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Ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.z 2026 r. poz. 538) (wyciqg)

Artykut 1. [Zakres ustawy]
1. Ustawa okresla:
1) zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i or-
gany administracji rzadowej,
2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy
- przyjmujac tad przestrzenny i zr6wnowazony rozwoj za podstawe tych dziatan.
2.W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
1a) potrzeby zréownowazonego rozwoju;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
3) wymagania ochrony srodowiska, w tym:
a) gospodarowania wodami,
b) ochrony gruntéw rolnych i leSnych,
c) ochrony zt6z kopalin,
d) zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej;
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczego6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z 19.7.2019 r. o zapewnieniu dostep-
nosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1411);
6) walory ekonomiczne przestrzeni;
7) prawo wlasnosci;
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeby interesu publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegéInosci sieci szerokopas-
mowych;
11) zapewnienie udzialu spoteczennstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji elektronicznej;
12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celé6w zaopatrzenia ludnosci;
14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludz-
kiego i Srodowiska;
15) potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produk-
¢ji rolniczej.
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3. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i ko-
rzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w po-
staci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walo-
réw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srod-
ka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowe-
rzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 29.8.2003 r. o urze-
dowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443),
w szczeg6lnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sy-
tuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie
obszary charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlep-
szym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,
gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla no-
wej, planowanej zabudowy.

Zasada rownowagi interesu ogdélnopanstwowego, interesu gminy i interesu
jednostki

Kreowanie przez plan miejscowy polityki przestrzennej na szczeblu gminy niejednokrotnie wyma-
ga rozstrzygania konfliktow pomigdzy interesem indywidualnym a interesem publicznym. W trakcie
rozwigzywania konfliktow pomiedzy poszczegdlnymi warto$ciami wpisujacymi si¢ w interes indy-
widualny badz interes publiczny uwzgledniaé¢ nalezy ogdlne zasady konstytucyjne. W razie kolizji
przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim, wymaga kazdorazowo poréwnania wartosci
chronionych z tymi, ktére w efekcie wprowadzanej regulacji ulec maja ograniczeniu. Interes publiczny
nie uzyskat prymatu pierwszenstwa w odniesieniu do interesu jednostki. Przyjete w ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozwigzania prawne, oparte sg na zasadzie rownowagi
interesu ogdlnopanstwowego, interesu gminy i interesu jednostki. Oznacza to obowigzek rozwaznego
wywazenia praw indywidualnych (interesoéw obywateli) i interesu publicznego. Jednoznacznie wska-
zuje na to art. 1 ust. 3 PlanZagospU, ktory stanowi, ze ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu za-
gospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

(wyrok WSA w Poznaniu z 22.5.2025 r., II SA/Po 275/25)



Artykut 1. [Zakres ustawy]

Prawo do ochrony interesu prawnego w sprawach zagospodarowania
przestrzennego; prawo wilasciciela do zagospodarowania i zabudowy czesci
dziatki

1. W sprawach zagospodarowania przestrzennego prawo do ochrony interesu prawnego moze by¢
skutecznie realizowane poprzez wskazanie konkretnego przepisu prawa materialnego, ktory chroni bez-
posredni i rzeczywisty interes, a ktory zostaje naruszony postanowieniami decyzji o warunkach zabu-
dowy. Ochrona tych uprawnien jest odzwierciedlona zarowno w art. 1 ust. 2 pkt 7 jak i w art. 6 ust. 2
pkt 1-2 PlanZagospU,. Przy czym, o tym czy danej osobie przyshuguje status strony postgpowania admi-
nistracyjnego w sprawie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji przewidzianej
na dzialce sgsiadujacej, nie decyduje automatycznie sama blisko$¢ danej dziatki od dziatki inwestora.
O istnieniu tego interesu prawnego przesadza zasi¢g oddziatywania danej inwestycji na nieruchomosci
sasiednie oraz stopien jej ucigzliwosci dla tych nieruchomosci. Doda¢ przy tym nalezy, Ze to strona, a nie
organ, ma obowigzek wykazania wlasnego interesu prawnego (tzw. legitymacji materialnej) w zaini-
cjowaniu jakiegokolwiek postgpowania administracyjnego. Organ ma jedynie oceni¢, czy wskazywana
przez podmiot inicjujacy postgpowanie norma prawa materialnego, moze by¢ naruszona w sposob po-
wodujacy powstanie legitymacji materialnej i w konsekwencji nakazujacy uznaé ten podmiot za strone
w rozumieniu art. 28 KPA.

2. Skoro ustawodawca w odniesieniu do okre$lenia granic terenu objetego wnioskiem o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy zastapit konsekwentnie pojecie: ,,dziatki” pojeciem: ,terenu”, to oznacza,
ze decyzja ta moze odnosic¢ si¢ nie tylko do dzialki (dziatek) jako cato$ci, ale rowniez czgsci dzialki, o ile
bedzie to teren jednoznacznie wyodregbniony. Jednoczes$nie, w my$l art. 6 ust. 2 pkt 1 PlanZagospU, kazdy
ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny,
zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz osob trzecich. Jednym ze sktadnikoéw prawa wiasnosci nieruchomosci jest prawo wiasci-
ciela do jej zagospodarowania i zabudowy zgodnie z jego wola. Odmowa wydania wiascicielowi warun-
kow zabudowy dla wyodrebnionego terenu stanowigcego cze$¢ dziatek ewidencyjnych, niewymagajacego
zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze, moze by¢ postrzegana jako naruszenie prawa wlasno-
$ci (art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 3 Konstytucji RP). Wprawdzie wlasciciel moze dokona¢ podziatu dziatki na
czesScl wymagajace 1 niewymagajace zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze, jest to jednak zbytni forma-
lizm, ktory ponadto nie spowoduje, ze ochrona gruntéw rolnych wyzszych klas bedzie bardziej skuteczna.
(wyrok WSA w Kielcach z 22.2.2024 r., Il SA/Ke 726/23)

Wymogi ustalania kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Studium jest aktem planistycznym o znacznym stopniu ogélnosci oraz normujacym przeznaczenie
najczesciej znacznych, w porownaniu z planem miejscowym, terenéw. Ustalony w studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy kierunek zagospodarowania, co do zasady,
powinien by¢ wyrazem koncepcji planistycznej dotyczacej obszaréw charakteryzujacych si¢ pewnymi
cechami wspolnymi, wynikajacymi z podobnych uwarunkowan wskazanych w art. 10 ust. 1 oraz wywo-
dzonych z art. 1 ust. 2 PlanZagospU. Takie podejscie umozliwia weryfikacje kierunkéw zagospodaro-
wania z dyrektywami okreslonymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
pozwala na oceng, czy w odniesieniu do okre$lonego obszaru lub jego czgsci, korzystajaca z wiadztwa
planistycznego gmina nie naduzyta swej kompetencji. Przyjecie jednolitych kryteriow w odniesieniu do
okreslonego obszaru jest wymagane zwlaszcza w sytuacji, gdy gmina korzystajac z kompetencji wyni-
kajacej z art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 oraz art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b PlanZagospU, ogranicza prawo wtasnosci
W sposoOb znaczny poprzez wylaczenie terenu spod zabudowy. Kryteria zastosowane w tej mierze powin-
ny uwzglednia¢ nie tylko zasadg proporcjonalnosci ograniczen prawa wlasno$ci, wraz z rozwazeniem
interesu publicznego i prywatnego, ale takze zasadg rownosci.

(wyrok NSA z 6.6.2022 r., II OSK 2599/21)
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Dopuszczalnos¢ zakazéw zabudowy w planie miejscowym; pojecie zgodnosci
uchwalonego planu ze studium

1. Mozna w planie miejscowym przewidzie¢ catkowity zakaz zabudowy, to tym bardziej mozna umie-
$ci¢ w nim przepisy, z ktorych wynikaé bedzie zakaz zabudowy budynkow pewnego rodzaju lub budyn-
kow przekraczajacych jakies parametry opisujace, np. wielkos¢ inwentarza. Tym sposobem mozna tez
wprowadzi¢ na wskazanym terenie zakaz prowadzenia okres§lonej dziatalnosci, tez z uwagi na jej uciaz-
liwosci. Jednak ograniczenie prawa wtasno$ci nieruchomosci, czemu moze shuzy¢ miejscowy plan zago-
spodarowania, uzasadnia tylko cel publiczny, ale takze tylko wowczas, gdy innego rozwigzania, cho¢ go
szukano, nie mozna bylo znalez¢. Wtadztwo planistyczne gminy nie moze polegaé¢ na zupelnej swobodzie
i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu, gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowaniu
i zagospodarowaniu prawa wlasnosci, z mocy art. 1 ust. 2 PlanZagospU. Nieprzestrzeganie tego spowo-
duje, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu zagospodarowania moze zostaé¢
naduzyte, a ustalenia planu, ktore bedg wynikiem tego naduzycia, moga okazac si¢ prawnie wadliwe.

2. Zgodnos¢ uchwalonego planu ze studium oznacza stopien zwigzania, co powoduje, Ze zgodno$¢
planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie ozna-
cza i nie moze oznaczac prostego przenoszenia ustalen studium do planu. W ramach przyznanego gminie
wladztwa planistycznego na tym etapie planowania nastgpuje dopuszczalna prawem interpretacja usta-
len studium. Organ stanowigcy gminy jako tworca polityki przestrzennej gminy, dokonuje autointerpre-
tacji uchwalonego przez siebie studium w zakresie oceny zgodnosci z nim projektu planu miejscowego.
W ramach tego wtadztwa organ gminy nie moze wyj$¢ jednak poza ogdlne ustalenia wynikajace ze
studium.

(wyrok NSA z 20.4.2022 r., I OSK 1593/19)

Sporzadzenie projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego a wladztwo planistyczne; ocena naruszenia zasady
proporcjonalnosci

1. Wiadztwo planistyczne nie jest nieograniczone, za$ kazdorazowe ograniczenie prawa wlasnosci
musi by¢ proporcjonalne. Organy gminy wlasciwe do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego i nast¢gpnie do uchwalenia tego planu, musza si¢ kierowac ogdlnymi zasadami
okre$lonymi w art. 1 ust. 1 i 3 PlanZagospU, przepisami innych ustaw regulujacymi okreslone sprawy
szczegOtowe z zakresu gospodarki przestrzennej oraz przepisami Konst. Nadanie gminie wladztwa plani-
stycznego uprawniajgcego do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu
nie stoi w sprzeczno$ci z koniecznoscig uwzgledniania racjonalnosci w dziataniu gminy w tym zakre-
sie, realizujacej si¢ w przyjmowaniu finalnych, optymalnych rozwigzan planistycznych. Artykut 4 ust. 1
PlanZagospU nie moze stanowi¢ legitymacji do nieograniczonej swobody w dziataniach planistycznych,
bowiem gminy w tych czynnosciach sg zobligowane do uwzgledniania obowiazujacych przepisow prawa
w ramach nadrzg¢dnej dyrektywy, sformutowanej w art. 7 Konst. Wiadztwo planistyczne przystugujace
gminie, prowadzi¢ moze do ograniczen w wykonywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci objetych pla-
nem. Nie moze ono jednak cechowac si¢ dowolnoscia, nie moze przekracza¢ granic uznania planistycz-
nego, a organ musi respektowac reguty sktadajace si¢ na istote zasady proporcjonalnosci.

2. Dla oceny, czy doszto do naruszenia zasady proporcjonalnosci konieczne jest udzielenie odpo-
wiedzi na trzy pytania: 1) czy wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie doprowadzi¢ do
zamierzonych przez nig skutkow; 2) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu publicznego,
z ktorym jest powigzana, oraz 3) czy efekty wprowadzanej regulacji pozostaja w proporcji do cigzarow
naktadanych przez nig na obywatela. Artykut 31 ust. 3 Konst nie daje podstaw do ustalenia general-
nie kryteriow uszczegdtawiajacych sposob korzystania z zasady proporcjonalnosci. Dopiero wskazanie
praw i wolnosci, ktore maja by¢ ograniczane w zestawieniu z prawami lub wolnosciami chronionymi
umozliwia ustalenie czy przestanki objete tg zasada sg spetnione.

(wyrok WSA w Lublinie z 15.4.2021 r., II SA/Lu 336/20)
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Artykut 1. [Zakres ustawy]

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a ograniczenia prawa
wiasnosci

Postanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga prowadzi¢ do ograni-
czen prawa wilasnosci, ale nie do takich, ktore skutkowatyby de facto naruszeniem jego istoty.
(wyrok NSA z 24.4.2012 r., Il OSK 307/12)

Odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego

Wartosci wymienione w catym art. 1 PlanZagospU nie moga stanowi¢ samodzielnej podstawy do
odmowy wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Oparcie decyzji negatyw-
nej na klauzuli generalnej, jaka jest tad przestrzenny, jego ksztaltowanie i ochrona, czynitoby z decyz;ji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego orzeczenie o charakterze zblizonym do uznaniowego.
Wprawdzie przepisy ww. ustawy maja na celu umozliwienie ksztattowania i ochrony tadu przestrzen-
nego, to jednak $rodki do tego stuzace sg okreslone w przepisach o charakterze szczegblnym, w tym
regulujacych ustalanie warunkow zabudowy oraz lokalizacji inwestycji celu publicznego.

(wyrok WSA w Krakowie z 7.2.2025 r., Il SA/Kr 1023/24)

Przepisy ogdlne zawarte w art. 1 ust. 2 PlanZagospU, w tym przepis nakazujacy uwzglednianie w za-
gospodarowaniu przestrzennym wymagan ladu przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 1, 2, 4, 5 tej ustawy)
nie mogg samodzielnie stanowi¢ podstawy odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego.
(wyrok NS4 z 3.2.2012 r., I OSK 2202/10)

Zobacz rowniez:

— wyrok NSA z 1.2.2012 r., I OSK 2189/10;

— wyrok NSA z8.7.2011 r., Il OSK 1122/10;

— wyrok WSA w Rzeszowie z 16.6.2010 r., Il SA/Rz 295/10;
wyrok NSA z 16.2.2010 r., Il OSK 1862/08.

Ograniczenia w sposobie wykonywania wlasnosci na terenach objetych
planem zagospodarowania przestrzennego

Uregulowania zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 6 i 7 PlanZagospU nakazuja jedynie uwzglgdnienie w zago-
spodarowaniu przestrzennym waloréw ekonomicznych przestrzeni i prawa wtasnosci. Z ogoélnych zasad
wynikajacych z omawianej regulacji nie mozna jednak wyprowadza¢ generalnego zakazu wprowadze-
nia zapisami planu ograniczen w sposobie wykonywania wlasnosci, ktére w konsekwencji prowadza do
zmniejszenia ekonomicznej wartosci danej dziatki wchodzacej w sktad terenu objetego planem.

(wyrok NS4 z 12.1.2009 ., I OSK 746/08)

Ograniczenie wladztwa planistycznego

Wprawdzie wola ustawodawcy byto pozostawienie organom gminy uprawnienia do uchwalania pla-
néow zagospodarowania przestrzennego, jednakze wladztwo to nie jest nieograniczone. Wytaczna kom-
petencja gminy do miejscowego planowania przestrzennego wyraza si¢ w samodzielnym ksztaltowa-
niu sposobu zagospodarowania obszaru podlegajacego jej wladztwu planistycznemu, pod warunkiem
dziatania w granicach i na podstawie prawa i nienaduzywania tego wladztwa. Oczywistym jest, ze plan
zagospodarowania przestrzennego moze wkracza¢ w sfere wykonywania prawa wilasnosci, jednakze
nalezy mie¢ takze na uwadze interes indywidualny wiasciciela. W procedurze ksztalttowania polityki
przestrzennej interes jednostki wskazany w art. 1 ust. 2 pkt 7 PlanZagospU nie moze zosta¢ pominiety,
a wiec nalezy bra¢ pod uwage nie tylko walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 przedmioto-
wej ustawy) czy potrzeby interesu publicznego, ale i kwestie ochrony prawa wiasnosci. Tak tez nakazuje
interpretowa¢ wtadztwo planistyczne m.in. art. 6, ktéry chroni interes indywidualny.

(wyrok NS4z 15.6.2012 r., II OSK 710/12)
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Wymagania fadu przestrzennego w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

W art. 1 PlanZagospU okreslono m.in. zakres i sposoby postgpowania w sprawach ustalania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za podstawe tych
dziatan. W zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzenne-
go, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Gdy mowa jest o ta-
dzie przestrzennym nalezy przez to rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjo-
nalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

(wyrok NSA z 6.3.2014 r,, Il OSK 2431/12)

Zakres ingerencji w prawo wiasnosci przy ustalaniu planu zagospodarowania
przestrzennego

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak i kazde inne rozstrzy-
gnigcie uznaniowe, nie moga by¢ wykonywane dowolnie, bez zadnego prawnego i racjonalnego skrgpowa-
nia i uzasadnienia. Organ zarowno w toku postepowania planistycznego, jak i postepowania sadowoadmi-
nistracyjnego powinien wykaza¢, iz wykonujac swoje uprawnienia nie naduzyt ich oraz ze podj¢te w planie
ustalenia mieszcza si¢ w granicach przyznanych uprawnien. Wszelkie wynikajace z planu ograniczenia
prawa wlasnosci musza wynika¢ zatem z obiektywnych przestanek. Jesli bowiem ingerencja planistyczna
gminy jest wyjatkiem od zasady nienaruszalnosci wlasnosci gruntu przez wladze publiczne, to kazde wy-
znaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dodatkowych ograniczen wykonywania
prawa wlasno$ci musi by¢ adekwatnie szczegdétowo, profesjonalnie i wiarygodnie uzasadnione.

(wyrok WSA w Rzeszowie z 9.5.2017 r., Il SA/Rz 14/17)

Artykut 2. [Objasnienia pojec]
llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) ,ladzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumiec takie uksztaltowanie przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszel-
kie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, sSrodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

2) ,zréwnowazonym rozwoju” - nalezy przez to rozumie¢ rozwoéj, o ktérym mowa w art. 3
pkt 50 ustawy z 27.4.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2025 r. poz. 647, 1080,
1812i 1863 orazz 2026 r. poz. 176);

3) ,S$rodowisku” - nalezy przez to rozumie¢ srodowisko, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39
ustawy z 27.4.2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

4) ,interesie publicznym” - nalezy przez to rozumie¢ uogdlniony cel dazen i dziatan,
uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych spo-
tecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

5) ,inwestycji celu publicznego” - nalezy przez to rozumiec dziatania o znaczeniu lokalnym
(gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewédzkim i krajowym), a takze krajo-
wym (obejmujacym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz me-
tropolitalnym (obejmujacym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania oraz zrédta ich finansowania, stanowiace realizacje celéw,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z2024r.poz. 1145,1222,1717i 1881 orazz 2025 r. poz. 1077 i 1080);

5a) ,inwestycji uzupeiniajacej” - nalezy przez to rozumiec inwestycje w zakresie budowy,
zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu
art. 2 pkt 11 ustawy z 17.5.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1151 i 1824 oraz z 2025 r. poz. 1019, 1542 i 1792), drég publicznych, linii kolejo-
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wych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatal-
nosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkét, placéwek
wsparcia dziennego, placowek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktérych prowadzona
jest dzialalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow stuzacych dziatalnosci pozyt-
ku publicznego, obiektow sportu i rekreacji, obszaréw zieleni publicznej, obiektow bu-
dowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa - o ile stuza obstu-
dze inwestycji gtownej;

(uchylony)

(uchylony)

(uchylony)

(uchylony)

(uchylony)

(uchylony)

»dobrach kultury wspoétczesnej” — nalezy przez to rozumiec niebedace zabytkami dobra
kultury, takie jak pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly bu-
dynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspét-
czesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos¢ artystyczna lub historyczna;
~terenie zamknietym” - nalezy przez to rozumie¢ teren zamkniety, o ktérym mowa
w art. 2 pkt 9 ustawy z 17.5.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne;

»dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke
gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposa-
Zenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow bu-
dowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego;

»uzbrojeniu terenu” - nalezy przez to rozumie¢ drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami;

»dostepie do drogi publicznej” - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;

»standardach” - nalezy przez to rozumiec zbiory i zakresy wymagan dotyczacych opra-
cowan i aktéw planowania przestrzennego oraz zasady stosowania w nich parametréow
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego;

(uchylony)

»reklamie” - nalezy przez to rozumie¢ upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej for-
mie informacji promujacej osoby, przedsiebiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub
ruchy spoteczne;

»tablicy reklamowej” - nalezy przez to rozumie¢ przedmiot materialny przeznaczony lub
stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami,
o plaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji reklamy, w szczegé6Ilnosci baner reklamowy,
reklame naklejang na okna budynkow i reklamy umieszczane na rusztowaniu, ogrodze-
niu lub wyposazeniu placu budowy, z wytagczeniem drobnych przedmiotéw codziennego
uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

»urzadzeniu reklamowym” - nalezy przez to rozumie¢ przedmiot materialny przezna-
czony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamo-
cowaniami, inny niz tablica reklamowa, z wytaczeniem drobnych przedmiotéw codzien-
nego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

»szyldzie” - nalezy przez to rozumiec tablice reklamowa lub urzadzenie reklamowe in-
formujaca o dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamowa
lub urzadzenie reklamowe sie znajduja;
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16e) ,krajobrazie” - nalezy przez to rozumiec postrzegana przez ludzi przestrzen, zawiera-

16f)

17)

18)
19)

20)

jaca elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztaltowang w wyniku dziatania
czynnikéw naturalnych lub dzialalnosci cztowieka;

~krajobrazie priorytetowym” - nalezy przez to rozumie¢ krajobraz szczegdlnie cenny
dla spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe, i jako taki wy-
magajacy zachowania lub okreslenia zasad i warunkéw jego ksztaltowania;

»walorach ekonomicznych przestrzeni” - nalezy przez to rozumie¢ te cechy przestrzeni,
ktore mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych;

»wartosci nieruchomosci” - nalezy przez to rozumiec warto$¢ rynkowa nieruchomosci;
»powierzchni sprzedazy” - nalezy przez to rozumiec¢ te czes¢ ogdlnodostepnej po-
wierzchni obiektu handlowego stanowigcego calos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczo-
nego do sprzedazy detalicznej, w ktérej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towaréow
(bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej,
do ktodrej zalicza sie powierzchnie magazynoéw, biur, komunikacji, ekspozycji wystawo-
wej itp.);

»uniwersalnym projektowaniu” - nalezy przez to rozumie¢ uniwersalne projektowanie,
o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z 19.7.2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom
ze szczeg6lnymi potrzebami;

20a) (uchylony)

21)

22)

23)

24)

25)

26)

27)

»Sredniookresowej strategii rozwoju kraju” - nalezy przez to rozumie¢ strategie, o kto-
rej mowa w art. 9 pkt 2 ustawy z 6.12.2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
(Dz.U.z 2025 r. poz. 198 i 1846);

»akcie planowania przestrzennego” - nalezy przez to rozumie¢ plan ogéiny gminy, miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwate ustalajaca zasady i warunki
sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialéw budowla-
nych, z jakich moga by¢ wykonane, audyt krajobrazowy oraz plan zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;

»obszarze zabudowy srédmiejskiej” - nalezy przez to rozumie¢ potozony w miescie obszar

zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej;

»nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” - nalezy przez to rozumie¢ nieru-

chomosg, o ktérej mowa w art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami;

»obszarze zieleni publicznej” - nalezy przez to rozumiec ogdélnodostepny:

a) teren o powierzchni nie mniejszej niz 0,05 ha pokryty roslinnoscia, wyposazony w in-
frastrukture techniczna i rekreacyjna, w szczegoélnosci park, zieleniec, ogréd jordanow-
ski lub zabytkowy, z wytaczeniem zieleni towarzyszacej drogom, budynkom, sktadowi-
skom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym,

b) las, o ktéorym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy z 28.9.1991 r. o lasach (Dz.U.z 2025 r. poz. 567
i1795)

- bedacy w posiadaniu jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa;

»~Szkole podstawowej” — nalezy przez to rozumiec publiczng szkote podstawowq w rozu-

mieniu przepisow ustawy z 14.12.2016 r. - Prawo oswiatowe (Dz.U. z 2025 r. poz. 1043,

1160i 1837 orazz 2026 r. poz. 187 i 203);

+handlu wielkopowierzchniowym” - nalezy przez to rozumie¢ handel realizowany

w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
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28) ,powierzchni biologicznie czynnej” - nalezy przez to rozumie¢ teren zapewniajacy natu-
ralng wegetacje roslin i retencje wéd opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami
lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenéw rekreacyjnych i przemystowych, a tak-
ze 50% powierzchni taraséw i stropodachéw oraz innych powierzchni zapewniajacych na-

turalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?;

»udziale powierzchni biologicznie czynnej” - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy po-

wierzchni biologicznie czynnych znajdujacych sie na:

a) dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

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

»wysokosci zabudowy” - nalezy przez to rozumiec ré6znice pomiedzy wysokoscia:

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

b) najwyzej i najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli;

»intensywnosci zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni wszyst-

kich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na:

a) dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

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

»nadziemnej intensywnosci zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy po-

wierzchni kondygnacji nadziemnych budynkoéw zlokalizowanych na:

a) dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

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

~powierzchni kondygnacji” - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie rzutu poziomego

kondygnacji, mierzong po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tej

kondygnacji, z wylaczeniem powierzchni balkonéw, logii i tarasow;

34) ,kondygnacji nadziemnej” - nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje, ktéra nie jest zagte-

biona ponizej poziomu przylegajacego do niej terenu o wiecej niz potowe jej wysokosci

w Swietle;

»udziale powierzchni zabudowy” - nalezy przez to rozumiec¢ stosunek sumy powierzchni

rzutu poziomego budynkéw, z wytaczeniem czesci zagtebionych ponizej poziomu terenu,

mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych tych budynkéw
zlokalizowanych na:

a) dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej - w przypadku miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

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

29
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Inwestycje zwigzane z przesytem energii elektrycznej a inwestycje celu
publicznego

1. Artykut 2 pkt 5 PlanZagospU wymaga dla zaliczenia inwestycji do kategorii inwestycji celu pu-
blicznego, aby miata ona co najmniej znaczenie lokalne lub ponadlokalne. Inwestycji mozna przypisa¢
takie znaczenie, gdy ma ona realizowa¢ potrzeby wspoélnoty tworzacej zwiazek publicznoprawny. Zaw-
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sze wigc inwestycja celu publicznego ukierunkowana bedzie na urzeczywistnienie interesu publicznego,
istotnego dla zbiorowosci przynajmniej na poziomie lokalnym.

2. Pojeciem inwestycji celu publicznego kryja si¢ wszelkie dzialania obejmujace swym zasiggiem
potrzeby gminne, powiatowe, wojewodzkie oraz krajowe, stanowiace realizacje celow wymienionych
w art. 6 GospNierU. Nie mozna przyjmowac¢ automatycznie, ze kazda inwestycja zwigzana z budowa
i utrzymaniem przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji energii elektrycznej,
a takze innych obiektow 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen stuzy
celom publicznym — interesowi publicznemu. Istota inwestycji celu publicznego jest jej nakierowanie na
urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym.
Inwestor powolujacy si¢ na cel publiczny powinien by¢ gotowy na wykazanie, ze jego realizacja nie
stanowi zaspokojenia interesu prywatnego — indywidualnego badz grupowego.

(wyrok WSA w Gdansku z 13.10.2021 r., I SA/Gd 312/21)

Wymogi niezbedne reklamy

Skoro reklama w mysl art. 2 pkt 16a PlanZagospU to dzialanie majace na celu zachgcenie potencjal-
nych klientow do zakupu konkretnych towaréw lub do skorzystania z okre§lonych ushug, przez upo-
wszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji promujacej osoby, przedsigbiorstwa, towary,
ushugi, przedsigwziecia lub ruchy spoleczne, to przyja¢ nalezy, iz rowniez samo logo czy nazwa firmy
wypetnia kwalifikacje przekazu wizualnego upowszechniajacego informacje o konkretnym przedsie-
biorstwie (reklamujacym to przedsigbiorstwo). Wymogiem niezbgdnym reklamy nie jest element pro-
mujacy czy wartosciujacy. Zdaniem sadu w sprawie niniejszej, dla przyjecia, ze mamy do czynienia z re-
klama nie jest wigc konieczne, aby zostat spelniony wymog elementu dodatkowego w stosunku do logo
czy nazwy firmy. Wystarczy przekaz wizualny, bowiem wynika to wprost z art. 2 pkt 16a PlanZagospU.

(wyrok WSA w Biatymstoku z 18.2.2021 r., II SA/Bk 860/20)

Dostep do drogi publicznej
Brak zapewnienia dostepu do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzna

Zgodnie z art. 2 pkt 14 ustawy dostep do drogi publicznej — to bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewngtrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.
Warunkiem wigc wydania decyzji o warunkach zabudowy jest istnienie dostgpu, a nie prognoza co
do jego uzyskania. W rozumieniu ustawy ,,dostep do drogi publicznej” oznacza prawnie i faktycznie
zagwarantowang mozliwos¢ komunikacji pomiedzy terenem inwestycji a droga publiczng. Stosownie
natomiast do art. 8 DrPublU drogi niezaliczone do zadnej kategorii drog publicznych, w szczegdlnosci
drogi w osiedlach mieszkaniowych, dojazdowe do gruntdéw rolnych i lesnych, dojazdowe do obiektow
uzytkowanych przez przedsigbiorcow, place przed dworcami kolejowymi, autobusowymi i portami oraz
petle autobusowe, sa drogami wewngtrznymi. Na tle cytowanych regulacji nie mozna zanegowac po-
gladu, ze dostep przez droge wewnetrzng to dostep przez droge faktycznie istniejaca. Nie jest bowiem
droga wewnetrzng jakakolwiek nieruchomo$¢, choéby jej aktualny wiasciciel wyrazat zgodg na takie jej
wykorzystanie. Braku istniejacego dojazdu droga wewngtrzng nie moze zastapi¢ niczym niegwaranto-
wany zamiar budowy takiej drogi.

(wyrok WSA w Krakowie z 26.6.2013 r., Il SA/Kr 198/13)

Dostep do drogi publicznej - sposéb wyktadni

Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej
przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Z punktu widzenia
mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy, teren objety wnioskiem o wydanie takiej decyz;ji
musi posiada¢ dostep do drogi publicznej badZz bezposredni, badz za pomoca drogi wewnetrznej lub
dzigki ustanowieniu odpowiedniej stuzebnosci.

(wyrok WSA w Gdansku z 17.12.2025 r., Il SA/Gd 405/25)
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Z tresci art. 2 pkt 14 PlanZagospU wynika, ze przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec¢
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowe;j. Pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozumie¢ mozliwie jak
najszerzej. Dlatego warunek dostepu do drogi publicznej spetniony jest zawsze wtedy, kiedy na przed-
miotowg dziatk¢ mozna dosta¢ si¢ — zgodnie z prawem — z drogi publiczne;j.

(wyrok WSA w Rzeszowie z 4.9.2013 r., II SA/Rz 282/13)

Dostep do drogi publicznej za posrednictwem drogi wewnetrznej

W mysl art. 2 pkt 14 PlanZagospU, przez dostep do drogi publicznej rozumie si¢ takze dostgp do
niej przez drogg wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci. Prawodawca dopuszcza
skomunikowanie dzialki za posrednictwem drogi wewnetrznej, przy czym nie wskazuje szczegdtowo,
kiedy mozna uznaé, ze warunek ten jest spetniony. W szczego6lnosci nie wskazuje, jakie prawa do drogi
przystugujace wilascicielowi dziatki decydujg o uznaniu, Ze okreslona droga moze stuzy¢ jej skomuni-
kowaniu. Sytuacja, w ktorej nie ma podstaw dla oczekiwania, ze wtasciciel dziatki bedzie mogt korzy-
sta¢ z drogi wewngtrznej (nie ma zadnych uprawnien w tym zakresie wynikajacych z mocy prawa czy
uksztattowania stosownego stosunku prawnego), wyklucza przyjecie, iz droga taka zapewnia dostgp-
nos$¢ do drogi publiczne;.

(wyrok WSA w Gdansku z 13.8.2012 r., Il SA/Gd 233/12)

Dziatka budowlana

Zgodnie z art. 2 pkt 12 PlanZagospU przez dzialke budowlang nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ grun-
towa lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych,
wynikajace z odrgbnych przepisow i aktow prawa miejscowego. Poniewaz definicji dziatki gruntu (nie-
ruchomosci gruntowej) PlanZagospU nie zawiera, nalezy odwotac si¢ do art. 4 pkt 3 GospNierU, kto-
ry stanowi, ze pod pojeciem dziatki gruntu nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze¢$¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca czg$¢ lub calo$¢ nieruchomoscei gruntowej. Skoro zatem ustawodawca nakazu-
je w planie miejscowym zawarcie zasad scalania i podzialu nieruchomosci (gruntowej), to w uchwale
o planie miejscowym nie mozna tych zasad ogranicza¢ tylko do dziatek budowlanych, bowiem bytoby
to sprzeczne z ustawag zawegzeniem pojecia ustawowego.

(wyrok WSA we Wroctawiu z 7.3.2012 r., II SA/Wr 980/11)

Posredni dostep do drogi publicznej

Samo tolerowanie przez wiascicieli przejazdu i przechodu inwestora przez dzialki nie jest wystar-
czajace dla przyjecia, ze dziatka miata zapewniony dostgp posredni do drogi publicznej. Niezbgdne jest
wyrazenie zgody przez wlascicieli tych nieruchomosci na korzystanie z tego rodzaju drogi wewnetrznej
lub ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogi koniecznej, chyba Ze istniejagca wewngtrzna miataby
niebudzacy watpliwosci charakter drogi powszechnie (ogdlno) dostepne;.

(wyrok WSA w Poznaniu z 8.3.2012 r., Il SA/Po 1040/11)

Realizacja przestanki dostepu nieruchomosci do drogi publicznej

Przestanka dostepu do drogi publicznej zrealizowana jest nie tylko w przypadku samego istnienia
zjazdu, ale takze wowczas, gdy w stanie faktycznym sprawy istnieje potencjalna mozliwos$¢ wykonania
zjazdu, a takze, gdy z wniosku wynika, ze zapewniony bedzie posredni dostep do drogi publicznej, za
posrednictwem drogi wewnetrznej lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci.
(wyrok NSA z 12.4.2011 r., II OSK 634/10)
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Ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Sposoéb realizacji bezposredniego dostepu do drogi publicznej

W dyspozycji art. 2 pkt 3 PlanZagospU uzyto alternatywy rozlacznej (spojnik ,,lub”). Bezposredni
dostep do drogi publicznej moze mie¢ zatem miejsce albo przez droge wewnetrzng, albo przez ustano-
wienie odpowiedniej shuzebnosci.
(wyrok NSA z 18.11.2010 r, Il OSK 1718/09)

Uznanie za dziatke budowlang gruntu o mniejszej powierzchni
niz przewidziana w planie miejscowym

To, ze okreslona dziatka ma mniejszg powierzchni¢ niz minimum wskazane w przepisie regulujacym
zasady podziatu, nie oznacza automatycznie, ze nie jest ona dziatka budowlana, w sytuacji, kiedy w pla-
nie znajduje si¢ w terenie o przeznaczeniu przewidzianym pod zabudowe. To natomiast, Zze dziatka po-
wstala w czasie obowigzywania planu miejscowego znajdujacego zastosowanie w sprawie, moze rownie
dobrze oznaczac, ze naruszono przepisy planu regulujace zasady podziatu nieruchomosci.
(wyrok WSA w Krakowie z 18.5.2017 r., II SA/Kr 4/17)

Inwestycja celu publicznego
Budowa elektrowni wiatrowej a inwestycja celu publicznego

Inwestycja polegajaca na budowie elektrowni wiatrowej nie stanowi inwestycji celu publicznego.
(wyrok NSA z 11.5.2011 r, II OSK 806/10)

Zobacz réwniez:
— wyrok WSA w Lodzi z 9.12.2009 ., I SA/Ld 842/09;
— wyrok WSA w Poznaniu z 27.5.2009 r., II SA/Po 1000/08.

Budowa przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania energii elektrycznej

Cho¢ budowa przewodow i urzadzen stuzacych m.in. do przesytania energii elektrycznej, a takze
innych obiektéw i urzadzen niezbgdnych do korzystania z tych przewodow i urzadzen, miesci si¢ w ka-
talogu celow publicznych, o ktérym mowa w art. 6 GospNierU, to jednak nie mozna przyjmowac auto-
matycznie, ze kazda inwestycja zwigzana z tego rodzaju budowa stuzy celom publicznym — interesowi
publicznemu. Istotg inwestycji celu publicznego jest bowiem jej nakierowanie na urzeczywistnienie in-
teresu publicznego, istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym. Inwestor powotuja-
cy sie na cel publiczny powinien by¢ gotowy na wykazanie, ze jego realizacja nie stanowi zaspokojenia
interesu prywatnego — indywidualnego badz grupowego.

(wyrok WSA w Olsztynie z 4.6.2019 r., 11 SA/Ol 226/19)

Budowa stacji telefonii komoérkowej jako inwestycja celu publicznego

Budowa stacji telefonii komorkowej jest inwestycja celu publicznego. Stuzy ona bowiem zapewnie-
niu tacznosci publicznej, tj. powstaniu infrastruktury telekomunikacyjnej stuzacej zapewnieniu ogoétowi
uzytkownikow sieci telekomunikacyjnej ushug telekomunikacyjnych. Nie ma przy tym zadnego znacze-
nia fakt, ze budowa tych urzadzen stanowi inwestycj¢ prywatng o charakterze zarobkowym, skoro sg to
dziatania stanowigce realizacje celow okreslonych w art. 6 GospNierU. Dostgpnos¢ ogotowi uzytkow-
nikdéw oznacza, ze ushugi telekomunikacyjne sa dostgpne nieograniczonej i z gory nieustalonej grupie
0s0b, ktore spetniajac konieczne warunki stang si¢ uzytkownikami sieci telekomunikacyjnej, a takze
uzytkownikom sieci innych operatoréw, faczacych si¢ z siecia tego operatora.

(wyrok NSA z 25.8.2009 r., I OSK 1276/08)

Zobacz rowniez:
— wyrok NSA z2.6.2009 r., IT OSK 878/08;
— wyrok NSA z3.3.2009 r., I1 OSK 272/08;
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Artykut 2. [Objasnienia pojec]

— wyrok WSA w Olsztynie z 14.10.2008 ., II SA/O1 587/08;
— wyrok NSA z3.9.2008 r., I OSK 989/07.

Pojecie inwestycji celu publicznego

Pod pojeciem inwestycji celu publicznego kryja si¢ wszelkie dziatania, obejmujace swym zasiggiem
potrzeby gminne, powiatowe, wojewoddzkie oraz krajowe, stanowigce realizacje celow wymienionych
w art. 6 GospNierU. Nie mozna jednak przyjmowac automatycznie, ze kazda inwestycja zwigzana z bu-
dowa i utrzymaniem przewodoéw i urzadzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji energii elektrycz-
nej, a takze innych obiektow i urzadzen niezbgdnych do korzystania z tych przewodow i urzadzen stuzy
celom publicznym — interesowi publicznemu. Istota inwestycji celu publicznego jest jej nakierowanie na
urzeczywistnienie interesu publicznego, istotnego dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym.
Inwestor powolujacy si¢ na cel publiczny powinien by¢ gotowy na wykazanie, ze jego realizacja nie
stanowi zaspokojenia interesu prywatnego — indywidualnego badz grupowego.
(wyrok NS4z 12.12.2017 r., Il OSK 751/17)

Dla kwalifikacji danej inwestycji jako inwestycji celu publicznego, nie ma znaczenia czy inwesto-
rem jest podmiot publiczny, czy prywatny. Pojecie inwestycji celu publicznego jest bowiem oparte na
kryterium przedmiotowym, nie za$ podmiotowym czy funkcjonalnym. Oznacza to, ze inwestycje tego
typu stanowi kazde dziatanie o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, ktore realizuje cele publiczne, bez
wzgledu na to, czy inwestorem jest podmiot prywatny, czy publiczny. W $wietle przepiséw ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze to by¢ podmiot, ktorego gtowna podstawa dziatania
sg zarOwno przepisy prawa publicznego (np. gmina, powiat, zwigzek komunalny), jak i przepisy prawa
prywatnego. Nie ma tu rowniez znaczenia zaangazowanie srodkéw publicznych.

(wyrok WSA w Biatymstoku z 9.8.2011 r., Il SA/Bk 322/11)

Zobacz réwniez:
— wyrok WSA w Biatymstoku z 9.8.2011 r., Il SA/Bk 322/11;
— wyrok WSA w Warszawie z 26.8.2010 ., IV SA/Wa 570/10.

Rozbudowa sieci gazowej jako zadanie wtasne gminy

Jezeli planowana inwestycja ma na celu dostarczenie odbiorcom na terytorium gminy gazu, co miesci si¢
w zadaniach wlasnych gminy, to okolicznos$¢, ze inwestycja ta w swym przebiegu obejmie wycinek teryto-
rium gminy, a nie wszystkie lub wiekszo$¢ potozonych na jej terytorium nieruchomosci, nie moze sta¢ na
przeszkodzie uznania tej inwestycji za inwestycj¢ celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 PlanZagospU.
(wyrok NSA z 26.3.2025 r., I OSK 1941/22)

Rozbudowa nitki miejskiej sieci wodno-kanalizacyjnej jako inwestycja celu
publicznego

Dostarczanie wody jest jednym z fundamentalnych wymogéw cywilizacyjnych i podstawowych za-
dan gminy. Bezzasadne jest twierdzenie, ze rozbudowa nitki miejskiej sieci wodno-kanalizacyjnej maja-
ca na celu doprowadzenie wody chocby do jednego budynku nie jest inwestycja publiczna.

(wyrok NSA z 29.10.2013 r, I1 OSK 1280/13)

Sieci przesylowe

Obecnie tylko budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewoddw i urzadzen stuzacych do
przesylania lub dystrybucji plynéw, pary, gazow i energii elektrycznej ex definitione stanowi w tym
zakresie cel publiczny, a pozostate zamierzenia inwestycyjne z tej sfery gospodarki do uzyskania takiej
kwalifikacji potrzebuja wykazania si¢ dodatkowa cecha znaczenia lokalnego lub ponadlokalnego danej
inwestycji, ktore nalezy powiazac z urzeczywistnieniem konkretnego interesu publicznego, istotnego dla
zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym.

(wyrok WSA w Gdansku z 11.10.2017 r., II SA/Gd 426/17)
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Ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Realizowanie sieci gazowej nawet na krotkim odcinku jest dziataniem o znaczeniu lokalnym. Oko-
licznos¢, ze dostarczanie gazu nalezy do zadan wlasnych gminy determinuje ocen¢ znaczenia okreslone;j
we wniosku inwestycji jako inwestycji celu publicznego. Niezaleznie bowiem od tego, ile 0sob skorzy-
sta z planowanego gazociagu, jego realizacja nalezy do spraw najpowszechniej spotykanych, stuzacych
zaspokajaniu biezacych potrzeb ludnosci i niezbednych dla funkcjonowania wspolnoty samorzadowe;.
(wyrok WSA w Kielcach z 7.9.2017 r., II SA/Ke 323/17)

Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego polegajacej na regulacji rzeki

1. Celem publicznym jest budowa oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochronie srodo-
wiska, zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wodg, regulacja przeptywow
i ochrona przed powodzia, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych, be-
dacych wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Artykut 6 pkt 4 GospNierU
w szczegoblnosci odnosi si¢ do problematyki objetej prawem wodnym regulujacym ochrong przed powo-
dzig oraz utrzymanie urzadzen melioracji wodnych bedacych witasnoscia Skarbu Panstwa lub wlasnoscia
samorzadowa.

2. Poprzez wskazanie, ze celem publicznym jest regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen melio-
racji wodnych, bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego ustawo-
dawca jednocze$nie okreslit, iz nie bedzie celem publicznym regulacja i utrzymywanie wod oraz urzg-
dzen melioracji wodnych, stanowiacych wiasnos$¢ podmiotow innych niz Skarb Panstwa czy jednostki
samorzadu terytorialnego. Powyzsze oznacza, ze budowa urzadzen tego typu, niebedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, chociazby stuzaca pozytecznym celom gospo-
darczym, nie bedzie nosita znamion ,,publicznosci”, co wywola ten skutek, iz niedopuszczalne bedzie
wywlaszczenie gruntow pod budowe urzadzen melioracyjnych nalezacych do innych podmiotow.
(wyrok WSA w Lodzi z 16.6.2011 r., 11 SA/Ld 322/11)

tad przestrzenny
Zagwarantowanie tadu przestrzennego

Lad przestrzenny wyraza si¢ nie tylko w kategoriach ekonomicznych umozliwienia wilascicielowi
jako najkorzystniejszego ekonomicznie zagospodarowania danej nieruchomosci, trzeba w nim réwniez
uwzgledni¢ potrzeby interesu publicznego. Zagwarantowanie tadu przestrzennego okreslonego w art. 2
pkt 1 PlanZagospU nalezy zatem rozumie¢ jako takie ksztaltowanie przestrzeni, ktoéra stworzy harmo-
nijng catos¢ oraz uwzgledni w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Przy-
jete w planie miejscowym rozwigzania w zakresie zakazu zabudowy gruntéw rolnych nie narusza tych
zasad.

(wyrok NSA z 10.6.2025 r., I OSK 2755/22)

Zagwarantowanie tadu przestrzennego okreslonego w art. 2 pkt 1 PlanZagospU nalezy rozumie¢
jako takie ksztalttowanie przestrzeni, ktora stworzy harmonijng cato§¢ oraz uwzgledni w przyporzadko-
wanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, $rodo-
wiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zasada dobrego sasiedztwa okresla konieczno$é¢
dostosowania nowej zabudowy, cech i parametrow o charakterze urbanistycznym (zagospodarowania
terenu) i architektonicznym (uksztattowanie wzniesionych obiektow) do zabudowy istniejacej, okresle-
nie cech, do ktorych trzeba dostosowac nowa zabudowe, jest zas obowigzkiem organu prowadzacego
postgpowanie w sprawach warunkéw zabudowy.

(wyrok WSA w Warszawie z 6.2.2012 r., IV SA/Wa 1931/11)
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Artykut 3. [Zadania wtasne]

Powierzchnia sprzedazy

Obiekt handlowy stanowigcy catosc techniczno-uzytkowa przeznaczona
do sprzedazy detalicznej

Uzyte w art. 2 pkt 19 PlanZagospU przez ustawodawce sformutowanie ,,obiekt handlowy stanowia-
cy catos$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczong do sprzedazy detalicznej” nalezy rozumie¢ w procesie
budowlanym jako obiekt budowlany, czyli budynek lub budowle wraz z instalacjami zapewniajacymi
mozliwos$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem wzniesione z uzyciem wyrobow bu-
dowlanych (art. 3 pkt 1 PrBud). Przy czym ustawodawca nie zastrzegt, by warunkiem uznania za obiekt
budowlany w postaci budynku czy budowli bylo tworzenie catosci techniczno-uzytkowej przez budy-
nek/budowle oraz zwigzane z nimi urzadzenia techniczne.

(wyrok WSA w Olsztynie z 30.11.2017 r., II SA/Ol 879/17)

Definicja legalna pojecia powierzchni sprzedazy

Artykut 2 pkt 19 PlanZagospU definiuje pojecie normatywne ,,powierzchni sprzedazy” na uzytek
PlanZagospU. To za$ oznacza, iz w kazdym przypadku, w ktérym rozwazana i ustalana jest powierzch-
nia sprzedazy okreslonych obiektow budowlanych — tak w przypadku samodzielnych obiektéw handlo-
wych, jak i dopuszczenia mozliwosci sytuowania czg¢éci handlowych w obiektach mieszkalnych — po-
wierzchnia sprzedazy powinna by¢ rozumiana zgodnie z art. 2 pkt 19 PlanZagospU.
(wyrok NSA z 27.1.2012 r., I OSK 2349/11)

Spelnienie wymagan planu miejscowego w zakresie obiektéw handlowych

Z definicji zawartej w art. 2 pkt 19 PlanZagospU wynika, ze w obiekcie handlowym moga by¢ inne po-
mieszczenia niz tylko pomieszczenia przeznaczone do sprzedazy detalicznej, w tym réwniez magazyny.
Z samego faktu, ze w budynku o charakterze handlowym przewidziano pomieszczenia petnigce funkcje
magazynowa, nie zmienia przeznaczenia tego obiektu z obiektu handlowego na obiekt magazynowy.
(wyrok NS4 z 22.9.2010 r, Il OSK 814/10)

Urzadzenie reklamowe a billboard

Nosnik reklamowy, stanowigcy tzw. billboard, sktadajacy si¢ z jednej, wspolnej, metalowej kon-
strukcji nosnej (stupa), na szczycie ktorego zostaly umieszczone dwa ekrany ekspozycyjne o ptaskich
powierzchniach, skierowane w r6znych kierunkach, nie moze zosta¢ uznany za urzadzenie reklamowe
w rozumieniu art. la ust. 1 pkt 3a PodLokU w zw. z art. 2 pkt 16b PlanZagospU.

(wyrok NSA z 12.12.2018 r, Il FSK 1897/18)

Artykut 3. [Zadania wiasne]

1. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie
gminnych aktéw planowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wéd wewnetrznych, mo-
rza terytorialnego i wytacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknietych, ustalonych
przez organ inny niz minister wiasciwy do spraw transportu nalezy do zadan wtasnych gminy.
2. Prowadzenie, w granicach swojej wlasciwosci rzeczowej, analiz i studiow z zakresu zagospo-
darowania przestrzennego, odnoszacych sie do obszaru powiatu i zagadnien jego rozwoju,
nalezy do zadan samorzadu powiatu.

2a. Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na obszarze zwigzku metropolitalnego
(obszarze metropolitalnym) nalezy do zadan zwigzku metropolitalnego, jezeli zostat utworzony.
3. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej w wojewédztwie, w tym uchwalanie planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz audytu krajobrazowego, nalezy do zadan
samorzadu wojewddztwa.

4, Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej panstwa nalezy do zadan Rady Mini-
strow.
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