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Pawet Daniel

Rozdziat I. Zmiany w przepisach ogolnych

1. Uwagi ogolne

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest podstawowym aktem
prawnym regulujacym zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez JST i or-
gany administracji rzadowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach prze-
znaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy (art. 1 PlanZagospU). Regulowana nig dziedzina prawa administracyjnego,
jaka jest planowanie przestrzenne, pozostaje dziedzing niezwykle istotng z punktu wi-
dzenia jednostki, gdyz odnosi sie bezposrednio do sfery wykonywania przez nig prawa
wiasnos$ci nieruchomosci. Jest to réwniez dziedzina podlegajaca stalym zmianom wy-
nikajacym z rozwoju technologicznego oraz biezacych potrzeb, w tym przede wszyst-
kim zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Konsekwentnie nadmierny rygoryzm admi-
nistracyjno-prawny w zakresie ksztaltowania przestrzeni moze stanowi¢ bariere ogra-
niczajaca, a niekiedy wrecz uniemozliwiajacq powstawanie nowych inwestycji, w tym
inwestycji mieszkaniowych. Natomiast zbyt duza liberalizacja norm regulujacych ksztal-
towanie przestrzeni moze skutkowac zaburzeniem tadu przestrzennego zdefiniowanego
w art. 2 pkt 1 PlanZagospU, jako uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna
catos¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wy-
magania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompo-
zycyjno-estetyczne. Ingerencja ustawodawcy w sfere planowania przestrzennego musi
by¢ zatem kazdorazowo wynikiem glebokiej refleksji nie tylko nad istniejacym stanem
prawnym oraz skutkami spolecznymi, jakie on wywoluje, ale réwniez, a moze przede
wszystkim, ustaleniem celdéw, jakie ma realizowad polityka przestrzenna panstwa.

Obowiazujaca PlanZagospU byta dotychczas wielokrotnie nowelizowana, a najwieksza
jej nowelizacja dokonana zostata NarzOchrKrajU, na mocy ktdrej wprowadzono instru-
menty majace stuzy¢ ochronie krajobrazu, w tym wyeliminowaniu z przestrzeni publicz-
nej wszechobecnych reklam. W ocenie ustawodawcy zaistniata jednak potrzeba dokona-
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nia kolejnego przegladu obowigzujacych regulacji prawnych pod katem ich przejrzysto-
$ci dla uczestnikow procesdw inwestycyjnych.

Wprowadzone zmiany obejmujace chociazby wprowadzenie nowych zasad partycy-
pacji spotecznej, wprowadzenie planu ogdélnego gminy czy tez zintegrowanych
planéw inwestycyjnych, poprzedzono jednak zmianami o charakterze ogélnym, ktdre
w zamysle ustawodawcy majg charakter porzadkowy, wynikajacy z koniecznosci do-
stosowania przepiséw ogolnych do nowych instrumentéw i rozwigzan wprowadzonych
ZmPlanZagospU23. Od tych zmian konieczne jest réwniez rozpoczecie rozwazan doty-
czacych nowelizacji, z zastrzezeniem jednak, ze analizie poddane zostana zmiany o cha-
rakterze podstawowym, majacym wplyw na proces ksztaltowania polityki przestrzen-
nej. Réwnoczesnie komentarzowy charakter opracowania powoduje, ze wprowadzane
zmiany zostang odniesione do obowigzujacych lub wprowadzanych przez ZmPlanZago-
spU23 instytucji planowania przestrzennego.

2. Obowigzek uwzglednienia potrzeb zrownowazonego
rozwoju

Omawiana nowelizacja (ZmPlanZagospU23) nadala nowe brzmienie art. 1
PlanZagospU, wskazujac w art. 1 ust. 2 pkt 1a PlanZagospU, ze w planowaniu prze-
strzennym uwzglednia sie réwniez potrzeby zréwnowazonego rozwoju. W tym
miejscu zauwazy¢ nalezy, ze ,zréwnowazony rozwoj” obok ,tadu przestrzennego” zo-
stal wymieniony w art. 1 ust. 1 PlanZagospU jako jedna z zasad ksztaltowania polityki
przestrzennej oraz postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele
i ustalenia zasad ich zagospodarowania oraz zabudowy.

Oznacza to, ze zaréwno ,tad przestrzenny” jak i ,,zréwnowazony rozwdj” stanowia przy-
pisane przez ustawodawce warto$ci nadrzedne, ktére powinny by¢ uwzgledniane przez
organy administracji publicznej w ramach stosowania poszczegdlnych instytucji plano-
wania przestrzennego.

Co warte podkreslenia, zaréwno tad przestrzenny, jak i zrownowazony rozwoj maja taka samag
wartosc¢, co oznacza, ze sa to zasady rownowazne, ktére powinny by¢ uwzglednione we wszyst-
kich dziataniach zwigzanych z ksztaltowaniem przestrzeni. Sg to wiec dwie fundamentalne war-
tosci stanowigce podstawe ksztatltowania polityki przestrzennej przez wlasciwe organy (wyr. WSA
we Wroctawiu z 18.11.2010 1., IT SA/Wr 122/10, Legalis).

Zasada zrownowazonego rozwoju, w odrdznieniu od tadu przestrzennego, stanowi
zasade konstytucyjna, gdyz stosownie do tresci art. 5 Konstytucji RP Rzeczpospolita
Polska zapewnia ochrone $rodowiska, kierujgc sie zasada zréwnowazonego rozwoju.
W doktrynie przyjmuje sie, ze powyzszy przepis Konstytucji RP stanowi samodzielng za-
sade ustroju panstwa, ktéra charakteryzuje sie szerokim zakresem znaczeniowym, nie
tylko odnoszac sie przy tym do aspektow srodowiskowych zycia cztowieka, lecz takze
nakazujac réwnowazy¢, integrowac i harmonizowac ze sobg cele: ekologiczne (Srodo-
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wiskowe), gospodarcze i spoteczne z uwzglednieniem ich wspdtzaleznosci — zaréwno
w procesie planowania, jak i realizacji dziatan ukierunkowanych na dalszy rozwdj na-
szego gatunku'. Jest to wiec zasada, wymag polityki prawa, odnoszaca sie do kolektyw-
nych potrzeb spotecznosci, wyznaczajgca istotny cel: lepsze jutro dla obecnych i przy-
sztych pokolen. Zgodnie z zasadg subsydiarnosci (pomocniczosci) cel ten powinien by¢
realizowany przede wszystkim przez JST2.

W konsekwencji zasada zréwnowazonego rozwoju musi by¢ uwzgledniana w procesach opracowy-
wania i realizacji wielu kluczowych polityk panstwa (tak na poziomie centralnym, jak i lokalnym),
w tym w rowniez w ramach ksztattowania tadu przestrzennego i ekologicznego3.

Dla porzadku wyjasni¢ jednak nalezy, ze dla niektérych autoréw warto$cia prawem chro-
niona, wynikajaca z art. 5 Konstytucji RP, jest zapewnienie ochrony srodowiska, a zasada
zZrOwnowazonego rozwoju potraktowana zostala w tej normie prawnej nie jako cel
sam w sobie, ale jako srodek pozwalajacy osiagac cele konstytucyjnie chronione, co
powoduje, ze odgrywa ona role samoistnego instrumentu prawnego, za pomoca ktorego
prawodawca chce osiggac konstytucyjnie chronione cele i wartosci*.

Samo pojecie zréwnowazonego rozwoju zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 50
PrOchrSrod, gdzie wskazano, ze zréwnowazony rozwdj to: ,taki rozwéj spoteczno-go-
spodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodar-
czych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawo-
wych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania pod-
stawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zaréwno wspoétczesnego
pokolenia, jak i przysztych pokolen”.

Zasada zréwnowazonego rozwoju oznacza wymog, by ingerencja w srodowisko byta jak najmniej
szkodliwa, a korzysci spoteczne byly proporcjonalne i spotecznie adekwatne do wyrzadzonych
szkod. W ramach zasady zréwnowazonego rozwoju miesci sie nie tylko ochrona przyrody, ale takze
nalezyta troska o rozwoj spoteczny i cywilizacyjny zwigzany z koniecznoscig budowania nowej in-
frastruktury (wyr. NSA z 6.6.2013 r., Il OSK 306/12, Legalis).

Rola zasady zrownowazonego rozwoju sprowadza sie do roli dyrektywy wyktadni, majacej zasto-
sowanie, gdy pojawig sie watpliwosci co do zakresu obowigzkow, rodzaju obowigzkdéw i sposobu
ich realizacji, co powoduje, Ze pelni ona zatem role podobna do zasad wspdtzycia spotecznego

1K. Olzacki, J.H. Szlachetko, Koncepcja funkcjonalnosci eko-osiedla — w strone ,, zréwnowazonej” dekoncentra-
cji gminnych zadan, kompetencji i Srodkéw finansowych, ST 2022, Nr 7—8, s. 157—168.

2 Tamze, s. 157—158.

3A. Natecz, Zréwnowazony rozwdj, prawo wlasnosci i planowanie przestrzenne, (w:) Ochrona tadu przestrzen-
nego z perspektywy prawno-urbanistycznej, red. M.J. Nowak, Warszawa 2020, s. 159—176.

4 B. Rakoczy, Elastycznosé zasady zréwnowazonego rozwoju w kontekscie adaptacji do zmian klimatu,
GSP 2021, Nr 3,s.211in.
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czy spoleczno-gospodarczego przeznaczenia w prawie cywilnym (wyr. WSA w Gorzowie Wlkp.
7 25.3.2009 1., I1 SA/Go 825/08, Legalis).

Konsekwentnie, w pierwszej kolejnosci do uwzgledniania zasady zréwnowazonego roz-
woju obowigzany jest ustawodawca w procesie stanowienia prawa, ale z drugiej strony
zasade te powinny mie¢ na uwadze takze organy stosujace prawo. Niekiedy bowiem stan
faktyczny wymaga rozwazenia i wywazenia rozwiazan korzystniejszych stosujac zasade
zréwnowazonego rozwoju.

Teze powyzsza podkresla wprowadzona nowelizacja, gdyz powoduje, Ze w obecnym sta-
nie prawnym przy tworzeniu aktéw planowania planistycznego nalezy uwzglednié¢ wy-
mogi omawianej zasady, co moze przejawiac sie w koniecznosci uwzglednienia jej pry-
matu w sytuacji konfliktu z interesem prywatnym.

Innymi stowy, rola organdéw gminy przy tworzeniu aktéw generalnych jest tworze-
nie takich rozwiazan, ktore przyczynia sie do zagwarantowania nienaruszalnego
stanu $srodowiska i jego ochrony dla przyszlych pokolen, co oznacza, ze realizacja
celéw z zakresu polityki przestrzennej nie moze odnosic sie jedynie do zaspokojenia ist-
niejacych i biezacych potrzeb spotecznych, ale musi uwzglednia¢ potrzeby, jakie moga
powstaé w przyszlosci, zwlaszcza w zakresie poszanowania istniejacego stanu srodowi-
ska naturalnego. Stosowanie powyzszej zasady w dziataniach gminy oznacza wywaza-
nie przez organ wartosci podlegajacych ochronie konstytucyjnej i wyborze takich rozwia-
zan, ktére bedg z jednej strony uwzgledniaty koniecznosé¢ ochrony srodowiska przyrod-
niczego i interesu ogoétu spoteczenstwa, a z drugiej waznego interesu indywidualnego
(wyr. WSA w Lublinie z 4.10.2010 r., II SA/Lu 349/10, Legalis). Stad tez w doktrynie
mozna odnalezé twierdzenie, ze na zasadzie zrdwnowazonego rozwoju opiera sie racjo-
nalnos¢ planowania przestrzennego©.

Réwnoczesnie nalezy jednak zauwazy¢, ze w orzecznictwie sadéw administracyjnych
przyjmuje sie, ze przepisy ogdlne zawarte w art. 1 ust. 2 PlanZagospU, a wiec w tym
réwniez przepis nakazujacy uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym zasady
zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 2 pkt 1a PlanZagospU), nie mogg samodzielnie sta-
nowi¢ podstawy odmowy wydania decyzji administracyjnej, co powoduje, Ze organy maja
obowiazek uwzgledniac te wymagania tylko w takim zakresie, w jakim posrednio prze-
widuja to konkretne przepisy szczegdlne, zawarte zaréwno w PlanZagospU, jak i w in-
nych ustawach (por. wyr. NSA z 16.2.2010 r., I OSK 1862/08, Legalis).

Przyktadowo, dokonywanie przez organ samodzielnej oceny, czy planowana inwestycja
jest zgodna z takimi wymaganiami jak zréwnowazony rozw6j, powodowatoby, iz decyzja
w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego miataby charakter uzna-
niowy, pomimo przyjetego przez ustawodawce zwigzanego charakteru powyzszej decy-
zji. Dopuszczenie mozliwosci uwzglednienia zasady zréwnowazonego rozwoju przy wy-
dawaniu tego typu rozstrzygniecia powodowatoby, ze organ dziatalby w ramach uznania
administracyjnego i mégtby samodzielnie odmawia¢ wydania decyzji umozliwiajacej re-
alizacje tego typu inwestycji.

5 K. Wlaglak, Racjonalno$¢ planowania w prawie administracyjnym, Warszawa 2015, s. 170 in.
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Jak powyzej wskazano zasada zréwnowazonego rozwoju odnosi sie w duzej mie-
rze do koniecznosci uwzglednienia w ramach ksztaltowania polityki przestrzennej
panstwa wymogow ochrony srodowiska. Powyzsza funkcja ochronna jest realizowana
przede wszystkim w innych formach przewidzianych przepisami powotanej uprzednio
PlanZagospU, jak i OchrPrzyrodU.

3. Obowiazek zapewnienia udziatu spoteczenstwa
w pracach nad sporzadzeniem aktow planowania
przestrzennego

Przepis art. 1 ust. 2 pkt 11 PlanZagospU w brzmieniu dotychczasowym wskazywat, ze
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza zapewnie-
nie udziatu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy, MPZP oraz PZPW, w tym przy uzyciu $rodkéw ko-
munikacji elektronicznej. Ustawa nowelizujgca (ZmPlanZagospU23) wprowadzita nowe
brzmienie omawianego przepisu, wskazujac, ze w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym uwzglednia sie zwlaszcza zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw
komunikacji elektronicznej.

Wprowadzona zmiana jest konsekwencjg innych zmian w PlanZagospU dotyczacych
struktury samych dokumentéw planistycznych, a wiec ma charakter porzadkujacy. Za-
gadnienia dotyczace partycypacji spotecznej zostana podjete w dalszej czesci publikacji.

4. Obowigzek uwzglednienia potrzeb zapobiegania
powaznym awariom oraz ksztattowania rolniczej
przestrzeni produkcyjnej

Omawiana nowelizacja poszerzyla katalog wartosci i potrzeb, jakie nalezy uwzgled-
ni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przed oméwieniem wprowa-
dzonych zmian wyjasni¢ nalezy, ze wszystkie warto$ci, potrzeby i okoliczno$ci, wymie-
nione w tresci art. 1 ust. 2 PlanZagospU, powinny by¢ przede wszystkim uwzgledniane
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i posiadajg one taka sama wartos¢
z punktu widzenia przepiséw PlanZagospU. Jak zauwaza M. Szewczyk, wartosci wymie-
nione w powyzszym przepisie mozna podzieli¢ na dwie grupy: pierwsza stanowig takie,
ktére maja ustalong normatywnie tre$é, drugq natomiast takie, ktére nie maja norma-
tywnie ustalonej tresci®.

6 M. Szewczyk, Zasada uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym wartosci okreslonych usta-
wowo, (w:) Prawo zagospodarowania przestrzeni, red. M. Szewczyk, M. Krus, Z. Leoriski, Warszawa 2019.



Rozdziat I. Zmiany w przepisach ogdlnych

Ustawa zmieniajaca natozyta na organy administracji publicznej obowiazek uwzglednie-
nia potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego (art. 1 ust. 2 pkt 14 PlanZagospU) oraz uwzgledniania potrzeb zwigzanych
z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji rolniczej (art. 1
ust. 2 pkt 15 PlanZagospU). Zdaniem ustawodawcy wprowadzenie powyzszych zmian
wynika z koniecznosci uwzgledniania w planowaniu nowych wyzwan przestrzennych,
spotecznych i ekonomicznych, z zastrzezeniem, ze oba wprowadzone przepisy odwotuja
sie do potrzeb, ktdre nie zostaty zdefiniowane i pozostaja kategoriami niedookreslonymi.

4.1. Obowigzek zapobiegania powaznym awariom
i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego

Obowiazek zapobiegania powaznym awariom oraz ochrony zdrowia ludzkiego znajduje
swoje odzwierciedlenie w okreslonej w art. 6 PrOchrSrod zasadzie zapobiegania i prze-
zornosci’, odsytajac jednakze do kategorii niezwykle waznej, jaka jest ochrona zdrowia
ludzkiego.

Powyzsza zasada planowania przestrzennego zostata doprecyzowana w dalszych przepi-
sach PlanZagospU, gdzie wart. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a natozono na wdjta, burmistrza, prezy-
denta miasta obowiazek, w ramach procedury uchwalania planu ogélnego, wystapienia
o wyrazenie opinii do wlasciwego organu PSP i wojewddzkiego inspektora ochrony
srodowiska w zakresie zagospodarowania terendw w sgsiedztwie zaktadéw o zwiekszo-
nym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, w przypadku gdy
sposob zagospodarowania terendéw zwieksza ryzyko lub skutki powaznych awarii prze-
mystowych, oraz zmian, o ktérych mowa w art. 250 ust. 5 i 7 PrOchrSrod, w istnieja-
cych zaktadach o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemy-
stowej. Podobny obowigzek uzyskania opinii dotyczy sporzadzenia planéw miejscowych
iwynika z art. 17 pkt 6 lit. a PlanZagospU.

Dodatkowo w przypadku lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wysta-
pienia powaznej awarii przemystowej wytaczono mozliwos¢ zastosowania nowej insty-
tucji, jaka jest postepowanie uproszczone (art. 27b ust. 2 pkt 1 PlanZagospU).

W tym miejscu nalezy wyjasnié, ze zgodnie z art. 3 pkt 23 PrOchrSrod przez powazna
awarie rozumie sie zdarzenie, w szczegolnosci emisje, pozar lub eksplozje, powstale
w trakcie procesu przemystowego, magazynowania lub transportu, w ktérych wystepuje
jedna lub wiecej niebezpiecznych substancji, prowadzace do natychmiastowego powsta-
nia zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi lub srodowiska lub powstania takiego zagrozenia
z opdZnieniem.

Z kolei przez substancje niebezpieczna — zgodnie z art. 3 pkt 37 PrOchrSrod, rozumie
sie jedna lub wiecej substancji albo mieszaniny substancji, ktére ze wzgledu na swoje wta-
Sciwosci chemiczne, biologiczne lub promieniotwoércze moga, w razie nieprawidtowego

7 Zgodnie z art. 6 ust. 1 PrOchrSrod, kto podejmuje dzialalnos¢ mogaca negatywnie oddziatywaé na éro-
dowisko, jest obowigzany do zapobiegania temu oddzialywaniu, natomiast stosownie do tresci art. 6 ust. 2
PrOchrSrod, kto podejmuje dziatalnos¢, ktérej negatywne oddziatywanie na $rodowisko nie jest jeszcze w petni
rozpoznane, jest obowigzany, kierujac sie przezornoscia, podja¢ wszelkie mozliwe srodki zapobiegawcze.
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obchodzenia sie z nimi, spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi lub srodowiska;
substancja niebezpieczna moze byc¢ surowiec, produkt, potprodukt, odpad, a takze sub-
stancja powstata w wyniku awarii.

Co charakterystyczne, aby uznac¢ dane zdarzenie za powazng awarie, wystarczy powstanie zagroze-
nia dla zycia, zdrowia ludzi czy sSrodowiska, niezaleznie od tego, czy w jej wyniku wystapity skutki
opisane w definicji ustawowej (wyr. NSA z 22.2.2017 r., [l OSK 1460/15, Legalis).

Ustawa — Prawo ochrony srodowiska definiuje rowniez pojecie ryzyka, wskazujac w art. 1
pkt 32c PrOchrSrod, Ze jest to prawdopodobiefistwo wystapienia konkretnego skutku
w okreslonym czasie lub w okreslonej sytuacji.

Analiza powyzszych definicji wskazuje, ze ocene koniecznosci realizacji wynikajgcych
z PlanZagospU obowiazkdéw zwigzanych z uchwalaniem aktéw planowania przestrzen-
nego, w zakresie zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdro-
wia ludzkiego, pozostawiono organom planistycznym. To ich ocena, czy dany zaktad sta-
nowi zaktad o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemysto-
wej oraz ustalenia, czy planowany sposéb zagospodarowania terendéw zwieksza ryzyko
lub skutki powaznych awarii przemystowych, bedzie przesadzaé o tym, czy poszczegdlne
instytucje przewidziane w PlanZagospU znajdg zastosowanie.

4.2. Obowigzek uwzgledniania potrzeb zwigzanych
z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkc;ji rolniczej

W przypadku uwzglednienia potrzeb zwigzanych z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkgcji rolniczej mie¢ nalezy na wzgledzie, ze celem przepi-
sow nowelizujacych byto zagwarantowanie lepszej ochrony gruntéw rolnych oraz
przeciwdzialanie procesom polegajacym na rozbudowie zabudowy mieszkaniowej
lub wrecz wprowadzaniu zabudowy mieszkaniowej na terenach rolnych, w szczegdlno-
$ci na tych terenach, na ktérych nie uchwalono planu miejscowego, a wiec gdzie proces
inwestycyjny opiera sie na decyzjach o warunkach zabudowy. Obowiazku uwzglednienia
potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej nie mozna jed-
nak opisywa¢ w oderwaniu od pozostatych regulacji odnoszacych sie do ochrony grun-
téw rolnych.

Ochrona gruntéw rolnych realizowana jest w pierwszej kolejnosci przez OchrGrU, ktdra
wskazuje, w art. 3 ust. 1, ze ochrona gruntéw rolnych polega na:

1) ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne;

2) zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom
w produkgji rolniczej, powstajacym wskutek dziatalnosci nierolniczej i ruchéw ma-
sowych ziemi;

3) rekultywacji i zagospodarowaniu gruntéw na cele rolnicze;
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4) zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych;
5) ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 OchrGrU na cele nierolnicze i nielesne mozna przeznaczaé przede
wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku -
inne grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Natomiast stosownie do art. 6 ust. 2
OchrGrU przy budowie, rozbudowie lub modernizacji obiektéw zwigzanych z dziatalno-
Scig przemystowa, a takze innych obiektéw budowlanych, nalezy stosowac takie rozwia-
zania, ktdre ograniczaja skutki ujemnego oddziatywania na grunty.

Wynikajacy z art. 3 ust. 1 pkt 1 OchrGrU wymdg ochrony gruntéw rolnych ma kierunek
ilosciowy i wskazuje na nadrzedny cel, jakim jest ograniczanie przeznaczania gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nielesne. Jego doprecyzowaniem pozostaja przepisy art. 7
ust. 112 OchrGrU, w $wietle ktérych przeznaczenia gruntéw rolnych klas I-1I1 i gruntéw
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w PlanZagospU, po uprzednim
uzyskaniu zgody ministra wtasciwego ds. rozwoju wsi lub MOSZNiL.

Przepis powyzszy stanowi odzwierciedlenie ogdlnej zasady, ze jesli przeznaczenie
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne wymaga zgody wlasciwego
organu administracji, to taka zmiana przeznaczenia moze nastapic¢ jedynie w MPZP
sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach PlanZagospU.

Co wiecej, w przypadku braku MPZP, a wiec w przypadku realizacji inwestycji w opar-
ciu o decyzje o warunkach zabudowy, zastosowanie znajduje art. 61 ust. 4 PlanZagospU,
zgodnie z ktérym wydanie tego typu decyzji jest mozliwe, gdy teren nie wymaga uzyska-
nia zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele-
$ne, przy czym w tym przypadku konieczne jest uzgodnienie projektu decyzji z organami
wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz melioracji wodnych
(art. 53 ust. 4 pkt 6 PlanZagospU). Obowiazek uzgodnienia decyzji o ustaleniu warun-
kéw zabudowy wynikajacy z art. 53 ust. 4 pkt 6 w zw. z art. 61 ust. 1 PlanZagospU zo-
stat przewidziany dla wszystkich gruntéw wykorzystywanych na cele rolne i lesne w ro-
zumieniu przepiséw GospNierU.

Wymag ten pozostaje wiec aktualny zaréwno wobec gruntéw o klasach I-III, ktérych to
dotycza szczegdlne regulacje zawarte w art. 7 OchrGrU, jak i do pozostatych gruntéw,
o nizszej przydatnosci produkcyjnej. Z okolicznosci, ze ustawodawca przewidziat w art. 7
OchrGrU szczegdlna ochrone dla gruntéw o klasach I-III, nie mozna jeszcze wywodzié,
ze pozostate grunty, jako nieobjete wprost konkretnymi nakazami nie podlegaja jakiej-
kolwiek ochronie. Stanowisko przeciwne oznaczatoby, ze zakres merytorycznego uzgod-
nienia dotyczytby wytacznie gruntéw klasy I-III, niejako automatycznie obligujac organ
wiasciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych i lesnych do pozytywnego uzgodnienia
w odniesieniu do pozostatych, gorszych jakosciowo gruntéw.

Niewgatpliwie celem omawianej regulacji jest podkreslenie prawnej ochrony gruntéw
rolnych i lesnych przed niekontrolowana zmiana ich przeznaczenia, a nie bloko-
wanie inwestycji stuzacych rolniczemu lub lesnemu wykorzystaniu tych gruntéw, co
oznacza, ze grunty te moga by¢ zabudowane np. budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami stuzacymi produkcji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno-spo-
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zywczemu, a zabudowa taka moze by¢ przewidziana w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego na obszarach, w odniesieniu do ktérych nie wydano zgody
na zmiane przeznaczenia na cel nierolniczy i nielesny®.

Wprowadzenie obowigzku uwzglednienia potrzeb ksztaltowania rolniczej przestrzeni
produkcyjnej podkresla i dodatkowo uzasadnia wynikajace z PlanZagospU ograniczenia
dotyczace mozliwosci zabudowy terenéw rolnych, niezaleznie od rodzaju gruntéw pod-
legajacych ochronie.

Taki sam kierunek przyjmuja kolejne zmiany wprowadzone przez ZmPlanZagospU23,
ktorych celem jest niewatpliwie ograniczenie mozliwosci nierolniczego wykorzysta-
nia gruntéw rolnych. I tak do art. 14 dodano ust. 6a pkt 2 PlanZagospU, zgodnie z kt6-
rym zmiana zagospodarowania terenu, dotyczaca niezamontowanych na budynku insta-
lacji odnawialnych zrédetl energii lokalizowanych:

1) na uzytkach rolnych klasy I-III i gruntach lesnych;

2) nauzytkach rolnych klasy IV, o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej 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 wiekszej niz 1000 kW

— nastepuje na podstawie planu miejscowego.

W swietle powyzszego przepisu ograniczona zostala mozliwosé realizacji inwesty-
cji polegajacych na budowaniu instalacji odnawialnych zrédel energii w postaci
farm elektrowoltaicznych na podstawie decyzji o warunkach zabudowy na tere-
nach rolnych, przesadzajac, ze de facto tego rodzaju inwestycje moga zostac zrealizo-
wane jedynie na podstawie planow miejscowych, z zachowaniem rygoru wynikajacego
zart. 7 OchrGrU. Ta regulacja wyklucza zatem mozliwos¢ wprowadzenia inwestycji — sta-
nowiacej w istocie inwestycje przemystowa, w przypadku braku MPZP. Mie¢ bowiem na-
lezy na wzgledzie, ze realizacja inwestycji polegajacej na budowie systemu fotowoltaicz-
nego prowadzi do faktycznej zmiany przeznaczenia terenu z przewazajacej funkcji rolnej
na funkcje przemystowa.

Dodatkowo ustawodawca przesadzit, ze w przypadku, gdy zmiana MPZP moze spowodo-
wacd zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne i wy-
maga zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 OchrGrU, nie mozna zastosowac postepowania
uproszczonego (art. 27b ust. 2 PlanZagospU).

Réwnoczesnie ZmPlanZagospU23 znowelizowano réwniez OchrGrU, uchylajac art. 4
pkt 29130 OchrGrU, a wiec przepisy zawierajgce definicje ,,zwartej zabudowy” oraz ,,ob-
szaréw zwartej zabudowy”, nadajac nowe brzmienie art. 7 ust. 2a OchrGrU, ktéry obec-
nie wskazuje, ze nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego ds. rozwoju wsi
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki
rolne klas I-III potozonych na obszarze uzupelnienia zabudowy w rozumieniu prze-
piséw PlanZagospU.

8 K. Matysa-Suliriska, Klimat a ochrona gruntéw rolnych i lesnych przy ustalaniu lokalizacji inwestycji w opar-
ciu o przepisy ogélne na obszarach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
GSP 2021, Nr 3,s.127in.
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Tereny uzupelnienia zabudowy stanowig tereny, ktére moga by¢ wskazane w planie 0gdl-
nym gminy, jako obszary, na ktérych dopuszczalne bedzie wydawanie decyzji o warun-
kach zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1a PlanZagospU). Poniewaz tereny uzupetnienia zabu-
dowy zostang wyznaczone na precyzyjnie ustalonych zasadach wyznaczania w zblizeniu
do juz istniejacej zabudowy, w celu umozliwienia wypelnienia luk miedzy istniejacymi
zabudowaniami oraz ograniczenia rozlewania sie zabudowy na inne tereny, w tym grunty
rolnicze klas I-III, ustawodawca zrezygnowat z dotychczasowych zapisow dotyczacych
wyznaczania obszaru zwartej zabudowy oraz konieczno$ci uzyskiwania zgody ministra
wlasciwego ds. rozwoju wsi na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych stanowiacych
uzytki rolne klas I-III na cele nierolnicze i nielesne, jesli bedq one potozone na obszarze
uzupelnienia zabudowy.

5. Wprowadzenie definicji ,inwestycji uzupetniajacej”

Na mocy ZmPlanZagospU23 do art. 2 pkt 5a PlanZagospU wprowadzono definicje ,,in-
westycji uzupelniajacej”, wskazujac, ze nalezy przez to rozumie¢ inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozu-
mieniu art. 2 pkt 11 PrGeodKart, drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruk-
tury publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej, obiektéw
opieki nad dzieémi do lat 3, przedszkoli, szkét, placéwek wsparcia dziennego, placéwek
opieki zdrowotnej, obiektow, w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy
spotecznej, obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu i re-
kreacji, terenéw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych przeznaczonych na dziatal-
no$¢ handlowg lub ustugowq — o ile stuza obstudze inwestycji gtéwnej. Jak zauwaza
sie w doktrynie inwestycja towarzyszaca moze by¢ budowana jako obiekt budowlany
nowy lub tez by¢ wynikiem zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy istniejacego
juz obiektu budowlanego?®.

Wprowadzona definicja jest wzorowana na definicji zawartej w art. 2 pkt 3 Inwest-
MieszkU, a jej wprowadzenie do PlanZagospU byto podyktowane wprowadzeniem do
przepisow PlanZagospU nowego aktu planowania przestrzennego — zintegrowanego
planu inwestycyjnego, taczacego w sobie rozwigzania zaproponowane w specustawie
mieszkaniowej i miejscowy plan rewitalizacji, m.in. w zakresie uzaleznienia mozliwo-
$ci realizacji inwestycji gtdwnej od realizacji inwestycji towarzyszacych. Stosownie bo-
wiem do tresci art. 37ea ust. 1 PlanZagospU, na wniosek inwestora ztozony za posrednic-
twem wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada gminy moze uchwalié zintegrowany
plan inwestycyjny, ktéry obejmuje obszar inwestycji gtéwnej oraz inwestycji uzupelnia-
jacej (art. 37ea ust. 2 PlanZagospU), stanowiac szczegdlng forma planu miejscowego
(art. 37ea ust. 3 PlanZagospU). Co wazne, zintegrowany plan inwestycyjny od 2026 r.
zastapi uchwatle o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, podejmowana
na podstawie specustawy mieszkaniowej, co powoduje, Ze wprowadzenie omawia-

9 A. Pluciniska-Filipowicz, Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych, (w:) Specustawa
mieszkaniowa. Komentarz, red. T. Filipowicz, Warszawa 2019, art. 2.
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nej definicji byto niezbedne (na temat zintegrowanego planu inwestycyjnego zob. Roz-
dziat V).

Natomiast, stosownie do tresci art. 37i ust. 1 PlanZagospU, w miejscowym planie rewita-
lizacji mozna okresli¢, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej, ze warunkiem
realizacji na niej inwestycji gldwnej jest zobowiazanie sie inwestora do budowy na swdj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupelniajacych lub lo-
kali mieszkalnych.

6. Uchylenie definicji ,,obszaru przestrzeni publicznej”

Ustawa zmieniajaca uchylono art. 2 ust. 6 PlanZagospU, a wiec uchylono definicje ob-
szaru przestrzeni publicznej. Powyzsza zmiana jest podyktowana uchyleniem prze-
pisow dotyczacych studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, do ktérych odnosita sie przedmiotowa definicja, a co za tym idzie,
brak dalszego wykorzystywania pojecia obszaru przestrzeni publicznej w ustawie.

7. Wprowadzenie definicji ,aktow planowania
przestrzennego”

Wraz z wejSciem w zycie ZmPlanZagospU23 wprowadzono do PlanZagospU definicje
,»aktow planistycznych”, przez ktéra rozumie sie plan ogélny gminy, miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego, uchwate ustalajgcg zasady i warunki sytuowania obiek-
téw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane, audyt krajobrazowy oraz plan zagospodarowania przestrzennego wojewddz-
twa. W definicji powyzszej wymieniono wszystkie dokumenty sporzadzane na podsta-
wie PlanZagospU, co powoduje, ze ma ona charakter porzadkujacy oraz pozwala na jed-
noznaczng kwalifikacje dokumentéw. Wprowadzona zmiana wplynie na lepsza redakcje
przepisow PlanZagospU.

Konsekwencja wprowadzania definicji legalnej ,,aktéw planowania przestrzennego”
pozostaja dalsze zmiany, przede wszystkim nadano nowe brzmienie art. 3 ust. 1
PlanZagospU wskazujac, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na tere-
nie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw planowania przestrzennego, z wyjatkiem
morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego i wytacznej strefy ekonomicznej oraz
terendéw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy do spraw trans-
portu, nalezy do zadan wlasnych gminy.

Réwnoczesnie zwrécic¢ nalezy uwage, ze w Swietle art. 67 ust. 1 PlanZagospU ustawo-
dawca objat obowiazkiem tworzenia oraz prowadzenia, w tym aktualizacji i udo-
stepniania, zbioréw danych przestrzennych wszystkich nowo zdefiniowanych aktéw
planowania przestrzennego.
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8. Uchylenie definicji ,,urzadzen innych niz wolno
stojace”

Komentowana ZmPlanZagospU23 uchylita art. 2 pkt 20a PlanZagospU, ktéry zawie-
ral definicje urzadzen innych niz wolno stojace. Definicja powyzsza obowigzywata sto-
sunkowo niedtugo, gdyz weszla w zycie 30.10.2021 r., kiedy to zaczeta obowigzywadé
ZmOdnZrédtaEnU21. Wprowadzenie definicji urzadzen innych niz wolno stojace byto
podyktowane wprowadzonymi na mocy ZmOdnZrédtaEnU21 nowymi rozwiazaniami
w zakresie budowy urzadzen fotowoltaicznych. W szczegdlnosci w art. 10 ust. 2a pkt 2
PlanZagospU w brzmieniu nadanym mu ZmOdnZrédtaEnU21 zwolniono z obowiazku
umieszczania w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia inne niz wolno stojace wytwarza-
jace energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW.

Wprowadzona obecnie zmiana ma charakter porzadkujacy i wynika ze zmiany redakcji
przepiséw PlanZagospU, a w szczego6lnoSci wyeliminowania z jej tresci pojecia urzadzen
innych niz wolno stojgce.

9. Wprowadzenie definicji ,,obszaru zabudowy
Srodmiejskie;j”

Na mocy ZmPlanZagospU23 w art. 2 pkt 23 PlanZagospU wprowadzono definicje ,,ob-
szaru zabudowy srédmiejskiej”, wyjasniajac, ze jest to potozony w miescie obszar zwar-
tej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Definicja powyzsza odwo-
tuje sie do pojecia ,,zabudowy srodmiejskiej”, ktérg zgodnie z § 3 pkt 1 WarunkiTechR
jest zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze srédmiescia, okreslonej w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, aw przypadku braku planu miejscowego
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W wyroku NSA z 9.10.2018 r. wskazano, jak nalezy rozumiec¢ pojecie ,,zabudowy $réd-
miejskiej”.

Termin ,zabudowa $rédmiejska” bazuje na dwdch zasadniczych elementach, ktére decyduja
o uznaniu danej zabudowy za ,sSrédmiejska”. Po pierwsze, zabudowa ta musi mie¢ charakter in-
tensywny, to znaczy typowy dla charakteru, wielkosci i cech zabudowy danego miasta (np. zgru-
powanie zabudowan w wielkomiejskiej aglomeracji jest znacznie wieksze niz miescie matym lub
$rednim). Po drugie, zabudowa ta musi znajdowac sie na obszarze funkcjonalnego srédmiescia, co
oznacza, ze prawodawca odwotluje sie nie do kryterium formalno/nominalnego (potozenia na tere-
nie dzielnicy lub terenu miejskiego scisle centralnego), lecz do kryterium funkcji zabudowy, ktéra—
zgodnie z dalszg czescig definicji — ma ,,faktycznie” lub , planistycznie” (zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego) stanowic¢ centrum miasta
lub centrum dzielnicy miasta. Z definicji tej wynika zatem szerokie rozumienie zabudowy sréodmiej-
skiej, ktéra obejmuje nie tylko jeden teren centralny miasta (zazwyczaj w mniejszych miastach),
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lecz takze wielo$¢ ,terendéw centrotwdrczych” w dzielnicach miast (wyr. NSAz 9.10.2018 1., Il OSK
2442/16, Legalis).

Rownoczesnie NSA uznal, ze usytuowanie w zabudowie srodmiejskiej wynika¢ moze
z faktycznej lokalizacji w funkcjonalnym centrum miasta i organ moze abstrahowac od
ustalent MPZP (wyr. NSA z 10.3.2022 1., I OSK 764/19, Legalis).

Wprowadzenie definicji obszaru zabudowy srédmiejskiej doprecyzowuje, ze obszar za-
budowy $rédmiejskiej moze byé polozony jedynie w miescie i charakteryzuje sie
zwarta oraz intensywng zabudowa mieszkaniowq oraz uslugows. Omawiana defini-
cja okreslajaca sposéb wyznaczania obszaru zabudowy srodmiejskiej ma istotne zna-
czenie praktyczne, gdyz dla obszaréw zabudowy srédmiejskiej przewidziano tagodniej-
sze wymagania w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (art. 20 ust. 3
PlanZagospU, ktéry zostat dodany ZmPlanZagospU23) oraz, zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowa-
nie, obnizone wymogi techniczne dla zabudowy mieszkaniowej, m.in. w zakresie dostepu
do swiatta dziennego (§ 13 ust. 4 WarunkiTechR).

Sam obszar obszaru zabudowy srédmiejskiej moze zosta¢ wyznaczony w planie ogélnym
(art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a PlanZagospU), co oznacza, Ze to wylgczng kompetencja gminy
bedzie podejmowanie rozstrzygnie¢ co do okreslania pewnych obszaréw miasta obsza-
rami zabudowy $rédmiejskiej. Wydaje sie réwniez, ze tylko dla tych terenéw beda znaj-
dowaly zastosowanie regulacje WarunkiTechR, z zastrzezeniem, ze wprowadzenie defi-
nicji legalnej ,,obszaru zabudowy srédmiejskiej” bedzie musiato skutkowaé zmiang po-
wolanego powyzej rozporzadzenia.

Rownoczesnie zauwazy¢ nalezy, ze przyjety sposob regulacji, w ktérym ,,obszar zabu-
dowy srodmiejskiej”, bedzie wyznaczany w planie ogélnym gminy, wplynie na czy-
telnosé i jednoznacznos$¢ uregulowan prawnych oraz ulatwi ich stosowanie.

Zauwazy¢ takze nalezy, ze na mocy art. 63 ZmPlanZagospU23 do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy w danej gminie obszary zabudowy $rédmiejskiej okreslone w:
1) dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin;
2) dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
— 53 obszarami zabudowy $roddmiejskiej w rozumieniu PlanZagospU.

10. Wprowadzenie definicji ,,nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym”

Stosownie do treSci art. 2 pkt 24 PlanZagospU w brzmieniu nadanym przez
ZmPlanZagospU23, przez pojecie ,,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie praw-
nym” nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, o ktérej mowa w art. 113 ust. 6i 7 GospNierU,
a wiec nieruchomos¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumen-
téw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ 0séb, ktérym przystuguja do niej prawa
rzeczowe (art. 113 ust. 6 GospNierU), jak tez nieruchomos$é, ktérej wtasciciel lub uzyt-

13



Rozdziat I. Zmiany w przepisach ogélnych

kownik wieczysty nieruchomosci nie Zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakon-
czone postepowanie spadkowe (art. 113 ust. 7 GospNierU).

W GospNierU przyjmuje sie zatem szerokie rozumienie nieruchomosci o nieuregulo-
wanym stanie prawnym, co obejmuje zaréwno nieruchomosci, dla ktérych ze wzgledu
na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna usta-
li¢ oséb, ktérym przystuguja do nich prawa rzeczowe, jak i sytuacje, gdy wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zZyje i nie przeprowadzono lub nie zostato za-
koniczone postepowanie spadkowe. Cecha charakterystyczng pozostaje przy tym, ze aby
moc przyjaé, ze stan prawny nieruchomosci jest uregulowany, musi by¢ on stwierdzony
okres$lonym przez prawo dokumentem, a dowodem istnienia prawa, ktdére przystuguje
danemu podmiotowi, jest stosowny dokument lub wpis w ksiedze wieczystej. Samoistne
posiadanie nieruchomosci bez uregulowanego w tym wzgledzie tytutu prawnego nie
moze by¢ traktowane jako uregulowany stan prawny, skoro posiadanie jest cecha stanu
faktycznego©.

Nalezy jednak odréznic ,,nieuregulowany stan prawny” od ,,nieaktualnego stanu prawnego” wyni-
kajacego z ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw. Ta druga okolicznoscig pozostaje sytuacja,
gdy mozna ustali¢, komu przystuguja prawa do nieruchomosci, a jedynie prawa te nie zostaty
ujawnione w ksiedze wieczystej lub nie wynikaja ze zbioru dokumentéw (wyr. WSA w Warszawie
718.8.2021 r., I SA/Wa 219/21, Legalis).

Wraz z wprowadzeniem definicji ,,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym”
na mocy ZmPlanZagospU23 do art. 53 PlanZagospU dodano ust. 1c, zgodnie z ktérym
w przypadku tego typu nieruchomosci zawiadomienia o prowadzonym postepowaniu
dokonuje sie w sposéb, o ktérym mowa w art. 49 KPA. Przepisu art. 34 § 1 KPA nie stosuje
sie. Oznacza to, ze w przypadku postepowania w przedmiocie wydania decyzji o lokali-
zacji inwestycji celu publicznego, zawiadomien w odniesieniu do nieruchomosci, ktére
maja nieuregulowany stan prawny, a wiec nieruchomosci, co do ktérych nie jest mozliwe
ustaleniu os6b, ktérym przystuguja do nich prawa rzeczowe, dokonuje sie w formie pu-
blicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego ogloszenia zwyczajowo przy-
jetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w BIP na stronie podmio-
towej wlasciwego organu administracji publicznej (art. 49 § 1 KPA), przy czym dzien,
w ktérym nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnie-
nie pisma w BIP wskazuje sie w tresci tego obwieszczenia, ogloszenia lub udostepnienia
w BIP.

Zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uplywie czternastu dni od dnia, w ktérym
nastapito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogloszenie lub udostepnienie pisma
w BIP (art. 49 § 2 KPA). Wprowadzona zmiana umozliwiajaca zastosowanie w przepi-
sach planowania przestrzennego definicji funkcjonujacej w obowiazujacych przepisach
GospNierU niewatpliwie przyczyni sie do przyspieszenia postepowania, gdyz powoduje,
Ze w tego typu sytuacjach brak bedzie podstaw do zawieszenia postepowania w przed-

10J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
Warszawa 2020, s. 750.
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miocie wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, do czasu ustalenia oséb,
ktérym przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci.

11. Wprowadzenie definicji ,obszaru zieleni publicznej”
oraz ,,szkoty podstawowej”

Na mocy ZmPlanZagospU23 wprowadzono do PlanZagospU definicje ,,obszaru zieleni
publicznej” oraz ,,szkoty podstawowej”, co stanowi konsekwencje umozliwiania tworze-
nia przez gminy standardéw dostepnosci infrastruktury spolecznej. Zgodnie bowiem
z art. 13e ust. 1 PlanZagospU w planie ogélnym okresla sie gminne standardy urbani-
styczne, ktére moga obejmowaé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecz-
nej, z zastrzezeniem jednakze, ze w przypadku ustanowienia gminnych standardéw do-
stepnosci spolecznej musza one obejmowa¢ zasady dostepu do nastepujacych obiek-
tow infrastruktury spotecznej:

1) szkotly podstawowej oraz

2) obszardw zieleni publicznej (art. 13f ust. 1 PlanZagospU).

Innymi stowy, jako obligatoryjne standardy dostepnosci spotecznej wskazano szkote
podstawowa i obszar zieleni publicznej, czyli obiekty realizujace najbardziej powszechne
codzienne potrzeby spoteczne: edukacje oraz wypoczynek i rekreacje, czego przejawem
jest regulacja zawarta w art. 13f ust. 2 i 3 PlanZagospU, gdzie wskazano, w jaki sposéb
nalezy rozumie¢ dostep do szkoty podstawowej oraz obszaréw zieleni publiczne;j.

Przechodzac do omawianej regulacji zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku ,szkoty pod-
stawowej” definicja zawarta w art. 2 pkt 26 PlanZagospU wskazuje, ze pod poje-
ciem powyzszym nalezy rozumie¢ publiczna szkole podstawowa w rozumieniu prze-
pisow PrOsw. Co charakterystyczne, PrOsw nie zawiera definicji ,,szkolty podstawo-
wej”, jak réwniez nie zawiera definicji ,,szkoty”. Definicje szkoly zawarto natomiast
w FinZadOs$wU, gdzie w art. 2 pkt 27 wskazano, ze przez ,,szkote” nalezy rozumieé pu-
bliczna i niepubliczna szkote, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 PrOsw, publiczng szkote ar-
tystyczng oraz niepubliczna szkote artystyczna o uprawnieniach publicznej szkoly arty-
stycznej. Réwnoczesnie art. 18 pkt 1 PrOsw, wymieniajac poszczegdlne typy: szkdt pu-
bliczne i niepubliczne, wskazuje na osSmioletnig szkote podstawowa.

Natomiast w przypadku definicji ,,obszaru zieleni publicznej” (art. 2 pkt 25 PlanZagospU)
wskazano, Ze przez pojecie powyZsze nalezy rozumie¢:

1) teren o powierzchninie mniejszej niz 0,05 ha pokryty roslinnoscia, wyposazony
w infrastrukture techniczng i rekreacyjna, w szczegdlnosci park, zieleniec, ogrod
jordanowski lub zabytkowy, z wytaczeniem zieleni towarzyszacej drogom, budyn-
kom, sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemysto-
wym;

2) las, o ktérym mowaw art. 3 pkt 1 LasU, a wiec grunt o zwartej powierzchni co naj-
mniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesnymi) — drzewami i krze-
wami oraz runem lesnym - lub przej$ciowo jej pozbawiony przeznaczony do pro-
dukcji lesnej lub stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku naro-
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