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Przypomnijmy, ˝e 11 lipca ubieg∏ego roku wesz∏a 
w ˝ycie ca∏kowicie nowa „Ustawa o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym”. Tytu∏ aktu 
wskazywa∏by na wreszcie kompleksowe potrak-
towanie tematu, poprzednio bowiem mieliÊmy 
„Ustaw´ o zagospodarowaniu przestrzennym” 
(rok 1994), a wczeÊniej „Ustaw´ o planowa-
niu przestrzennym” (rok 1984). Dotychczasowe 
normatywy, niezale˝nie od nazwy, skupia∏y si´ 
g∏ównie na kwestiach proceduralnych (czyli pla-
nowaniu), pomijajàc zasady kszta∏towania poli-
tyki przestrzennej, czego efekty nierzadko obser-
wujemy za swoimi oknami. Przy opracowywa-
niu nowych przepisów nie zdecydowano si´ nie-
stety (wzorem krajów zachodnich) na skodyfi ko-
wanie powy˝szych zasad, wskutek czego zagad-
nienia zagospodarowania przestrzennego reguluje 
w dalszym ciàgu kilkaset ustaw i rozporzàdzeƒ wy-

konawczych, cz´sto niespójnych, a nawet sprzecz-
nych ze sobà. Nowa, wprowadzana w atmosferze 
poÊpiechu ustawa doczeka∏a si´ rekordowej liczby 
oko∏o 270 poprawek w Sejmie, ju˝ obecnie trwajà 
prace nad jej poprawkami, niedawno zaÊ niektóre 
zapisy zaskar˝ono do Trybuna∏u Konstytucyjnego.

Przepisy dotychczasowe
A˝eby przeÊledziç zmiany wprowadzone nowà 
ustawà, przypomnijmy wybrane regulacje z 
roku 1994 (rys. 1). Dawne plany ogólne i plany 
szczegó∏owe zastàpione zosta∏y wówczas przez od-
powiednio „Studium uwarunkowaƒ i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy” oraz „Miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego” 
(MPZP). Wydawana na wniosek ka˝dego zaintere-
sowanego „Decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu” (WZiZT) by∏a swego rodza-
ju promesà uzyskania pozwolenia na budow´, pod 
warunkiem zachowania okreÊlonego w niej sposo-
bu zagospodarowania terenu. Âcie˝ka ta jednak 
sta∏a si´ wàskim gard∏em dla zdynamizowanych 
po przemianach gospodarczych kraju inwestycji. 
Po pierwsze poprawna z za∏o˝enia idea wydawa-
nia decyzji WZiZT, z biegiem czasu, wskutek samo-
woli urz´dniczej i procedur uzgodnieniowych lub 
odwo∏awczych, sta∏a si´ kulà u nogi inwestora za-
interesowanego szybkà realizacjà (a wi´c i zwrotem 
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o Nowy ∏ad budowlany (1):
planowanie i zagospodarowanie 
przestrzenne
Min´∏o pó∏ roku obowiàzywania zmienionych podstawowych 
aktów prawnych dotyczàcych realizacji inwestycji budowlanych: 
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 
Prawa budowlanego. Wprowadzane jako element rzàdowego 
programu „Przedsi´biorczoÊç, rozwój, praca” mia∏y przyczyniç si´ 
do u∏atwienia ˝ycia inwestorom. Po pierwszych doÊwiadczeniach 
mo˝na pokusiç si´ o ocen´ wprowadzonych rozwiàzaƒ.

Gmina sporzàdza „Studium uwarunkowaƒ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy” okreÊlajàce 
polityk´ przestrzennà gminy.

Studium nie jest przepisem gminnym – nie mo˝na na jego podstawie 
ustaliç warunków zabudowy.

Kierujàc si´ m.in. „Studium...” gmina uchwala „Miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego” (MPZP).

MPZP jest przepisem gminnym. Na jego podstawie mo˝na ustaliç wa-
runki zabudowy w drodze odr´bnej decyzji.

Planem nie musi byç obj´ty ca∏y teren gminy, ale z drugiej stro-
ny sà obszary lub inwestycje, dla których sporzàdzenie planu jest 
obowiàzkowe.

Wniosek o ustalenie
warunków zabudowy
dla zwyk∏ego zadania

1. JeÊli dla danego terenu istnieje MPZP, warunki zabudowy 
ustala si´ na podstawie planu i wydaje si´ „Decyzj´ o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu” (WZiZT).

Po spe∏nieniu innych wymagaƒ (wg Prawa budowlanego) mo˝na 
wyst´powaç o „Pozwolenie na budow´”.

2. JeÊli dla danego obszaru nie istnieje MPZP i nie ma 
obowiàzku jego sporzàdzenia, warunki zabudowy dla zwyk∏ego 
zadania ustala si´ w drodze rozprawy administracyjnej i wy-
daje si´ „Decyzj´ o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu” (WZiZT).

Po spe∏nieniu innych wymagaƒ (wg Prawa budowlanego) mo˝na 
wyst´powaç o „Pozwolenie na budow´”.

3. JeÊli dla danego obszaru nie istnieje MPZP, a jest obowiàzek 
jego sporzàdzenia (co dotyczy m.in. tzw. „zadaƒ dla realizacji 
celów publicznych”), nie ma mo˝liwoÊci ustalenia warunków 
zabudowy do czasu uchwalenia planu.

Brak mo˝liwoÊci wyst´powania o „Pozwolenie na budow´”.

Wniosek o ustalenie
warunków zabudowy
dla tzw. „zadania dla 

realizacji celów
publicznych”

Rys. 1 Ustalanie warunków 
zabudowy terenu wg ustawy 
z 1994 roku.
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zainwestowanych Êrodków) przedsi´wzi´cia. Po 
drugie – tworzenie planów przez gminy przebiega∏o 
– tak˝e wskutek nadu˝ywanej instytucji protestów 
i zarzutów – w tempie niezadowalajàcym. Z tego 
powodu np. budowa Trasy Siekierkowskiej w War-
szawie opóêni∏a si´ o oko∏o 3 lata. Brak planu 
ca∏kowicie blokowa∏ realizacj´ inwestycji publicz-
nej, pozosta∏e mog∏y jeszcze próbowaç nie∏atwej 
drogi rozprawy administracyjnej.

Nowa ustawa
Obowiàzujàca od lipca ubieg∏ego roku ustawa 
zachowa∏a generalnà zasad´, ˝e z prawa posia-
dania terenu wynika prawo do jego zagospodaro-
wania. Gdy w krajach zachodnich prawo do zabu-
dowy jest przyznawane (na podstawie decyzji lub 
planu), u nas decyzja lub plan ma je ograniczaç. 
Wydaje si´, ˝e jeÊli chodzi o zapewnienie ∏adu 
przestrzennego, jest to sposób mniej skuteczny 
i mogàcy prowadziç do ba∏aganu. Ponadto dla 
ka˝dego poziomu (gminy, województwa, kraju) 
utrzymano niehierarchicznoÊç planowania prze-
strzennego, choç odpowiednie mechanizmy majà 
umo˝liwiaç wprowadzanie zadaƒ ponadlokalnych 
do gminnych planów miejscowych (poniewa˝ tylko 
na szczeblu gminnym mo˝na ustaliç warunki za-
budowy dla danego terenu). Konsekwentnie w pla-
nowaniu przestrzennym nie uczestniczy powiat, co 
ma swoje êród∏o w przyj´tych zasadach reformy 
administracyjnej kraju prof. Kuleszy.
NowoÊcià jest natomiast likwidacja decyzji WZiZT 
jako dokumentu poÊredniego mi´dzy planem miej-
scowym a pozwoleniem na budow´ (rys. 2). W sy-
tuacji obecnej lokalizacja inwestycji nast´puje na 
podstawie MPZP, pod warunkiem ˝e gmina tako-
wy posiada i jest on wa˝ny. Niestety, z poczàtkiem 
bie˝àcego roku, na podstawie zapisu w tej samej 
ustawie (art. 87, ust. 3) utraci∏y wa˝noÊç wszyst-
kie plany uchwalone przed 1 stycznia 1995. Nikt 
nie potrafi  oceniç, ile gmin pozosta∏o bez pla-
nu, wiadomo, ˝e nale˝à do nich tak˝e i du˝e 
miasta, jak Warszawa, Poznaƒ czy Kraków (ten 

ostatni wskutek nieprzystàpienia do jakichkol-
wiek dzia∏aƒ planistycznych jest bez planu ju˝ 
od roku). W stosunkowo dobrej sytuacji jest np. 
Gdaƒsk, który nowym planem ma pokryte oko∏o 
40% obszaru. Z niezrozumia∏ych wzgl´dów w 
ustawie jako kryterium przydatnoÊci istniejàcych 
planów przyj´to czas ich powstania, nie zaÊ np. 
stopieƒ uszczegó∏owienia. Cz´Êç gmin musi wi´c 
od∏o˝yç do lamusa ca∏kiem dobre opracowa-
nia, inne zaÊ mogà korzystaç z planów wyraênie 
niespe∏niajàcych wymagaƒ ustawy (np. jeÊli cho-
dzi o skal´ opracowania – obecnie zasadniczo 
1:1000). Trzeba zdaç sobie spraw´, ˝e nawet 
przy zniesieniu w nowej ustawie instytucji prote-
stów i zarzutów do MPZP, opracowywanie nowych 
planów potrwa lata, w szczególnoÊci wobec bra-
ku odpowiednich podk∏adów mapowych. Tak wi´c 
korzyÊç z braku koniecznoÊci wyst´powania o de-
cyzj´ WZiZT mo˝e byç jeszcze d∏ugo nieodczuwal-
na.
W ustawie przewidziano oczywiÊcie alternatywnà 
Êcie˝k´ post´powania w przypadku braku planu. 
Co wi´cej, w odró˝nieniu od sytuacji poprzedniej 
post´powanie to jest w tej chwili mo˝liwe tak˝e dla 
tzw. inwestycji celu publicznego. Niestety, wyda-
wanie „Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego” (OLICP) mo˝e okazaç si´ „sztukà dla sztuki”, 
gdy˝ bez wprowadzenia zadania do planu miejsco-
wego i tak nie b´dà mo˝liwe wyw∏aszczenia i zmia-
na przeznaczenia gruntów (o ile inwestycja ich wy-
maga). Na odmian´ cz´Êç gmin nie do koƒca 
wiedzàc, jakim dokumentem okreÊliç warun-
ki zabudowy dla inwestycji celu publicznego przy 
wa˝nym planie miejscowym (rys. 2, przypadek 1), 
chce na nie koniecznie wydawaç decyzje OLICP. 
Efektem panujàcego ba∏aganu by∏oby mi´dzy in-
nymi to, ˝e nie wybudowano by ani kilometra dro-
gi krajowej (w tym jak˝e oczekiwanych autostrad), 
gdyby nie ustawa o ich specjalnym traktowaniu 
(„Ustawa o szczególnych zasadach przygotowania 
i realizacji inwestycji w zakresie dróg krajowych” 
z dnia 10 kwietnia 2003 r.), która wy∏àcza stoso-

Gmina sporzàdza „Studium uwarunkowaƒ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy” okreÊlajàce 
polityk´ przestrzennà gminy.

Studium nie jest przepisem gminnym – nie mo˝na na jego podstawie 
ustaliç warunków zabudowy.

Kierujàc si´ m.in. „Studium...” gmina uchwala „Miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego” (MPZP).

MPZP jest przepisem gminnym. Na jego podstawie mo˝na 
bezpoÊrednio ustaliç warunki zabudowy.

Planem nie musi byç obj´ty ca∏y teren gminy, ale z drugiej stro-
ny sà obszary lub inwestycje, dla których sporzàdzenie planu jest 
obowiàzkowe.

Wniosek o ustalenie
warunków zabudowy
dla zwyk∏ego zadania

1. JeÊli dla danego terenu istnieje MPZP uchwalony po 1 
stycznia 1995 r., inwestycj´ lokalizuje si´ na podstawie 
MPZP (warunki zabudowy okreÊla bezpoÊrednio plan).

Po spe∏nieniu innych wymagaƒ (wg Prawa budowlanego) mo˝na 
wyst´powaç o „Pozwolenie na budow´”.

2. JeÊli dla danego obszaru brak wa˝nego MPZP, warunki za-
budowy dla zwyk∏ego zadania ustala si´ w wydawanej „Decy-
zji o warunkach zabudowy” (OWZ).

Po spe∏nieniu innych wymagaƒ (wg Prawa budowlanego) mo˝na 
wyst´powaç o „Pozwolenie na budow´”.

3. JeÊli dla danego obszaru brak wa˝nego MPZP, warunki za-
budowy dla inwestycji celu publicznego ustala si´ w wyda-
wanej „Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego” 
(OLICP).

Po spe∏nieniu innych wymagaƒ (wg Prawa budowlanego) mo˝na 
wyst´powaç o „Pozwolenie na budow´”.

Wniosek o ustalenie
warunków zabudowy
dla tzw. „zadania dla 

realizacji celów
publicznych”

Rys. 2 Ustalanie warunków 
zabudowy terenu wg ustawy 
z 2003 roku.
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wanie dla tej grupy inwestycji przepisów o zago-
spodarowaniu przestrzennym.
Mankamenty niektórych uregulowaƒ obecnej usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wraz z przyk∏adami przedstawiono w tab. 1. 
Pytaƒ zresztà rodzi si´ wi´cej – wiele innych ak-
tów prawnych nie zna sytuacji braku MPZP, jak 
zatem stosowaç je w obecnych warunkach, gdy 
tak wiele gmin planu nie posiada? Co obejmuje 
termin „zmiana zagospodarowania terenu” i czy 
np. remont dachu, który wg Prawa budowlanego 
jest robotà budowlanà (a takowa mo˝e wg usta-
wy zmieniç zagospodarowanie terenu), b´dzie 
wymaga∏ przy braku planu ustalenia warunków 
zabudowy? Natomiast wÊród zmian pozytyw-
nych, mogàcych jeÊli nie od razu to w przysz∏oÊci 
przyczyniç si´ do usprawnienia realizacji inwestycji 
publicznych, nale˝y dodatkowo wymieniç:
a) silniejsze powiàzanie planowania przestrzenne-

go na poziomie krajowym, wojewódzkim i gmin-
nym, poprzez narzucenie uzgodnieƒ i zapisanie 
procedur wprowadzania zadaƒ ponadlokalnych 
do planów miejscowych (niestety niektóre pro-
cedury wymagajà poprawek – por. tab. 1)

b) mo˝liwoÊç wydania decyzji OLICP dla inwestycji 
o znaczeniu krajowym lub wojewódzkim przez 
wojewod´, gdy gmina zwleka z tym ponad dwa 
miesiàce.

Sytuacja zadania, którego nie mo˝na zaliczyç 
do inwestycji celu publicznego (a wi´c np. bu-
dowa zwyk∏ego domu jednorodzinnego), w wa-
runkach braku planu miejscowego, uleg∏a w no-
wej ustawie znaczàcemu skomplikowaniu. Obec-
nie z regu∏y trzeba spe∏niç wymagania podane 
w art. 61. Sprawiajàcym najwi´cej k∏opotu jest 
tzw. wymóg „dobrego sàsiedztwa”, który mówi 
o koniecznoÊci graniczenia z co najmniej jednà 
dzia∏kà zabudowanà w stopniu pozwalajàcym na 
okreÊlenie warunków zabudowy danego terenu. 
Zapis ten z jednej strony mo˝e przyczyniç si´ do 
uporzàdkowania polityki przestrzennej na obsza-
rach, gdzie nie ma planu miejscowego, z drugiej 
jednak wprowadza element niepewnej przestrze-
ni, w której nie doÊç, ˝e nie mo˝na zabudowaç 
dzia∏ki „sierocej” (w sposób, jaki móg∏ okreÊlaç np. 
plan uchylony nowà ustawà), to na dodatek aktu-
alnie dopuszczalny rodzaj zabudowy okreÊli sàsiad. 
Szczegó∏owe wymagania dotyczàce ustalania wa-
runków zabudowy podaje rozporzàdzenie, niestety 
w sposób dalece nieprecyzyjny, a w przypadku nie-
których zapisów wr´cz korupcjogenny.
Podobnie jak w starej, tak i w obecnej ustawie 
istniejà obszary, w stosunku do których istnie-
je obowiàzek sporzàdzania planu miejscowego. 
Nowa ustawa na szcz´Êcie nie ˝àda tego (jak po-
przednio, dla niemal˝e wszystkich inwestycji) celu 
publicznego, a odsy∏a do przepisów odr´bnych (na 
przyk∏ad „Ustawy o ochronie gruntów rolnych i 
leÊnych”, która wymaga, by zmiana przeznacze-
nia gruntów rolnych i leÊnych na cele nierolnicze 
i nieleÊne by∏a dokonana w MPZP) lub sama wy-
maga tego m.in. dla obszarów przewidzianych pod 
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. JeÊli 
wniosek o ustalenie warunków zabudowy doty-
czy obszaru, który wymaga sporzàdzenia MPZP, to 
post´powanie w tej sprawie zawiesza na czas nie-
ograniczony, do chwili uchwalenia planu.

Jak wspomniano, niektóre zapisy ustawy zosta∏y 
zaskar˝one do Trybuna∏u Konstytucyjnego jako 
sprzeczne – zdaniem wnioskodawców – z ustawà 
zasadniczà. Wed∏ug uzyskanych informacji doty-
czy to:
• ob∏o˝enia w warunkach braku MPZP zadaƒ 

innych ni˝ inwestycje celu publicznego 
koniecznoÊcià spe∏nienia wymagaƒ art. 61, 
w tym zasady „dobrego sàsiedztwa”

• zapisów okreÊlajàcych warunki, kiedy wykona-
nie MPZP jest obowiàzkowe (przedstawia si´ 
tam zarzut tzw. nieprzyzwoitej legislacji)

• ograniczenia mo˝liwoÊci wystàpienia z wnio-
skiem o sporzàdzenie MPZP przez ka˝dà osob´ 
(zapis ten powsta∏ z uwagi na stwierdzone po-
wszechnie przypadki wykonywania planów 
gminnych „na zamówienie” inwestorów).

Podsumowanie
Wnioski p∏ynàce z pó∏rocznego okresu 
obowiàzywania „Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym” pokazujà niestety, 
˝e poÊpiech w ustanawianiu prawa nie pop∏aca. 
Nawet poprawne z za∏o˝enia pomys∏y majàce 
doprowadziç do usprawnienia procesu inwestycyj-
nego posiadajà niefortunnie sformu∏owane lub nie-
spójne z innymi ustawami zapisy. Jest to w wie-
lu przypadkach powodem wàtpliwoÊci przy inter-
pretacji przepisów przez urz´dników lokalnych, 
a w konsekwencji opóênienia (a nie b´dàcego 
celem nowych uregulowaƒ przyspieszenia) 
post´powania przy okreÊlaniu warunków zabudo-
wy. U∏atwienia dla inwestycji publicznych sà ilu-
zoryczne i nie zapewniajà wi´kszej skutecznoÊci 
w ich realizacji. Dopiero opracowanie w dalszej 
perspektywie czasowej nowych planów miejsco-
wych zmieni t´ niekorzystnà sytuacj´, póki co spo-
dziewane sà nowelizacje wybranych przepisów 
ustawy. Czas poka˝e, czy za nast´pne 10 lat do-
czekamy si´ jej w jeszcze innym wydaniu...

mgr in˝. Jan Kucza∏ek

Tekst jest zapisem tematyki seminarium szko-
leniowego zorganizowanego przez Centrum 
Kszta∏cenia Ustawicznego w In˝ynierii Komunika-
cyjnej „IKKU” Sp. z o.o. w Falentach k. Warszawy, 
w listopadzie 2003 r.

Spis g∏ównych aktów prawnych
1. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. nr 80, 
poz. 717)

2. Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 
7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 1999 r. nr 15, poz. 139, 
nr 41, poz. 412 i nr 111, poz. 1279, z 2000 r. nr 
12, poz.136, nr 109, poz. 1157, nr 120, poz. 1268, 
z 2001 r. nr 5, poz. 42, nr 14, poz. 124, nr 100, 
poz. 1085, nr 115, poz. 1229, nr 154, poz. 1804, 
z 2002 r. nr 25, poz. 253, nr 113, poz. 984, nr 130, 
poz. 1112)

3. Ustawa o planowaniu przestrzennym z dnia 12 lip-
ca 1984 r. (Dz.U. z 1989 r. nr 17, poz. 99, nr 34, 
poz. 178, nr 35, poz. 192, z 1990 r. nr 34, poz. 198, 
nr 87, poz. 505, z 1993 r. nr 47, poz. 212)

4. Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leÊnych z dnia 



budownictwo • technologie • architektura

51

INWESTYCJA CELU PUBLICZNEGO   

Mo˝liwe utrudnienia Przyk∏ad problemu

WàtpliwoÊci przy kwalifi kacji inwestycji wskutek z∏ej defi nicji 
inwestycji celu publicznego (odwo∏anie do ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami, gdzie istniejà okreÊlenia przedmio-
towe a nie podmiotowe).

Gmina ma problem, jak zakwalifi kowaç oczyszczalni´ 
Êcieków w prywatnym zak∏adzie (z ustawy wynika, ˝e tak 
samo jak np. podobnà oczyszczalni´ gminnà, mimo ˝e nie 
ma ona nic wspólnego z celem publicznym).

Wskutek braku spójnoÊci z ustawà o gospodarce 
nieruchomoÊciami, mimo wydanej decyzji OLICP, nie mo˝na 
przeprowadziç procedury wyw∏aszczeniowej bez wa˝nego 
MPZP.

Mimo wydania decyzji OLICP dla drogi wojewódzkiej, na te-
renie, gdzie brak wa˝nego MPZP, inwestycja i tak mo˝e byç 
zablokowana do czasu uchwalenia planu, z powodu braku 
mo˝liwoÊci przeprowadzenia procedury wyw∏aszczeniowej 
lub zmiany przeznaczenia gruntów, na których ma byç reali-
zowana (o ile tego wymaga).

Wskutek braku spójnoÊci z Ustawà o ochronie gruntów rol-
nych i leÊnych, mimo wydanej decyzji OLICP, nie mo˝na 
przeprowadziç procedury zmiany przeznaczenia terenu z rol-
niczego lub leÊnego na przeznaczony na cele nierolnicze lub 
nieleÊne, bez wa˝nego MPZP.

Zapisana w ustawie procedura rezerwowania terenu pod in-
westycje celu publicznego, w przypadku braku MPZP, mo˝e 
byç nieskuteczna z uwagi na zbyt krótki czas wstrzymania 
wydawania decyzji OWZ dla inwestycji kolidujàcych.

Dla terenu zarezerwowanego w uchylonym nowà ustawà pla-
nie pod drog´ wojewódzkà wystàpiono o wydanie decyzji 
OWZ dla inwestycji prywatnej. Wojewoda odmawia uzgod-
nienia, co wstrzymuje bieg sprawy do czasu opracowania 
MPZP, ale maksymalnie na 12 miesi´cy. Jest ma∏o realne, 
by gmina zdà˝y∏a w tym czasie opracowaç i uchwaliç MPZP. 
Po up∏ywie terminu gmina musi wydaç decyzj´ OWZ dla in-
westycji prywatnej, a budowa drogi na tym terenie praktycz-
nie przepada.

Wprowadzenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu kra-
jowym i wojewódzkim do MPZP (jeÊli jest) trwa d∏u˝ej ni˝ w 
poprzedniej ustawie lub mo˝e byç nieskuteczna, wskutek nie-
potrzebnie podniesionej rangi „Studium...” poprzedzajàcego 
MPZP oraz ograniczonej mo˝liwoÊci ingerencji w∏adczej wo-
jewody.
Problem ten aktualnie nie dotyczy dróg krajowych.

Realizacja drogi wojewódzkiej w warunkach, gdy gmina po-
siada „Studium...” i MPZP (ale drogi w nich nie ma). Gmi-
na musi wprowadziç zmiany zarówno do „Studium...”, jak 
i MPZP:
– jeÊli gmina tego nie zrobi, plan sporzàdza wojewoda, ale 
nie mo˝e on wejÊç w ˝ycie, bo ustawa wymaga, by by∏ zgod-
ny ze „Studium...”,
– gmina mo˝e zmieniç „Studium...” i na tym poprzestaç. Wo-
jewoda traci mo˝liwoÊç ingerencji w∏adczej.
W obu przypadkach inwestycja jest zablokowana. 
Wniosek – wojewoda musi dogadaç si´ z gminà.

INNE ZADANIE

Mo˝liwe utrudnienia Przyk∏ad problemu

W przypadku braku wa˝nego MPZP, dla wydania decy-
zji OWZ konieczne jest spe∏nienie warunków art. 61 usta-
wy dotyczàcych:
– koniecznoÊci zabudowy co najmniej jednej dzia∏ki 

sàsiedniej,
– dost´pu do drogi publicznej,
– uzbrojenia terenu,
– braku koniecznoÊci zmiany przeznaczenia gruntów.

Budowa domu jednorodzinnego na dzia∏ce, nawet jeÊli by∏a 
zgodna z planem uchylonym nowà ustawà, zostanie wstrzy-
mana z uwagi na niespe∏nienie warunków art. 61 ustawy, np. 
braku zabudowy dzia∏ki sàsiedniej.

Ka˝de zadanie w warunkach braku wa˝nego MZPZ pod-
lega uzgodnieniu przez wojewod´, zarzàd województwa i 
zarzàd powiatu, w celu stwierdzenia braku kolizji z zadania-
mi samorzàdowymi i rzàdowymi. Brak uzgodnienia zawie-
sza post´powanie w sprawie wydania decyzji OWZ na mak-
symalnie 12 miesi´cy.

1. Dom jednorodzinny ma byç zlokalizowany na terenie, 
przez który ma przebiegaç droga wojewódzka, a nie ma 
wa˝nego MPZP. Nast´puje odmowa uzgodnienia i wstrzyma-
nie biegu sprawy do czasu uchwalenia MPZP, ale nie d∏u˝ej 
ni˝ 12 miesi´cy (w praktyce nie ma szans na sporzàdzenie 
i uchwalenie planu w tym czasie).
2. Jw. ale nie ma ˝adnych przeszkód, by uzgodniç lokali-
zacj´ domu, jednak urzàd opóênia uzgodnienie, gdy˝ w re-
aliach powszechnego braku planów nie jest w stanie za∏atwiç 
wszystkich spraw na bie˝àco.

Post´powanie w sprawie wydania decyzji OWZ mo˝e byç 
zwieszone na maksymalnie 12 miesi´cy. Gmina ma maksy-
malnie 2 miesiàce na przystàpienie do sporzàdzania MPZP i 
∏àcznie 12 miesi´cy na jego uchwalenie.
Zapis ten dotyczy równie˝ inwestycji celu publicznego 
(oprócz dróg krajowych).

Dom jednorodzinny na obszarze, który gmina zamierza 
objàç MPZP. Post´powanie jest zawieszane, a gmina musi 
w trakcie 12 miesi´cy sporzàdziç i uchwaliç plan. W prak-
tyce jeÊli w∏aÊnie si´ do niego zabiera (na co ma 2 miesiàce 
od z∏o˝enia wniosku przez inwestora), nie ma szans na jego 
zakoƒczenie. Inwestycja opóênia si´ o rok.

3 lutego 1995 r. (Dz.U. z 1995 r. nr 16, poz. 78, 
z 1997 r. nr 60, poz. 370, nr 80, poz. 505, nr 160, 
poz. 1079, z 1998 r. nr 106, poz. 668, z 2000 r. 
nr 12, poz. 136, nr 120, poz. 1268, z 2001 r. nr 81, 
poz. 875, nr 100, poz. 1085, z 2002 r. nr 113, poz. 
984)

5. Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami z dnia 21 
sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543, 
z 2001 r. nr 129, poz. 1447, nr 154, poz. 1800, 
z 2002 r. nr 25, poz. 253, nr 74, poz. 676, nr 113, 
poz. 984, nr 126, poz. 1070, nr 130, poz. 1112, 
nr 153, poz. 1271, nr 200, poz. 1682, nr 240, poz. 
2058, z 2003 r. nr 1, poz. 15)

6. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 

Tab. 1 Mo˝liwe utrudnienia 
przy ustalaniu warunków 
zabudowy dla ró˝nych in-
westycji wg „Ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym” z dnia 
27 marca 2003 r.

sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu pro-
jektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587)

7. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania 
wymagaƒ dotyczàcych nowej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., 
nr 164, poz. 1588)

8. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 
sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeƒ i nazewnictwa 
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabu-
dowy (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1589).


