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Przedmiotem prezentowanej publikacji sa systemowe zmiany w planowaniu prze-
strzennym. Opracowanie odnosi sie bowiem do wszystkich nowych elementéw
uregulowanych Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (u.p.z.p.), ktére wprowadzono nowelizacja wynikajaca z Ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektérych innych ustaw (u.p.z.p.zm.) — co wazne najrozleglejsza
od czasu wejscia w zycie tego aktu, a wiec od doktadnie 20 lat. Ksigzka charakte-
ryzuje sie duza doniostoscia praktyczna, a jej adresaci otrzymuja solidng dawke
informacji o nowych procedurach, dokumentach oraz uchwatach w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem chronologii niezbednych
dziatan, wprowadzanie nowych zasad bedzie bowiem rozlozone w czasie najbliz-
szych kilku lat. Ponadto opracowanie zawiera liczne poréwnania instytucji sytemu
planowania przestrzennego przed nowelizacja i po niej, co utatwia zrozumienie
zakresu i skutkéw zmian.

Niewatpliwie wprowadzone nowe przepisy reformujace system planowania
przestrzennego maja na celu zahamowanie chaosu urbanistycznego, ktéry stat
sie problemem juz nie tylko estetycznym, lecz takze spotecznym i ekonomicznym
z powodu wzrostu kosztéw budowy drég, infrastruktury technicznej, kulturalnej
i spotecznej czy codziennych dojazdéw z i do osiedli rozwijajacych sie bez wiekszej
kontroli na obrzezach lub w znacznej odleglosci od zagospodarowanych i w peini
wyposazonych osrodkéw osadniczych. Juz we Wprowadzeniu zwrédcono uwage, ze
wprowadzone ,[z]miany, postulowane i oczekiwane od wielu lat, sa na tyle istotne,
ze z pewnoscia zahamuja degradacje przestrzeni, lecz zaistnialych juz zjawisk nie
cofna. Chaotycznie i co gorsza legalnie zagospodarowana przestrzen pozostanie
z nami na wiele lat i pokolen. Przed wladzami lokalnym stoi trudne zadanie po-
legajace na zaadaptowaniu zaistniatych negatywnych zjawisk i zmniejszeniu ich
niekorzystnych skutkéw spolecznych i ekonomicznych w przygotowywanych no-
wych aktach planowania przestrzennego” (s. xviir). Co wiecej, w tym fragmencie
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dostrzezono, ze dotychczasowe regulacje u.p.z.p., ,[z]godnie z zalozeniami za
podstawe dziatan [...] przyjety «zachowanie tadu przestrzennego w celu osiagnie-
cia zrbwnowazonego rozwoju». Mialy tez da¢ wltadzom publicznym skuteczne
narzedzie prawne do ksztaltowania sposobu wykonywania indywidualnego prawa
wlasnosci. Skutki realizacji tej ustawy w czasie 20 lat jej obowiazywania okazaty
sie jednak zupelnie odmienne. Obserwujemy wiec, a co gorsza, doswiadczamy
w zyciu codziennym, ciagtej degradacji przestrzeni, ktéra stata sie problemem
nie tylko estetycznym, ale i spotecznym oraz ekonomicznym” (s. xv). W dalszej
czesci Wprowadzenia wskazano na wiele innych mankamentéw towarzyszacych
starym przepisom, co stalo sie asumptem do stworzenia i wprowadzenia w zycie
nowych regulacji. Dotyczyly one przyktadowo: (1) brzemiennych w skutki, i to,
jak sie szybko okazato, gtéwnie negatywne, procedur wygaszenia na mocy ustawy
planéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych przed 1995 r. (mimo ze
posuniecie to nie budzilo poczatkowo, w czasie dokonywania transformacji ustro-
jowej, wiekszych zastrzezen, gdyz za generalne narzedzie nowych unormowan
prawnych przyjeto, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego, okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkdw zabudowy
terenu nastapi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego [MPZP));
(2) braku uzaleznienia realizacji ustaleri obowiazujacych planéw od wyprzedzajace-
go przeprowadzenia scalen i wtérnych podziatéw, z obligatoryjnym wydzieleniem
niezbednych drég dojazdowych i przestrzeni publicznych; (3) podejmowanie przez
wladze lokalne proby aktywnego ksztaltowania przestrzeni przy pomocy indywi-
dualnych decyzji administracyjnych, ktére okazaly sie nieskuteczne; czy (4) istnie-
nie sytuacji, ze zastepowanie planéw miejscowych decyzjami administracyjnymi
doprowadzito w rezultacie do destrukcji przestrzeni i powstania powszechnego
przekonania, ze lokalizowanie nowej zabudowy mozliwe jest wlasciwie w dowol-
nym miejscu. Warto tu takze podnie$¢ poglad, ze ,[w] konsekwencji realizowane
na bazie tak utomnego narzedzia prawnego inwestycje doprowadzily do niezwykle
chaotycznej zabudowy, generujacej ogromne koszty, nie tylko finansowe, ale tez
spoteczne, estetyczne i systemowe. Przeznaczanie zbyt duzych i zbyt odlegtych
od istniejacej infrastruktury technicznej, spotecznej i kulturalnej obszaréw pod
zabudowe zyskalo juz miano «dzikiej» suburbanizacji, a pojecia: chaos reklamowy,
«betonozav, «pasteloza», «patodeweloperka», <bez-lad przestrzenny» — to okreslenia
dopelniajace definicje kryzysowego stanu otaczajacej nas przestrzeni” (s. xvi). Od-
biorcéw ksiazki zainteresuja pokazane w sposob przegladowy nastepujace po sobie
projekty nowelizacji dotychczasowej u.p.z.p., nad ktérymi prace rozpoczely sie juz
w 2012 r., a zakonczyly 7 lipca 2023 r., kiedy przyjeto ostateczna wersje nowelizacji
wprowadzajacej systemowe zmiany w podejsciu do planowania zagospodarowania
i przestrzennego, obejmujaca m.in.: (1) [W]prowadzenie do porzadku prawnego
planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy o randze aktu prawa
miejscowego, ktéry zastapi gminne studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego. Przepisy przejsciowe przewiduja funkcjonowanie gmin
na bazie ww. studiéw do czasu uchwalenia planéw ogdlnych, lecz nie dtuzej niz do
konica 2025 r. (2) Ustalenie i wprowadzenie nowych, znacznie rozszerzonych zasad
partycypacji spolecznej, jako niezbednego elementu sporzadzania i uchwalania ak-
téw planowania przestrzennego. (3) Umozliwienie mieszkaricom gminy inicjowania
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procedury planistycznej zmierzajacej do uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwalodawczej.
(4) Wprowadzenie do porzadku prawnego zintegrowanego planu inwestycyjnego
oraz umowy urbanistycznej, jako szczegoélnej formy MPZP, umozliwiajacej szybka
realizacje inwestycji potaczonej z ré6znymi formami wsparcia spotecznosci lokal-
nych przez inwestora. (5) Tryb wydawania przez wojewode, za zgoda rady gminy,
zarzadzenia w sprawie prawa miejscowego dla inwestycji o szczegélnym znaczeniu
dla ochrony podstawowych intereséw bezpieczenstwa Panstwa lub gospodarki na-
rodowej. (6) Wprowadzenie podstaw prawnych utworzenia nowego, publicznego,
prowadzonego w systemie teleinformatycznym Rejestru Urbanistycznego, jako
zrédta informacji i danych, w tym danych przestrzennych z zakresu planowania i za-
gospodarowania przestrzennego. (7) Szereg zmian dotyczacych zasad wydawania
decyzji o warunkach zabudowy, tj. ograniczenie obszaru analizowanego, uzalez-
nienie mozliwosci uzyskiwania decyzji od ustalen planu ogdlnego, wprowadzenie
terminu obowiazywania decyzji 5 lat od daty jej uprawomocnienia” (s. xvii—xviir).

Jak juz wspominano, praktyczny charakter opracowania wydanego w serii Pra-
wo w Praktyce moze z powodzeniem stuzy¢ jako poradnik, ktéry powstat z mysla
o wsparciu zarowno wszystkich 0séb zainteresowanych nowym podejsciem do
zagospodarowania otaczajacej nas przestrzeni, jak i samych zaangazowanych w sys-
temowe zmiany w planowaniu przestrzennym, jakie wprowadzono do porzadku
prawnego. W tym miejscu warto przedstawic krétkie biogramy autoréw ksiazki. Jak
wynika z informacji zawartych w czesci O Autorach, dr hab. Pawel Daniel jest profe-
sorem Uniwersytetu SWPS, asesorem w Wojewddzkim Sadzie Administracyjnym
w Poznaniu, specjalista z zakresu prawa i postepowania administracyjnego oraz
sadowoadministracyjnego, ktéry od poczatku swojej kariery naukowej zwiazany jest
z sadownictwem administracyjnym. Jego zainteresowania naukowe koncentruja sie
na efektywnosci kontroli administracji oraz wplywie dziatan administracji na sfere
praw jednostki. Dagmara Kafar to wieloletni urzednik organéw administracji pu-
blicznej réznych szczebli, do niedawna kierowata oddziatem wydajacym, w imieniu
prezydenta duzego miasta na prawach powiatu, wszelkie decyzje administracyjne
zwiazane z inwestowaniem: od warunkéw zabudowy i ustalania lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego, przez pozwolenia na budowe, po zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowych. Jest autorka wielu publikacji w prasie branzowej i obecnie
wspolpracuje z firma zajmujaca sie koordynacja proceséw inwestycyjnych, od
kilku lat prowadzi liczne szkolenia z zakresu procedury wydawania decyzji admi-
nistracyjnych zwiazanych z szeroko pojetym inwestowaniem na podstawie prze-
piséw zwyklych i szczegdlnych. Z kolei dr Kazimierz Pawlik jest radca prawnym,
doktorem nauk politycznych, wykladowca akademickim, adiunktem w Instytucie
Nauk o Polityce i Administracji UKSW, ekspertem Narodowego Instytutu Samo-
rzadu Terytorialnego. Jest autorem ponad 300 artykuléw i monografii z zakresu
prawa samorzadowego, informacji publicznej, prawa budowlanego, planowania
przestrzennego i ochrony danych osobowych. W ramach indywidualnej praktyki
specjalizuje sie w postepowaniach administracyjnych, w szczegélnosci w obstudze
proceséw inwestycyjnych w budownictwie. Niewatpliwie wiedza i doswiadczenie
autoréw potwierdzaja, ze osoby te wnosza w sposéb wartosciowy, tak praktyczny,
jak i naukowy, wktad w opracowanie omawianej ksiazki.
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Publikacja zawiera Wykaz skrétéw, podzielony na cztery czesci: (a) akty prawne,
(b) organy, organizacje, instytucje, (c) czasopisma i publikatory i (d) inne skréty.

Ksigzka sklada sie z siedmiu rozdzialéw. Charakterystyczne jest, ze po kazdym
z nich autorzy podaja podstawe prawna dotyczaca omawianych zagadnien. W wy-
razisty i jasny sposéb wyeksponowano w tresci poszczegoélnych rozdziatéw takie
fragmenty jak: ,wazne’, ,orzeczenie’, a takze zastosowano pogrubienia tekstu. Poza
tym w opracowaniu czytelnik odnajdzie interesujaca grafike, w tym schematy i ry-
sunki oraz tabele poréwnawcze i porzadkujace zagadnienia dotyczace systemowych
zmian w planowaniu przestrzennym.

Rozdzial pierwszy, autorstwa Pawta Daniela, to Zmiany w przepisach ogélnych.
W ramach uwag ogélnych do dalszych rozwazan dotyczacych zmian systemowych
w planowaniu przestrzennym przyjeto, ze ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym jest podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady
ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego (JST)
i organy administracji rzadowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach
przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodaro-
wania i zabudowy (art. 1 u.p.z.p.). Co wiecej, ,[rlegulowana nia dziedzina prawa
administracyjnego, jaka jest planowanie przestrzenne, pozostaje dziedzina nie-
zwykle istotna z punktu widzenia jednostki, gdyz odnosi sie bezposrednio do sfery
wykonywania przez nia prawa wlasnosci nieruchomosci. Jest to réwniez dziedzina
podlegajaca staltym zmianom wynikajacym z rozwoju technologicznego oraz bie-
zacych potrzeb, w tym przede wszystkim zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Konsekwentnie nadmierny rygoryzm administracyjno-prawny w zakresie ksztatto-
wania przestrzeni moze stanowi¢ bariere ograniczajaca, a niekiedy wrecz uniemoz-
liwiajaca powstawanie nowych inwestycji, w tym inwestycji mieszkaniowych. Na-
tomiast zbyt duza liberalizacja norm regulujacych ksztatltowanie przestrzeni moze
skutkowac zaburzeniem ladu przestrzennego zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p.,
jako uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia
w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjo-
nalne, gospodarczo-spoleczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-es-
tetyczne. Ingerencja ustawodawcy w sfere planowania przestrzennego musi by¢
zatem kazdorazowo wynikiem glebokiej refleksji nie tylko nad istniejacym stanem
prawnym oraz skutkami spotecznymi, jakie on wywoluje, ale réwniez, a moze
przede wszystkim, ustaleniem cel6éw, jakie ma realizowa¢ polityka przestrzenna
panistwa” (s. 1). Autor zwraca uwage takze na wiele nowelizacji obowiazujacej
u.p.z.p., a takze odnosi sie do najnowszych zmian, ktére obejmuja chociazby wpro-
wadzenie nowych zasad partycypacji spotecznej, wprowadzenie planu ogélnego
gminy czy tez zintegrowanych planéw inwestycyjnych, co poprzedzono jednak
zmianami o charakterze ogdélnym, ktére w zamysle ustawodawcy maja charakter
porzadkowy, wynikajacy z koniecznosci dostosowania przepiséw ogélnych do
nowych instrumentéw i rozwiazan przyjetych nowelizacja. Kolejne zagadnienie
to obowiazek uwzglednienia potrzeb zréwnowazonego rozwoju. Chodzi tu o to,
ze analizowana nowelizacja nadata nowe brzmienie art. 1 u.p.z.p. — w art. 1 ust. 2
pkt 1a wskazano, ze w planowaniu przestrzennym uwzglednia sie réwniez potrzeby
zréwnowazonego rozwoju. Zdaniem autora ,[w] tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze
«zrownowazony rozwoj» obok «tadu przestrzennego» zostal wymieniony w art. 1
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ust. 1 u.p.z.p. jako jedna z zasad ksztaltowania polityki przestrzennej oraz poste-
powania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania oraz zabudowy. Oznacza to, ze zaréwno «tad przestrzenny»
jak i «<zrownowazony rozwoj» stanowia przypisane przez ustawodawce wartosci
nadrzedne, ktére powinny by¢ uwzgledniane przez organy administracji publicz-
nej w ramach stosowania poszczegélnych instytucji planowania przestrzennego”
(s.2). Czytelnik w tym fragmencie odnajdzie réwniez wiele ciekawych odwotan do
postanowien Konstytucji RP oraz innych ustaw i przywotanych orzeczen. Nastep-
nie w ksiagzce zasygnalizowano — w kontekscie obowiazku zapewnienia udzialu
spoteczenstwa w pracach nad sporzadzeniem aktéw planowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu $Srodkéw komunikacji elektronicznej — problematyke partycy-
pacji spotecznej, ktdra szerzej podjeto w dalszej czesci publikacji. Dalej zwrécono
uwage na obowiazek uwzglednienia potrzeb zapobiegania powaznym awariom
oraz ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w ramach ktérych omawiana
nowelizacja poszerzyla katalog wartosci i potrzeb, jakie nalezy uwzgledni¢ w pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warto tu doda¢, ze opis i analize
tego zagadnienia podzielono na dwa etapy, gdyz ,[u]stawa zmieniajaca natozyta na
organy administracji publicznej obowiazek uwzglednienia potrzeb zapobiegania
powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego (art. 1 ust. 2
pkt 14 u.p.z.p.) oraz uwzgledniania potrzeb zwiazanych z ksztaltowaniem rolniczej
przestrzeni produkeyjnej i rozwoju produkeji rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt 15 u.p.z.p.).
Zdaniem ustawodawcy wprowadzenie powyzszych zmian wynika z konieczno-
$ci uwzgledniania w planowaniu nowych wyzwan przestrzennych, spotecznych
i ekonomicznych, z zastrzezeniem, Ze oba wprowadzone przepisy odwotuja sie do
potrzeb, ktére nie zostaly zdefiniowane i pozostaja kategoriami niedookreslonymi
(s. 6). Dalsze fragmenty rozdzialu pierwszego po$wiecono ciekawym odniesieniom
dotyczacym ,wprowadzonych” oraz ,uchylonych” definicji legalnych. W nastepnej
kolejnosci autor omawia i bada, z uwzglednieniem orzecznictwa administracyjnego:
wprowadzenie definicji ,inwestycji uzupetniajacej’, uchylenie definicji ,obszaru
przestrzeni publicznej’, wprowadzenie definicji ,aktéw planowania przestrzennego”,
uchylenie definicji ,urzadzen innych niz wolno stojace”, a nastepnie skupia swoja
uwage na takich definicjach, jak: ,obszar zabudowy $rédmiejskiej”, ,nieruchomos¢
o nieuregulowanym stanie prawnym’, ,obszar zieleni publicznej’, ,obszar szkoty
podstawowej’, ,handel wielkopowierzchniowy”’, ,powierzchnia biologicznie czynna’,
,udzial powierzchni biologicznie czynnej’, ,wysokos¢ zabudowy”, ,powierzchnia
kondygnacji’, ,kondygnacja nadziemna’, ,intensywnos¢ zabudowy”, ,nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy”, a takze ,udziat powierzchni zabudowy”.

Rozdzial drugi, ktérego autorem jest takze Pawel Daniel, to Obowigzek sporzg-
dzenia strategii rozwoju gminy. Na poczatku, na tle uwag ogdlnych, autor stwierdza,
Ze ustawa zmieniajaca, cho¢ odnosi sie przede wszystkim do zmian w u.p.z.p., to
jednak wprowadzita istotng zmiane w Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, wprowadzajac wymog obligatoryjnego sporzadzenia przez gmine stra-
tegii rozwoju gminy. Kolejno dodaje, ze ,[c]elem powyzszej zmiany byta realizacja
reformy planowania i zagospodarowania przestrzennego zapisanej w Krajowym
Planie Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci realizujacej kamient milowy reformy
«A.1.3 Reforma planowania i zagospodarowania przestrzennego». W jego ramach,
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po przeprowadzeniu konsultacji spotecznych, ma wejs¢ w zycie nowa ustawa o pla-
nowaniu przestrzennym, ktéra wprowadzi wymog przygotowania i przyjecia przez
wszystkie gminy dlugoterminowej strategii zwiazanej z zagospodarowaniem prze-
strzennym w gminie” (s. 23). Kolejne zagadnienie to nowe elementy strategii roz-
woju gminy, poniewaz wraz z nowelizacja u.p.z.p. wprowadzono do strategii nowe
elementy, ktére musza by¢ w niej uwzglednione. Warto dodacd, ze obecnie strategia
rozwoju gminy musi zawiera¢ wnioski z diagnozy, przygotowanej na potrzeby tej
strategii, oraz okresla¢ w szczegdlnosci model struktury funkcjonalno-przestrzen-
nej gminy, rozumiany jako docelowy uklad elementéw sktadowych przestrzeni,
w tym: (1) strukture sieci osadniczej wraz z rola i hierarchia jednostek osadni-
czych, (2) system powiazan przyrodniczych, (3) gtéwne korytarze i elementy sieci
transportowych, w tym pieszych i rowerowych, (4) gtéwne elementy infrastruktury
technicznej i spotecznej. Czytelnik w calym tym fragmencie odnajdzie odniesienia
do wielu regulacji prawnych dotyczacych prawa administracyjnego, takich jak np.:
ustawa Prawo ochrony srodowiska, ustawa o ochronie przyrody, ustawa o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami czy ustawa o rewitalizacji. Nastepne
zagadnienie to spdjnos¢ strategii rozwoju gminy z innymi aktami planowania prze-
strzennego. Autor wskazuje, Ze po pierwsze, ,ustalenia planu ogélnego okresla sig,
uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnosci
polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego” (s.32),po drugie, ,wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i czes¢ graficz-
na, wraz z uzasadnieniem, uwzgledniajac polityke przestrzenna gminy okreslona
w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego” (s. 32). Rozdziat
drugi zamykaja wywody dotyczace wplywu strategii rozwoju gminy na inne akty
prawne, w tym zakresie odniesiono sie do: ustawy Prawo wodne, ustawy o zbio-
rowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw oraz ustawy
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym.

Rozdzial trzeci to Partycypacja spoteczna, a jego autorka jest Dagmara Kafar. Juz
w uwagach ogolnych zwraca ona uwage, zZe do u.p.z.p. wprowadzono nowe, znacz-
nie poszerzone i uszczegétowione, zasady partycypacji spolecznej. Umieszczenie
zas tego zagadnienia w odrebnym rozdziale ustawy (nr 1a) podkresla jego range.
Co wiecej, projektodawcy nowelizacji u.p.z.p.zm. ,[s]podziewaja sie, ze uchwalanie
aktow planowania przestrzennego z wiekszym i swiadomym udzialem interesa-
riuszy lokalnych (wszelkich podmiotéw publicznych i prywatnych) przyczyni sie
do powstawania dokumentéw odpowiadajacych w wiekszym stopniu potrzebom,
a wiec trwalszych, a takze rodzacych mniej konfliktéw spotecznych” (s. 35). Nastep-
ne zagadnienie to zakres pojecia ,partycypacja”’ — ze wzgledu na brak jego definicji
legalnej w ksigzce odwolano sie do jego potocznego znaczenia. Z przytoczonego ze
Stownika jezyka polskiego PWN ujecia tego terminu ,«partycypacja» to «uczestnicze-
nie, branie w czyms udzialu, uczestnictwo, udzial», a «partycypowac» to «ponosic
wspolnie z kims koszty jakiego$ przedsiewziecia lub mie¢ udziat w zyskach». W uje-
ciu spotecznym, a nie biznesowym, wszyscy uczestnicy dziatan partycypacyjnych
moga odnie$¢ w ich efekcie jakies korzysci. Aktywne i merytoryczne uczestnictwo
gwarantuje bowiem realny wplyw na ostateczny ksztatt opracowywanych rozwiazan,
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istotnych dla zycia spolecznosci lokalnych. Umozliwia tez utozsamianie sie szer-
szego grona interesariuszy z podjetymi decyzjami” (s. 35-36). W tym konteks$cie
zwrécono takze uwage na forme udzialu w konsultacjach, poniewaz nowelizacja
dopuszcza dowolne formy ich przeprowadzenia: cyfrowe i tradycyjne. Czytelnika
niewatpliwie zainteresuje fragment dotyczacy realizacji zadan z zakresu partycypa-
¢ji, zdaniem autorki bowiem ,[p]rzechodzac do zagadnienia partycypacji spolecznej
w sporzadzaniu aktéw planowania przestrzennego na tle wprowadzonych nowe-
lizacji, nalezy na wstepie zaznaczy¢, ze bedzie ona realizowana w kilku grupach
dziatan obejmujacych: (1) umozliwienie udziatu interesariuszom w przygotowaniu
aktow planowania przestrzennego, w tym wypowiadania sie, skladania wnioskow
lub uczestnictwa w konsultacjach spolecznych. Ustawodawca uznatl za niezbedne
zawezi¢ grupe interesariuszy, okreslajac ja mianem «interesariuszy planowania i za-
gospodarowania przestrzennego» w celu odréznienia jej od grup partycypujacych
w innych dziataniach, np. rewitalizacyjnych; (2) poznanie potrzeb, zebranie stano-
wisk i pomysléw interesariuszy dotyczacych polityki przestrzennej; (3) prowadzenie
dziatan edukacyjnych i informacyjnych o istocie, celach, zasadach planowania
i zagospodarowania przestrzennego; (4) inicjowanie, umozliwianie i wspieranie
dzialan stuzacych rozwijaniu dialogu miedzy interesariuszami w ramach ksztalto-
wania i prowadzenia polityki przestrzennej oraz zwiekszanie udziatu interesariuszy
w ksztaltowaniu i prowadzeniu polityki przestrzennej. Powyzszy wykaz dziatan
wskazuje, ze partycypacja spoteczna powinna by¢ dziataniem ustawicznym, pro-
wadzonym nie tylko w zwiazku z koniecznoscia opracowania konkretnych aktow
planowania przestrzennego” (s. 37). W réwnie ciekawy sposéb ujeto opis i analize:
(1) uczestnikéw partycypacji — wedlug nowych przepiséw dzialania partycypacyj-
ne beda adresowane do szerokiego kregu podmiotéw prywatnych i publicznych,
zwanych ogdlnie interesariuszami, a takze (2) warunkéw partycypacji, powstana
bowiem w tym zakresie dodatkowe, wazne i wielorakie obowiazki kierowane do
podmiotéw sporzadzajacych akty planowania przestrzennego. W rozdziale trzecim
oméwiono réwniez role Rejestru Urbanistycznego, gdyz ,[n]adrzednym celom usta-
wicznej, powszechnej i nieskrepowanej partycypacji spotecznej stuzy¢ ma réwniez
udostepnianie, na indywidualny wniosek interesariusza, informacji o umieszczeniu
w Rejestrze Urbanistycznym nowych wpiséw. Bedzie to obowiazek ciazacy od
wniesienia zadania az do momentu rezygnacji z przekazywania takich informacji.
[...] Co znamienne, udostepnienie takie nie musi sie odbywac¢ na elektroniczna
skrzynke do doreczen skorelowana z profilem zaufanym, lecz za posrednictwem
ogolnie wykorzystywanej poczty elektronicznej, ktéra nie wymaga identyfikacji
osoby adresata” (s. 39). W ramach tego rejestru odniesiono sie do formy sktadania
pism i wnioskéw oraz koniecznosci okreslenia w drodze rozporzadzenia obowia-
zujacych wzoréw formularzy. Kolejnym istotnym zagadnieniem sa konsultacje
spoleczne, ktére wymienia sie wsréd obowiazkowych elementéw partycypacji
przewidzianych przez nowelizacje u.p.z.p. W ksiazce oméwiono obowiazki organu
wykonawczego w gminie, jakie ma on w zakresie ogloszenia sposobéw, miejsc
i terminéw prowadzenia konsultacji, a takze zbierania wnioskéw do projektow
aktéw planowania przestrzennego, i uwzgledniono przy tym elementy konieczne
w konsultacjach oraz ich formy. Praktycznie przydatne jest zestawienie, w ujeciu ta-
belarycznym, dotychczasowych dziatan partycypacyjnych w sporzadzaniu réznych
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aktow planistycznych z wprowadzonym schematem dziatan obowiazkowych w tym
zakresie. Opracowanie zawiera takze charakterystyke nowej instytucji, jaka jest
obywatelska inicjatywa uchwatodawcza. Trzeba tu podkresli¢, ze ,[z]naczenie
spolecznosci lokalnych w procedurach przygotowania i uchwalania aktéow pla-
nowania przestrzennego w swietle u.p.z.p.zm. wejdzie na inny — wyzszy poziom.
Oprdcz bowiem partycypacji spotecznej aktywne grupy obywatelskie zyskaja nowa
role, jako inicjatorzy przystapienia do sporzadzenia MPZP. Dotychczas aktywnosci
w tym zakresie nie mialy okre§lonych ram prawnych” (s. 44). W ramach ostatniego
zagadnienia z rozdzialu trzeciego adresaci publikacji zapoznaja sie dwoma wzo-
rami: (1) informacja o sposobach, miejscach i terminach prowadzenia konsultacji
spotecznych, (2) zgtoszeniem przystapienia do sporzadzenia/zmiany miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego w ramach obywatelskiej inicjatywy
uchwatodaweczej.

Rozdziat czwarty to Plan ogélny jako nowy akt planowania przestrzennego i podstawa
plandéw miejscowych oraz realizacji inwestycji, a jego autorem jest Kazimierz Pawlik.
W uwagach ogélnych autor wskazuje, ze ,[jlednym z podstawowych zalozen re-
formy systemu planowania przestrzennego w Polsce wprowadzanej u.p.z.p.zm.
jest ustanowienie obowiazku sporzadzania tzw. planéw ogdlnych. [...] Plany takie
bylyby przeksztalcane w akty prawa miejscowego, ktére powinny okresla¢ ogélne
zasady zabudowy na obszarze gminy i opierac sie na dlugofalowej strategii rozwoju
gminy” (s. 55). Kolejne wywody dotycza planu ogdélnego jako aktu prawa miejsco-
wego z odniesieniem do dotychczasowego charakteru studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego (studium). Analizujac zakres zwiazania
planu ogélnego, zwrécono m.in. uwage, ze po nowelizacji wskazano, ze rada gminy
uchwala plan miejscowy ,po stwierdzeniu zgodnosci” z ustaleniami planu ogélnego.
Tym samym zmiana dokonana przez ustawodawce oznacza¢ bedzie w praktyce
znacznie silniejsze zwigzanie organéw przygotowujacych czy uchwalajacych plan
miejscowy wzgledem zapiséw planu ogdlnego, niz bylo to dotychczas wzgledem
zapiséw studium. Kolejna kwestia to zasieg planu ogdlnego (sporzadza sie go dla
calego obszaru gminy) i jego tre$¢. W celu zobrazowania réznic pomiedzy studium
a planem ogdlnym w ksiazce zawarto tabele opisujaca tres¢ studium i planu ogdl-
nego, a takze tabele przedstawiajaca uwarunkowania uwzgledniane w studium
i w planie ogdélnym. Czytelnik znajdzie informacje dotyczace stref planistycznych,
ktére stanowia podstawowy i obligatoryjny element planu ogélnego. Gminne
standardy urbanistyczne to z kolei drugi obligatoryjny element kazdego planu
ogolnego. W opracowaniu omoéwiono réwniez uzasadnienie dla planu ogélnego
(z podzialem na cze$¢ tekstowa i graficzna), bedace istotna nowoscia w stosunku
do dotychczasowego ustawowego uregulowania studium. Jeszcze inne zagadnienie
to postepowanie w sprawie przyjecia planu ogélnego. Poniewaz odbywa sie ono na
podstawie sformalizowanej procedury, autor analizuje jej nastepujace etapy, takie
jak: (1) uchwata o przystapieniu do sporzadzania planu ogdlnego, (2) ogloszenie
i zawiadomienie o podjeciu uchwaly intencyjnej, (3) zbieranie wnioskéw oraz
przygotowanie projektu planu ogdlnego, (4) opiniowanie i uzgadnianie projektu
planu ogdlnego, (5) publikacja projektu planu ogélnego w Rejestrze Urbanistycz-
nym, (6) przedstawienie radzie gminy projektu planu ogélnego. Rozwazaniom
zostata poddane takze instytucja niewaznosci planu ogélnego. Poniewaz plan
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ogolny jest nowym instrumentem, ktéry z zaloZzenia ma zastapi¢ studium, autor
w przystepnej formie tabeli poréwnuje te dwie instytucje. Niewatpliwie odbiorcéw
publikacji zaciekawia podjete zagadnienia miedzyczasowe, gdyz ustawodawca
zdecydowal sie na rozlozenie w czasie wprowadzania w zycie nowych regulacji.
Rozdziat czwarty zamykaja nastepujace wzory: (1) uchwata rady gminy w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogélnego (uchwata intencyjna), (2) wniosek
wojta (burmistrza, prezydenta miasta) o uzgodnienie projektu planu ogélnego,
(3) wniosek wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) o uzgodnienie projektu planu
ogolnego, (4) ponowny wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) o uzgodnie-
nie projektu planu ogdlnego, (5) rozstrzygniecie nadzorcze wojewody w sprawie
uchwaly przyjmujacej plan ogélny.

Rozdzial piaty, takze autorstwa Kazimierza Pawlika, to Zintegrowany plan inwe-
stycyjny jako podstawa realizacji inwestycji uzupetniajgcych. W ramach uwag ogélnych
autor wskazuje, ze nowelizacja u.p.z.p. wprowadzita nowy rodzaj dokumentu,
jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI), ktéry z kolei stanowi realizacje
Krajowego Planu Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci (KPOiZO). Warto dodaé¢,
ze ,[jledynym z jego zalozeni jest bowiem wprowadzenie wymogu, ktéry zobo-
wiaze inwestoréw do realizacji dodatkowych przedsiewzie¢ na rzecz gminy przy
budowie nowych inwestycji deweloperskich. Aksjologia tego rozwiazania oparta
jest na spostrzezeniu, ze dotychczas wiele takich inwestycji realizowanych byto
bez dostepu do odpowiedniej infrastruktury, co dzialalo negatywnie na interesy
przysztych mieszkaricéw takich inwestycji” (s. 82). Kolejne zagadnienie dotyczy
analizy ZPI jako aktu prawa miejscowego, a takze zakres jego zwiazania. Ponadto
omdéwiono istotny element procedury przyjmowania ZPI, ktérym jest zawarcie
umowy urbanistycznej pomiedzy inwestorem a gmina. Niezwykle pomocna jest
tabela obrazujaca poréwnanie umowy urbanistycznej zawieranej w ramach proce-
dury sporzadzania planu rewitalizacji z procedura sporzadzania ZPI. Przedstawiono
takze zobowigzania wynikajace z umowy urbanistycznej. Réwnie zajmujaco autor
analizuje poszczegdlne etapy procedury przyjecia ZPI, takie jak: (1) obowiazek
dotaczenia projektu ZPI, (2) udostepnienie wniosku w Rejestrze Urbanistycznym
i przekazanie go radzie gminy, (3) wprowadzenie przez organ wykonawczy gminy
zmian do projektu ZPI, (4) uchwata przyjmujaca ZPI. Oprécz tego ujeto problem
niewaznosci ZPI w kontekscie dwdch odrebnych postepowan kontroli pod katem
legalnosci (zgodnosci z prawem). Druga tabela w rozdziale piatym przedstawia po-
réwnanie miejscowego planu rewitalizacji z ZPI. Poza tym w ramach wzoréw autor
przedstawia: (1) wezwanie wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) do uzupelnienia
brakéw formalnych wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego,
(2) postanowienie wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) o pozostawieniu wniosku
w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego bez rozpoznania.

Rozdzial szésty, zatytutlowany Zmiany dotyczgce wydawania decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy, jest autorstwa Pawla
Daniela. W uwagach ogdlnych wyjasniono, ze ,[u]stawa zmieniajaca u.p.z.p.zm.
wprowadzita szereg zmian w zakresie procedury wydawania decyzji o lokali-
zacji inwestycji celu publicznego oraz o warunkach zabudowy. Ich celem bylo
przede wszystkim uporzadkowanie zasad realizacji inwestycji w przypadku bra-
ku MPZP, w tym w szczegdlnosci ograniczenie nieuporzadkowanego rozwoju
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zabudowy mieszkaniowej na terenach dotychczas niezabudowanych. Powyzszy cel
ma zosta¢ osiagniety w pierwszej kolejnosci poprzez zapewnienie zgodnosci de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy
z postanowieniami planu ogdlnego, co oznacza, ze plan ogélny — jako akt prawa
miejscowego, ma stanowi¢ podstawowy akt planistyczny, na podstawie ktérego
mozliwa bedzie realizacja inwestycji na terenach nieobjetych planami miejscowy-
mi. Po drugie, u.p.z.p.zm. ograniczyta mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach
zabudowy jedynie na obszarach uzupelnienia zabudowy wyznaczonych w planie
ogolnym. Innymi stowy, wydawanie tego typu decyzji réwniez powiazano z obo-
wiazywaniem planu ogdlnego, przy rownoczesnym zawezeniu sytuacji, w ktérych
decyzja o warunkach zabudowy bedzie mogta by¢ wydana. Wprowadzono réwniez
zmiany w zakresie ustalenia oraz zawiadamiania stron o toczacym sie postepowaniu,
co dodatkowo wskazuje na koniecznos$¢ kompleksowego omdwienia zmian, maja-
cych charakter nie tyle ewolugji, ile wrecz rewolucji w zakresie wydawania decyzji
planistycznych na terenach nieobjetych MPZP” (s. 97-98). Nastepnie w punktach
przedstawiono zakres zmian dotyczacych wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy. Obejmuja one zagadnienia
takie jak: (1) zmiana w zakresie sposobu informowania stron w postepowaniu
w przedmiocie wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, (2) okre-
$lenie zasad ustalenia stron postepowania w przedmiocie decyzji o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy oraz zasad doreczania
im pism, (3) rozszerzenie przypadkow, w ktérych konieczne jest uzgodnienie de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy,
(4) zakres decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach
zabudowy, (5) zmiany w zakresie okreslenia inwestycji wymagajacych uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy, (6) zmiany w zakresie warunkdw wydania decyzji
o warunkach zabudowy, (7) zmiany w zakresie zasad przeprowadzenia analizy
cech zabudowy i zagospodarowania terenu, (8) wylaczenie koniecznosci uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy w sytuacji wywlaszczenia nieruchomosci, (9) ogra-
niczenie w zakresie mozliwosci przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy dla
zabudowy zagrodowej, (10) wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy z uwagi
na uplyw czasu, (11) wygasniecie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
albo decyzji o warunkach zabudowy. Trzeba zaznaczy¢, ze adresat tego rozdzialu
znajdzie tu wiele poréwnan z dotychczasowymi przepisami i odniesien do licznych
regulacji prawnych.

Rozdziatl siédmy, ostatni i najkrétszy ze wszystkich, to Rejestr Urbanistyczny,
ajego autorka jest Dagmara Kafar. W uwagach ogdlnych podniesiono, ze ,[z]asady
uregulowane dotychczas w art. 67c u.p.z.p. dotyczace tworzenia, aktualizacji i udo-
stepniania danych dotyczacych planéw zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa, studiéw uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gmin, planéw miejscowych, miejscowych planéw odbudowy oraz miejscowych
planéw rewitalizacji, przy wykorzystaniu infrastruktury informacji przestrzennych,
w postaci ujednoliconych metadanych, zostana uchylone. Zastapi je oraz znacz-
nie rozszerzy publiczny Rejestr Urbanistyczny, prowadzony centralnie, dostep-
ny JST wszystkich pozioméw oraz pozostalym zainteresowanym. Ustawodawca
spodziewa sie, ze wprowadzenie Rejestru Urbanistycznego, jako wiarygodnego,
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kompletnego zrédta danych i informacji, podniesie efektywnos¢ zarzadzania
przestrzenia, utatwi partycypacje spoleczna, zapewni transparentnos¢ procedur
planistycznych, jak réwniez przyspieszy procesy inwestycyjne. Ulatwi tez, a moze
w niektorych sytuacjach nawet umozIliwi, podejmowanie swiadomych, bo opartych
na rzetelnych danych, decyzji biznesowych” (s. 115). Kolejne zagadnienie to dostep
do danych, w ramach ktérego przedstawiono problematyke udostepniania danych
oraz ich zakres. Ponadto odniesiono sie do innych informacji i danych koniecznych
w procedurze planistycznej w Rejestrze Urbanistycznym, gdyz nowelizacja u.p.z.p.
pozostawila otwarta mozliwos¢ na ich umieszczanie. Ostatni punkt to terminy.
Zgodnie z nimi ,[o]kres na stworzenie platformy cyfrowej Rejestru Urbanistycznego
w nowej formie ustawodawca przewidzial na koniec 2025 r. Podmioty zobowiazane
do umieszczania w nim dokumentéw i innych danych beda miaty czas do 31 marca
2026 r. na wprowadzenie wytworzonych i przechowywanych lokalnie informacji
do Rejestru Urbanistycznego” (s. 119).

Wydaje sie, ze opracowanie, majace charakter poradnika, jest skierowane
wlasciwie do kazdego czytelnika zainteresowanego problematyka systemowych
zmian w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niewatpliwie ksiazka
jest przeznaczona dla szerokiego grona praktykéw: organéw samorzadu teryto-
rialnego, cztonkéw komisji urbanistyczno-architektonicznych i inwestoréw w za-
kresie sporzadzania i uchwalania nowych aktéw planowania przestrzennego oraz
zainteresowanych realizacja inwestycji budowlanych na terenach objetych nowymi
aktami planistycznymi, rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie okreslenia warto-
$ci podlegajacych wycenie nieruchomosci, wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci w zakresie roszczen odszkodowawczych i oplaty planistycznej
naleznej gminie na skutek uchwalenia dokumentéw planistycznych czy wyda-
nych decyzji administracyjnych, spotecznosci lokalnych w zakresie zasad udzialu
w partycypacji spolecznej. Ze wzgledu na praktyczny walor do kregu adresatéw
mozna doda¢ przedstawicieli zawodéw prawniczych i naukowcéw, zajmujacych
sie zagadnieniem planistyki i jej zmianami.
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