywnie. Ustalenia

12 Art. 13b u.p.z.p.

13 Art. 13i u.p.z.p.

* M. Nowak, Plan ogélny - nowy instrument w planowaniu przestrzennym, ,Nieruchomo$ci
C.H. Beck” 2023, nr 11, Legalis.

15 M. GérsKi, Zintegrowane plany inwestycyjne - charakterystyka nowego narzedzia planisty-
cznego, ,Samorzad Terytorialny” 2023, nr 10, s. 23-34.
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zawarte w planie ogélnym stang sie podstawa do uchwalania planéw miejscowych
oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Z kolei dzieki wprowadzeniu zin-
tegrowanych planéw inwestycyjnych gminy zyskaja o wiele wiekszg niz dotych-
czas swobode w lokalizacji i realizacji inwestycji. Poza tym umowa urbanistyczna,
z ktdrej wynikajg wzajemne gwarancje dotyczace m.in. realizacji oraz finansowa-
nia danej inwestycji, zawarta pomiedzy dang gming a inwestorem wnioskujacym
o sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego, wigze obie strony.

4. Ustawa o warunkach zabudowy i pozostate zmiany

Szeregu zmian doczekata sie rowniez regulacja dotyczaca warunkéw za-
budowy, $cisle okreslona w art. 59 w.p.z.p. Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. ko-
nieczno$¢ ustalenia warunkéw zabudowy jest obowiazkowa dla kazdorazowej
zmiany majgcej miejsce w sytuacji, kiedy dany teren nie zostat objety planem
miejscowym, co odbywa sie poprzez wydanie decyzji dotyczacej warunkow
zabudowy. Przedstawiona decyzja powinna uwzglednia¢ regulacje zawarte
w art. 50 ust. 1 u.p.z.p. i wskazywac na inwestycje celu publicznego, ktérego lo-
kalizacja jest ustalona na podstawie planu miejscowego lub decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, w sytuacji gdy plan miejscowy jej nie
obejmuje. Ponadto decyzja o warunkach zabudowy powinna uwzglednia¢ robo-
ty budowlane, niepowodujgce zmian zagospodarowania terenu oraz jego formy
architektonicznej, co wynika wprost z art. 50 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.*

Dotychczas obowiazujace warunki zabudowy s3 ustalane na czas nieokre-
$lony, przy czym wszelkie uzyskane decyzje przed dniem 31 grudnia 2025 r. za-
chowuja waznos$¢, natomiast decyzje wydane po tym dniu beda obowiazywaty
przez krétszy, bo piecioletni okres, liczony od dnia uprawomocnienia sie przed-
miotowej decyzji'’. Nowelizacja ta wprowadzita takze zmiany dotyczace obsza-
réw, ktore nalezy poddac analizie w celu przygotowania analizy urbanistyczne;j.
Zasieg wynosi ponad 50 metréw i mniej niz 200 metréw. Zmiana ta pozwala na
o wiele bardziej szczegétowe planowanie, dzieki ktéremu bedzie lepiej odpo-
wiadac specyfikacji danego terenu oraz wezmie pod uwage potrzeby lokalne®.

16 D. Okolski, Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz do art. 59, [w:] D. Okolski, Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2015, Legalis.

17 Art. 64c u.p.z.p.

18 Art. 61 ust. 5a u.p.z.p.
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Ustawodawca wprowadzit takze nowy rodzaj publicznego rejestru, kto6-
remu zostal poswiecony caty rozdziat 5b znowelizowanej w 2023 r. u.p.z.p.
Rejestr urbanistyczny ma stac sie szerokim zrddtem informacji, w ktérym
bedzie mozna znaleZ¢ dane dotyczace planowania i zagospodarowania prze-
strzennego. Dzieki jego teleinformatycznemu charakterowi bedzie on za-
wierat nie tylko dane dotyczace planowania przestrzennego, a takze bedzie
aktualizowany i udostepniany. Celem stworzenia nowego narzedzia ma by¢
efektywne zarzadzanie przestrzenia, co umozliwi m.in. administracji pan-
stwowej oraz samorzadowej tatwy i przejrzysty dostep do niezbednych i ak-
tualnych danych. Stwarzajac przedmiotowe narzedzie, ustawodawca zatozyt
takze zwiekszenie partycypacji spotecznej oraz usprawnienie proceséw in-
westycyjnych?®.

W zwigzku ze zmiang warunkéw zabudowy okres waznoSci decyzji zo-
stat zmieniony na 5 lat, co znacznie r6zni sie od poprzedniego okresu wazno-
$ci decyzji na czas nieokres$lony. Modyfikacja okresu obowigzywania decyzji
o warunkach zabudowy jest wynikiem problematyki wydawania decyzji na
czas nieokreS$lony. Zostata uzasadniona faktem funkcjonowania w obrocie
prawnym decyzji o warunkach zabudowy wydanych kilka, a nawet kilkana$cie
lat temu. Biorgc pod uwage trwajace procesy budowlane, nalezy zauwazy¢,
ze sasiedztwo danych terendéw nieustannie sie zmienia, co doprowadza do
sytuacji, w ktérych che¢ zrealizowania decyzji wydanej kilkanas$cie lat wcze-
$niej skutkuje wywotaniem chaosu oraz moze doprowadzi¢ do tworzenia sie
konfliktéw przestrzennych. Dzieki wprowadzeniu decyzji o warunkach za-
budowy na czas okre$lony zostanie zmniejszona liczba wnioskéw o wydanie
przedmiotowych decyzji, ktére w znacznym stopniu uzyskiwane sg w celach
spekulacyjnych?’. Wprowadzenie rejestru urbanistycznego bedzie korzystne
nie tylko dla inwestorow, ale i dla administracji panstwowej czy tej na po-
ziomie samorzadowym. Latwy dostep do danych w nim zawartych przyczy-
ni sie do bardziej efektywnego zarzadzania przestrzenia oraz poprzez jego
dostepnos¢ bedzie stanowit dobre Zrédto informacji dotyczace planowania
przestrzennego.

1 G. Kuzma, Art. 67d. Charakter rejestru, [w:] D. Okolski, Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2024, s. 434.

20 Rzgdowy projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych ustaw, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=3097 [dostep
14.02.2024].
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5. Podsumowanie

Nowelizacja z 2023 r. stanowila wynik wieloletnich analiz oraz dyskusji
nad problemem planowania przestrzennego w Polsce, ktéry potrzebuje jeszcze
wiekszej poprawy oraz wprowadzenia kolejnych zmian. Podsumowujac poczy-
nione rozwazania, nalezy podkresli¢, ze w ramach nowelizacji u.p.z.p., dokonanej
w lipcu 2023 r,, wdrozono kilka kluczowych zmian, jakich doczekata sie omawia-
na ustawa. Za najistotniejsza z nich nalezy uzna¢ zmiane studium na plan ogél-
ny, ktéry ma wprost okreslac strefy planistyczne oraz gminne standardy urbani-
styczne. Plan ogélny stanowi o wiele szerszg podstawe przy uchwalaniu nowych,
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Opracowywane na
wniosek inwestora zintegrowane plany inwestycyjne stanowig utatwienie przy
realizowaniu duzych inwestycji, w tym koordynacje dziatan, ktére wiaza sie z za-
pewnieniem odpowiedniej infrastruktury, dzieki czemu bedzie mozliwe szybsze
zrealizowanie danego przedsiewziecia. Podobna sytuacja dotyczy zmian w kwe-
stii warunkéw zabudowy, dzieki ktérym bedzie mozliwe precyzyjne i bardziej
szczegbtowe planowanie nakierowane na specyfike terenu oraz potrzeby lokalne.

Pod rozwage wzia¢ takze nalezy stwierdzenie, ze reforma planowania prze-
strzennego w pewien spos6b zmienia mys$lenie o wolnosci budowlanej, co skutkuje
stwierdzeniem, Ze nie jest wolnoscia, a przywilejem. Wolno$¢ budowlang mozna
identyfikowac z wolnoscig cztowieka, ktorg to mozna uznac za zasade prawa?l.

Nalezy ponadto zaakcentowa¢, ze wskazane zmiany s3 poczatkiem po-
prawy szeroko pojetego planowania przestrzennego w Polsce. Warto jednak
zauwazy¢, ze uchwalona w 2023 r. nowelizacja spotkata sie z szeroka krytyka
ze strony organizacji samorzadowych. Ich zdaniem wprowadzenie reformy nie
rozwiaze zasadniczych probleméw prawnych obecnego systemu planowania
i zagospodarowania przestrzennego, czego przyktadem jest m.in. problematyka
zwigzana z budowa nowych osiedli, w ktérych inwestor odpowiedzialny za bu-
dowe nie pokrywa kosztow budowy drég dojazdowych do inwestycji, wiacznie
z o$wietleniem, mediami czy szkét, ktérych koszty budowy pokrywa samorzad.
Podniesiono takze problematyke dotyczaca zbyt krotkiego okresu potrzebnego
do opracowania i przyjecia planéw og6lnych?.

21 7. LeonskKi, Istota prawa budowlanego, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Planowanie
i zagospodarowanie przestrzeni, Warszawa 2019, s. 429-439.

%2 Bedzie wiecej czasu na przygotowanie planéw ogdlnych gmin. Jest projekt ustawy, https://
www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie /bedzie-wiecej-czasu-na-przygotowanie-planow-
ogolnych-gmin-jest-projekt-ustawy,507802.html [dostep 14.02.2024].
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Bartosz Horodecki

W piSmiennictwie wskazuje sie, iz gtosy krytyki oméwionej nowelizacji
dotycza szczegbtowych rozwigzan uzasadnionych sprzecznym interesem Sro-
dowisk, a sama reforma spotkata sie z aprobatg organizacji spotecznych?. Tylko
czas pozwoli na weryfikacje wprowadzonych zmian. Trzeba jednak wyrazZnie
podkresli¢, ze przyjecie zmian w u.p.z.p. w 2023 r. nie powinno oznaczac kresu
udoskonalania systemu planowania przestrzennego i umacniania jego roli na
tle innych polityk panstwa.

Akt prawne

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

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U.z 2023 r. poz. 1688).

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

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

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. Nr 80, poz. 717
ze zm.)

Literatura

Brzezinski C., Wybrane problemy planowania przestrzennego w Polsce, ,Acta Universita-
tis Lodziensis. Folia Oeconomica” 2013, nr 289.

Filipowicz T., Komentarz do art. 9, [w:] A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.),
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz aktualizowa-
ny, 2021, LEX/el.

Gorski M., Zintegrowane plany inwestycyjne - charakterystyka nowego narzedzia plani-
stycznego, ,Samorzad Terytorialny” 2023, nr 10.

Kuzma G., Komentarz do art. 67d, [w:] D. Okolski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2024.

Leonski Z., Istota prawa budowlanego, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Planowanie
i zagospodarowanie przestrzeni, Warszawa 2019.

2 . Krzeminski, Rzqd nie wycofa wprowadzonej przez PiS reformy planowania przestrzen-
nego, https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/rzad-nie-wycofa-wprowadzonej-
-przez-pis-reformy-planowania-przestrzennego,520957.html [dostep 14.02.2024].

138



Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gminie

Nowak M., Plan ogéIny — nowy instrument w planowaniu przestrzennym, ,Nieruchomosci
C.H. Beck” 2023, nr 11.

Okolski D., Komentarz do art. 59, [w:] D. Okolski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2015.

Okolski D., Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, [w:]
D. Okolski (red.), Prawo rynku nieruchomosci. Planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne. Ustawa deweloperska. Wtasnosci lokali. Ochrona praw lokatoréw. Koncesja
na roboty budowlane lub ustugi. Partnerstwo publiczno-prywatne. Komentarz, War-
szawa 2024.

Zyglewska T., Charakter prawny studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, ,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska” 2018,
sec. G, vol. 65, no. 2.

7Zrédia internetowe

Bedzie wiecej czasu na przygotowanie planéw ogdlnych gmin. Jest projekt ustawy,
https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/bedzie-wiecej-czasu-na-
-przygotowanie-planow-ogolnych-gmin-jest-projekt-ustawy,507802.html [dostep
14.02.2024].

Chmiel E., Planowanie przestrzenne, https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-
-rozwoj/planowanie-przestrzenne [dostep 26.12.2023].

Krzeminski K., Rzqd nie wycofa wprowadzonej przez PiS reformy planowania przestrzen-
nego, https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/rzad-nie-wycofa-
-wprowadzonej-przez-pis-reformy-planowania-przestrzennego,520957.html [do-
step 14.02.2024].

Rzgdowy projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym oraz niektérych innych ustaw, data pisma 24.03.2023 r,, https://www.sejm.
gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=3097 [dostep 14.02.2024].


https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/bedzie-wiecej-czasu-na-przygotowanie-planow-ogolnych-gmin-jest-projekt-ustawy,507802.html
https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/bedzie-wiecej-czasu-na-przygotowanie-planow-ogolnych-gmin-jest-projekt-ustawy,507802.html
https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/planowanie-przestrzenne
https://www.gov.pl/web/archiwum-inwestycje-rozwoj/planowanie-przestrzenne
https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/rzad-nie-wycofa-wprowadzonej-przez-pis-reformy-planowania-przestrzennego,520957.html
https://www.portalsamorzadowy.pl/zmiany-w-prawie/rzad-nie-wycofa-wprowadzonej-przez-pis-reformy-planowania-przestrzennego,520957.html
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=3097
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=3097




	_Hlk160010211
	_Hlk164582650
	_Hlk155368215
	_Hlk157711982

