
Wybrane zagadnienia planowania i zagospodarowania przestrzennego

Podstawa prawna
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wskazany akt prawny określa zasady kształtowania polityki przestrzennej przez JST oraz organy administracji
rządowej, a także zakres i sposoby postępowania w sprawach przeznaczania terenów na określone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. 

Zasady planowania przestrzennego
Systematyka i nazewnictwo zasad planowania przestrzennego zostały ukształtowane w doktrynie prawa – stąd
w literaturze prezentowane są różne koncepcje w tym zakresie.

➢ zasada zrównoważonego rozwoju 
➢ zasada ładu przestrzennego
➢ zasada ochrony wartości wysoko cenionych
➢ zasada spójnego systemu aktów planowania przestrzennego

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy
Jest to akt planistyczny, który nie należy do aktów prawa powszechnie obowiązującego. Uchwalenie studium
jest  obligatoryjne,  a  jego  ustalenia  są  wiążące  przy  sporządzaniu  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego. Studium jest sporządzane dla obszaru w graniach gminy. 
Procedura uchwalenia studium:

• podjęcie  przez  radę  gminy  uchwały  o  przystąpieniu  do  sporządzenia  studium  uwarunkowań  i
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy

• ogłoszenie przez wójta o podjęciu uchwały przez radę gminy i określenie formy, miejsca i terminu (nie
krótszego  niż  21  dni  od  dnia  ogłoszenia)  składania  wniosków  dotyczących  studium  –  w  prasie
miejscowej oraz przez obwieszczenie, a także w sposób zwyczajowo przyjęty w miejscowości o

• pisemne zawiadomienie przez wójta instytucji i  organów właściwych do uzgadniania i  opiniowania
projektu studium

• sporządzenie  przez  wójta  projektu  studium  przy  uwzględnieniu  zasad  określonych  w  koncepcji
przestrzennego  zagospodarowania  kraju,  ustaleń  strategii  rozwoju  i  planu  zagospodarowania
przestrzennego województwa, a także, jeżeli istnieją, ramowego studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego związku metropolitalnego oraz strategii rozwoju gminy

• uzyskanie przez wójta opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej
• wystąpienie wójta o uzgodnienie lub opinię w stosunku do instytucji i organów właściwych (art. 11 pkt 5

u.p.z.p.) i wprowadzenie zmian wynikających z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnień 
• ogłoszenie przez wójta o wyłożeniu projektu studium do publicznego wglądu, organizacja publicznej

dyskusji oraz wyznaczenie terminu na wnoszenie uwag do projektu studium
• przedstawienie przez wójta projektu studium do uchwalenia – wraz z listą uwag nieuwzględnionych
• uchwalenie studium przez radę gminy

W razie nieuchwalenia studium – wojewoda wzywa do uchwalenia studium w wyznaczonym terminie, a po
jego bezskutecznym terminie sporządza miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 
W studium należy uwzględnić uwarunkowania wskazane w art. 10 ust. 1 u.p.z.p. - wynikają one między innymi
z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i  przeznaczenia terenu, stanu ładu przestrzennego i
wymogów jego ochrony,  stanu środowiska,  stanu dziedzictwa kulturowego i  zabytków oraz  dóbr kultury
współczesnej,  warunków i jakości życia mieszkańców, zagrożenia bezpieczeństwa ludności i  mienia, stanu
prawnego gruntów. Natomiast art. 10 ust. 2 u.p.z.p. wskazuje na ustalenia, jakie powinny zostać zawarte w
studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego. Jego sporządzenie jest, co
do zasady, fakultatywne. W niektórych przypadkach przepisy przewidują jego obligatoryjne uchwalenie, bądź
stanowią zakaz jego stanowienia dla pewnych obszarów.
Procedura uchwalenia miejscowego planu:

• podjęcie przez radę gminy uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu – integralną
częścią uchwały jest załącznik graficzny z określeniem granic obszaru objętego projektem planu



• ogłoszenie przez wójta o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu oraz
określenie formy, miejsca i terminu (nie krótszego niż 21 dni od ogłoszenie) na złożenie wniosków do
planu

• pisemne zawiadomienie przez wójta instytucji i  organów właściwych do uzgadniania i  opiniowania
planu

• sporządzenie przez wójta projektu planu miejscowego,  zawierającego część tekstową i  graficzną,  z
uwzględnieniem  ustaleń  studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego
gminy, a także prognozy oddziaływania na środowisko oraz prognozy skutków finansowych 

• wystąpienie przez wójta o opinie i  uzgodnienia,  a następnie wprowadzenie zmian wynikających z
opinii i uzgodnień 

• ogłoszenie  o  wyłożeniu  projektu  planu  do  publicznego  wglądu,  organizacja  dyskusji  publicznej,
wyznaczenie  terminu  na  wniesienie  uwag,  a  następnie  rozpatrzenie  uwag  i  wprowadzenie
ewentualnych zmian do projektu przez wójta
◦ uwagi  może  wnieść  każdy  (osoba  fizyczna,  osoba  prawna  lub  jednostka  organizacyjna

nieposiadająca osobowości prawnej) 
• przedstawienie przez wójta projektu planu radzie gminy do uchwalenia
• uchwalenie planu przez radę gminy po stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń studium

◦ część tekstowa stanowi  treść uchwały,  a  część graficzna i  wymagane rozstrzygnięcia  stanowią
załączniki do uchwały 

• przedstawienie uchwały (wraz z załącznikami i dokumentacją prac planistycznych) wojewodzie przez
wójta w celu oceny ich zgodności z prawem

Zmiana miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego następuje w takim trybie,  w jakim jest  on
uchwalany. Koszty sporządzenia planu obciążają budżet gminy, co do zasady. Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  muszą  być  zgodne  z  ustaleniami  studium  uwarunkowań  i  kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego 
Wydawana jedynie w przypadku, gdy na danym terenie nie obowiązuje plan miejscowy. Decyzję wydaje wójt,
burmistrz  lub  prezydent  miasta  po  uzyskaniu  wymaganych  opinii,  uzgodnień  i  decyzji.  Na  terenach
zamkniętych, decyzję o warunkach zabudowy wydaje wojewoda. Przesłanki, których łączne spełnienie jest
wymagane dla wydania decyzji, wymienia art. 61 ust. 1 u.p.z.p. 

Wybrane zagadnienia prawa budowlanego

Podstawa prawna
Ustawa z 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane

Wskazany  akt  prawny  zawiera  przepisy  regulujące  proces  budowlany,  a  w  szczególności  -  normujące
działalność obejmującą sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiórki obiektów budowlanych oraz
określające zasady działania organów administracji  publicznej w tym zakresie.  Przepisy  ustawy stanowią
ograniczenie  wolności  budowlanej  na  poziomie  stanowienia  prawa,  a  zarazem przewidują  możliwość  jej
ograniczenia również na poziomie stosowania prawa – poprzez przewidziane formy działania administracji. 

Istotne  znaczenie  z  punktu  widzenia  wolności  budowlanej  ma art.  4  p.b.  -  każdy  ma  prawo  zabudowy
nieruchomości  gruntowej,  jeżeli  wykaże  prawo  do  dysponowania  nieruchomością  na  cele  budowlane,  pod
warunkiem zgodności zamierzenia budowlanego z przepisami. 

W procesie budowlanym wyróżnić można cztery stadia, przy czym nie zawsze musi on obejmować wszystkie z
nich:

➢ projektowanie obiektu budowlanego
➢ budowa obiektu budowlanego
➢ utrzymanie obiektu budowlanego
➢ rozbiórka obiektu budowlanego

Obiekt budowlany to budynek z instalacjami i urządzeniami technicznymi, budowla z instalacjami, a także
obiekt małej architektury. Przejście od stadium projektowania do stadium budowy wymaga, w zależności od
obiektu budowlanego, uzyskania pozwolenia na budowę albo zgłoszenia.



W  sprawach  budowlanych  właściwe  są  organy  administracji  architektoniczno-budowlanej  oraz  organy
nadzoru budowlanego. Organami architektoniczno-budowlanymi są starosta, wojewoda i Główny Inspektor
Nadzoru  Budowlanego,  a  do  organów  nadzoru  budowlanego  należą  powiatowy  inspektor  nadzoru
budowlanego,  wojewoda  (przy  pomocy  wojewódzkiego  inspektora  nadzoru  budowlanego,  należącego  do
administracji zespolonej w województwie) i Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Pozwolenie na budowę
Generalną  zasadą,  w  myśl  art.  28  ust.  1  p.b.,  jest  obowiązek  uzyskania  pozwolenia  na  budowę  przed
rozpoczęciem  robót  budowlanych.  Decyzję  wydaje  organ  administracji  architektoniczno-budowlanej.
Stronami  postępowania  są  inwestor  oraz  właściciele,  użytkownicy  wieczyści  lub  zarządcy  nieruchomości
sąsiednich.  Nie  stosuje  art.  31  k.p.a.  -  to  znaczy  niedopuszczalne  jest  nadanie  praw  strony  organizacji
społecznej w sprawie o wydanie pozwolenia na budowę.
W  art.  29  ust.  1  p.b.  wskazano  obiekty  budowlane,  na  budowę  których  nie  jest  konieczne  uzyskanie
pozwolenia.  Należą do nich,  między innymi,  wolno stojące budynki mieszkalne jednorodzinne (jeżeli  ich
zakres oddziaływania mieści się w całości na działce lub działkach, na których zostały zaprojektowane), wolno
stojące budynki gospodarcze, garaże, wiaty lub przydomowe ganki o powierzchni do 35 m2  (łączna liczba nie
większa niż 2 na każde 500 m2), zbiorniki bezodpływowe na nieczystości ciekłe do 10 m3, altan działkowych,
wiaty przystankowe i peronowe, boiska szkolne i boiska, korty tenisowe i bieżnie służące do rekreacji, miejsca
postojowe dla samochodów do 10 stanowisk włącznie, przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 50
m2, ogrodzenia, obiekty małej architektury, zjazdy z dróg krajowych, wojewódzkich, powiatowych i gminnych
oraz  zatok  parkingowych  na  tych  drogach,  sieci  wodociągowy,  kanalizacyjnych,  cieplnych  i
telekomunikacyjnych. W tym opracowaniu przytoczono tylko niektóre z kategorii wymienionych w katalogu
zamkniętym. 
Ponadto art. 29 ust. 2 p.b. wskazuje na kategorie robót budowlanych, które nie wymagają pozwolenia – remont
obiektów budowlanych, przebudowa obiektów na których budowę nie wymaga się pozwolenia, docieplanie
budynków o wysokości do 25 m, utwardzanie powierzchni gruntu na działkach budowlanych, przebudowa
dróg, torów i urządzeń kolejowych, instalowanie krat na obiektach budowlanych. Są to jedynie przykłady z
katalogu z art. 29 ust. 2 p.b. 
Pozwolenia  na  budowę  zawsze  wymagają   roboty  budowlane  wykonywane  przy  obiekcie  budowlanym
wpisanym do rejestru zabytków. Do wniosku o wydanie pozwolenia na budowę należy dołączyć uzyskane
pozwolenie wojewódzkiego konserwatora zabytków.
Pozwolenie na budowę może zostać wydane po uzyskaniu przez inwestora wszelkich pozwoleń, uzgodnień i
opinii  innych  organów,  przewidzianych  przepisami  szczególnymi,  a  także  spełnieniu  innych  wymogów
przewidzianych w przepisach szczególnych.
Do wniosku o pozwolenie na budowę należy dołączyć cztery egzemplarze projektu budowlanego (wraz z
opiniami, uzgodnieniemi, pozwoleniami i innymi wymaganymi dokumentami), oświadczenie o posiadanym
prawie  do  sydponowania  nieruchomością  na  cele  budowlane,  decyzję  o  warunkach  zabudowy  i
zagospodarowania terenu (jeżeli jest wymagana) oraz dokumenty wymagane w odniesieniu do konkretnych
kategorii obiektów.
Projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowę. Inwestor, spełniający warunki
do  uzyskania  pozwolenia  na  budowę,  może  żądać  wydania  odrębnej  decyzji  o  zatwierdzeniu  projektu
budowlanego, poprzedzającej wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę. Decyzja jest ważna przez czas w niej
oznaczony, jednak nie dłużej niż rok. 
W razie spełnienia wymagań określonych w art. 32 ust. 4 p.b. oraz art. 35 ust. 1 p.b. - organ nie może odmówić
wydania decyzji o pozwoleniu na budowę. W przypadku gdy organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia na budowę w terminie 65 dni od dnia złożenia wniosku o wydanie
takiej  decyzji  -  organ  wyższego  stopnia  wymierza  temu  organowi,  w  drodze  postanowienia,  na  które
przysługuje zażalenie, karę w wysokości 500 zł za każdy dzień zwłoki. 
Istotne odstąpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę
jest  dopuszczalne  jedynie  po  uzyskaniu  decyzji  o  zmianie  pozwolenia  na  budowę wydanej  przez  organ
administracji architektoniczno-budowlanej. 
Decyzja o pozwoleniu na budowę wygasa, jeżeli budowa nie została rozpoczęta przed upływem 3 lat od dnia, w
którym decyzja ta stała się ostateczna lub budowa została przerwana na czas dłuższy niż 3 lat.
Organ, który wydał decyzję o pozwoleniu na budowę, jest obowiązany, za zgodą strony, na rzecz której decyzja
została wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego podmiotu, jeżeli przyjmuje on wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji oraz złoży oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele



budowlane. 

Zgłoszenie
Jak to zostało wskazane, nie wszystkich kategorii obiektów budowlanych oraz nie wszystkich kategorii robót
budowlanych  dotyczy  obowiązek  uzyskania  pozwolenia.  W  przypadkach,  w  których  nie  wymagane  jest
uzyskanie pozwolenia na budowę, warunkiem podjęcia robót budowlanych jest dokonanie zgłoszenia, jeżeli
obowiązek taki został przewidziany w art. 30 ust. 1 p.b. 
Obowiązek dokonania zgłoszenia przewidziano, między innymi, w stosunku do:

• budowy obiektów małej architektury w miejscach publicznych
• budowy ogrodzeń o wysokości powyżej 2,20 m 
• instalowania  krat  na  budynkach  mieszkalnych  wielorodzinnych,  użyteczności  publicznej  i

zamieszkania zbiorowego oraz obiektów wpisanych do rejestru zabytków
• docieplania budynków o wysokości powyżej 12 m i poniżej 25 m
• budowy wolno stojących budynków mieszkalnych jednorodzinnych,  których obszar oddziaływania

mieści się w całości na działce lub działkach, na których zostały zaprojektowane
• budowy wolno stojących budynków gospodarczych, garaży, wiat lub przydomowych ganków i oranżerii

o powierzchni zabudowy do 35 m2

• budowy zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe o pojemności do 3 m2

• budowy boisk szkolnych oraz boisk, kortów tenisowych i bieżni służących do rekreacji
• budowy zjazdów z dróg krajowych i wojewódzkich oraz zatok parkingowych na tych drogach
• budowy miejsc postojowych dla samochodów osobowych do 10 stanowisk, podejmowanej na obszarze

Natura 2000
• wykonywania remontu budowli, której budowa wymaga uzyskania pozwolenia na budowę 
• przebudowy dróg, torów i urządzeń kolejowych
• przebudowy przydomowych oczyszczalni ścieków o wydajności do 7,50 m3 na dobę
• przebudowy kanalizacji kablowej

Wymienione  zostały  jedynie  przykładowe  działania  wymagające  zgłoszenia  –  szczegółowo  zostały  one
wskazane w art. 30 ust. 1 p.b. Inwestor może wystąpić z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę
w miejsce dokonania zgłoszenia dotyczącego robót budowlanych wskazanych w art. 30 ust. 1 p.b.
W zgłoszeniu należy wskazać rodzaj,  zakres   i  sposób wykonywania robót budowlanych oraz termin ich
rozpoczęcia. Należy wypełnić także szczególne wymogi dotyczące określonych kategorii obiektów i robót.
Jeżeli rozpoczęcie robót nie nastąpi w okresie 3 lat od terminu rozpoczęcia, wskazanego w zgłoszeniu, należy
dokonać ponownego zgłoszenia.  W przypadku konieczności  uzupełnienia zgłoszenia,  organ administracji
architektoniczno-budowlanej  w  drodze  postanowienia  nakłada  obowiązek  uzupełnienia  zgłoszenia  w
określonym terminie, a po bezskutecznym upływie tego terminu – wnosi sprzeciw.
Wniesienie  sprzeciwu  w  stosunku  do  zgłoszenia  wyklucza  legalne  prowadzenie  zgłaszanych  robót
budowlanych.  Sprzeciw wnoszony jest,  gdy zgłoszenie  dotyczy  budowy lub robót  budowlanych  objętych
obowiązkiem  uzyskania  pozwolenia,  a  także  gdy  naruszają  one  ustalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i innych aktów prawa miejscowego oraz
inne przepisy, a także gdy zgłoszenie dotyczy budowy tymczasowego obiektu budowlanego w miejscu, gdzie
taki obiekt już istnieje. 
Zgłoszenia należy dokonać przed terminem rozpoczęcia robót budowlanych. Na wniesienie sprzeciwu organ
administracji  architektoniczno-budowlanej  ma 21  dni,  liczonych od dnia doręczenia zgłoszenia.  Jeżeli  nie
nastąpi w tym terminie zgłoszenie sprzeciwu, można przystąpić do robót budowlanych.

Wynika stąd, że w stosunku niektóre roboty budowlane mogą zostać podjęte bez uzyskania pozwolenia, jak
również bez dokonania zgłoszenia. A zatem nie wymaga zgłoszenia, a tym bardziej uzyskania pozwolenia na
budowę:

• budowa altan działkowych, wiat przystankowych i peronowych, parkometrów z własnym zasilaniem,
wolno stojących kabin telefonicznych, przydomowych basenów i oczek wodnych o powierzchni do 50
m2, ogrodzeń o wysokości poniżej 2,20 m

• docieplanie budynków o wysokości poniżej 12 m
• przebudowa boisk szkolnych oraz boisk, kortów tenisowych i bieżni służących rekreacji

Oczywiście, są to jedynie przykładowe działanie, które nie wymagają zgłoszenia.


