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Wykorzystane akty prawne i dokumenty

Wykorzystany skrot

Petna nazwa aktu prawnego

Ustawa o planowaniu

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z
pdézn. zm.).

Rozporzadzenie o planie
0go6lnym

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. poz.
2758 z pézn. zm.).

u.0.0.S. lub ustawa ocenowa

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.U.2024.1112 z p&zn.
zm.)

Rozporzadzenie O0S

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 .
w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko (Dz.U.2019.1839 z p6zn. zm.)

K.p.a.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz.U.2024.572 z p6zn. zm.)

Rozporzgdzenie o planie miej-
scowym

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. poz. 2404).

Rozporzgdzenie IED

Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 27 sierpnia
2014 r. w sprawie rodzajow instalacji moggcych powodowac
znaczne zanieczyszczenie poszczegolnych elementéw
przyrodniczych albo Srodowiska jako catosci
(Dz.U.2014.1169)
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p.o.S.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowi-
ska (t.j. Dz.U.2025.647 z pézn. zm.)

reforma planowania przestrzen-
nego

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn.
zm.).

Rozporzgdzenie o obszarze uzu-
petnienia zabudowy

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2
maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzu-
petnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz.
729).




Wykaz skrotow

Wykorzystany skrot

Petna nazwa

decyzja Srodowiskowa

decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach

DJP Duza Jednostka Przeliczeniowa
SKO samorzadowe kolegium odwotawcze
WSA wojewddzki sgd administracyjny
NSA Naczelny Sad Administracyjny
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Wprowadzenie

Niniejszy poradnik przedstawia praktyczne sposoby ograniczania lokalizacji szeroko rozumianych
ferm przemystowych poprzez umiejetne wykorzystanie instrumentéw planowania przestrzennego.
Opracowanie jest skierowane zaréwno do spotecznosci lokalnych dziatajgcych na rzecz ochrony
srodowiska jako dobra wspdlnego, jak i do wladz samorzgdowych, odpowiedzialnych za prowa-
dzenie polityki przestrzennej z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju.

Skupienie na aspektach planistycznych jest kluczowe, gdyz w obliczu m.in. ograniczen tzw. po-
stepowan srodowiskowych', braku tzw. norm odorowych oraz niskiej skutecznos$ci mechanizméw
kontrolnych, wiasciwe wykorzystanie instrumentow planowania przestrzennego umozliwia sku-
teczne przeciwdziatanie lokalizacji nowych ferm przemystowych na terenach nieprzystosowanych
do takiej dziatalnosci oraz ograniczanie rozbudowy obiektow juz istniejgcych.

W poradniku oméwiono podstawowe instrumenty planowania przestrzennego takie jak plan
0golny (zastepujgcy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego) oraz
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Analizie poddano takze decyzje o warunkach zabudowy. Cho¢ reforma planistyczna stopniowo
ogranicza wpltyw tego instrumentu na ksztattowanie przestrzeni, znajomos¢ jego specyfiki pozo-
staje kluczowa.

Opisy podstawowych instrumentéw zostaty uzupetnione praktycznymi poradami w formule pytan
i odpowiedzi, aby stuzy¢ zaréwno spotecznosciom lokalnym, jak i decydentom gminnym.

Czym jest ferma przemystowa?

Cho¢ pojecie ferm przemystowych funkcjonuje powszechnie w debacie publicznej, nalezy podkre-
$li¢, ze na gruncie prawa polskiego nie posiada ono definicji prawnej. Z tego wzgledu, przed przy-
stgpieniem do analizy instrumentow planowania przestrzennego, ponizej doprecyzowano zakres
rozumienia tego terminu na potrzeby niniejszego opracowania.

Kluczowe jest wyrazne rozgraniczenie miedzy tradycyjng zabudowg zagrodowa, stuzgcg prowa-
dzeniu rodzinnego gospodarstwa rolnego, a wielkotowarowym, zmechanizowanym chowem zwie-
rzat. W dalszej czesci wskazano podstawowe kryteria, kiore pozwalajg zakwalifikowaé dane
przedsiewziecie jako ferme przemystowa.

Wobec braku definicji prawnej, na potrzeby niniejszego opracowania jako punkt wyjscia przyjeto
kryteria wynikajgce z Rozporzadzenia OOS. To wiasnie te przepisy decydujg o tym, czy dana
inwestycja wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach (dalej: decyzja $ro-
dowiskowa).? Ustalenie, czy istnieje potrzeba wydania decyzji Srodowiskowej zazwyczaj stanowi
poczatek konfliktu ,przestrzennego” pomiedzy inwestorem a spotecznoscig lokalng.

Rozporzadzenie OOS rozréznia dwie grupy przedsiewzie¢:

' Postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

2 Por. art. 71 ust. 2 u.0.0.8.
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o | grupa: Przedsiewziecia moggce zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko — sg to
najwieksze instalacje, dla ktérych prég wynosi nie mniej niz 210 DJP (Duzych Jednostek
Przeliczeniowych)?® dla ogdtu zwierzat*.

o |l grupa: Przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko —
do grupy tej zaliczono chéw w obsadzie od 60 DJP do 210 DJP. Co istotne, prog ten zo-
staje obnizony do 40 DJP, jesli inwestycja ma powstac na obszarach objetych formami
ochrony przyrody lub w ich otulinach lub w odlegtosci mniejszej niz 210 m od zabudowy
mieszkaniowej i rekreacyjnej®.

)

Podpowiedz: Z petng treécig rozporzadzenia OOS mozna zapoznaé sie pod lin-
kiem: Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przed-

siewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko

\

Praktyczne wyjasnienia:

Jak zrozumie¢ skrot DJP?

Okres$lone w przepisach rozporzadzenia OOS progi (np. 40, 60 czy
210) wyrazone sg w DJP, czyli Duzych Jednostkach Przeliczenio-
wych. Jest to umowny wskaznik pozwalajgcy porownaé oddziatywa-
nie na srodowisko réznych gatunkéw zwierzat. Nalezy zachowaé
szczegolng czujnosé, analizujgc te wartosci, poniewaz DJP nie jest
réwnoznaczne z liczbg sztuk zwierzat.

Wspdétczynniki przeliczeniowe, okreslone w zatgczniku do rozporza-
dzenia O0S, s3 zréznicowane w zaleznosci od gatunku i grupy tech-
nologicznej. Przyktadowo, jedna krowa to doktadnie 1 DJP, ale
w przypadku mniejszych zwierzat (Swinie, dréb, zwierzeta futerkowe)
jedna jednostka DJP obejmuje wiele sztuk fizycznych.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze planowana inwestycja ozna-
czona w dokumentacji srodowiskowej np. jako ,ferma drobiu o obsa-
dzie 200 DJP” (czyli teoretycznie ponizej progu 210 DJP), w rzeczy-
wistosci moze oznaczac budowe kurnikéw dla 50 000 zwierzat w ra-
mach jednego cyklu produkcyjnego. Aby uzyska¢ informacje o fak-
tycznej skali produkcji w ciggu roku, te wartos¢ nalezy pomnozy¢
przez liczbe cykli (np. dla kurczat brojleréw to zazwyczaj 7 cykli, co
daje 350 000 sztuk rocznie).

3 Por. zatgcznik do rozporzgdzenia OOS - wspdtczynniki przeliczeniowe sztuk zwierzat na duze jednostki przeliczeniowe (DJP). Na
przyktad: 210 DJP to 210 kréw, 1500 tucznikéw, 52500 kur.

4 Por. § 2 pkt 51 rozporzadzenia OOS.
5 Por. § 3 pkt 104 rozporzgdzenia OOS.


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20190001839
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20190001839
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@@@ Jak wyglada 210 DJP?
DJP W i @‘f&% .

oznacza duza jednostke

przeliczeniowa. Jest to
wskaznik okreslajacy tel b
ilos¢ zwierzat na fermie.

1 DJP odpowiada 1 krowie B o,
o wadze 500 kg.

Skala 1:10

Znaczenie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach i luki w systemie planowania prze-
strzennego

Przekroczenie wskazanych wyzej progow (DJP) rodzi konkretne skutki prawne. Kluczowym jest
obowigzek uzyskania decyzji sSrodowiskowej. Jest to pierwszy i fundamentalny akt administracyjny
w procesie inwestycyjnym, okreslajacym czy i na jakich zasadach dana inwestycja moze powstac
w konkretnym miejscu.

Jedng z przestanek odmowy wydania decyzji Srodowiskowej jest sprzecznos¢ lokalizacji przed-
siewziecia z ustaleniami miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego®. Nalezy jednak
podkresli¢, ze w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, organ
nie bada zgodnosci inwestycji ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego. W takiej sytuacji podstawg lokalizacji staje sie decyzja o warunkach zabudowy. To
wiasnie w praktyce ten mechanizm prawny, bedgcy de facto lukg w systemie planowania prze-
strzennego, umozliwit realizacje przewazajgcej wiekszosci ferm przemystowych w Polsce.

Dla ferm kwalifikujgcych sie do | grupy, przeprowadzenie oceny oddziatywania przedsiewziecia
na $rodowisko (dalej: procedura O0S$) jest obligatoryjne. W jej toku inwestor zobowigzany jest
przediozy¢ specjalistyczny dokument — raport o oddziatywaniu na srodowisko. W raporcie tym
nalezy kompleksowo przeanalizowa¢ wptyw inwestycji na otoczenie (m.in. na powietrze, wode,
glebe a takze zdrowie ludzi oraz warunki ich zycia), a takze zaproponowac srodki minimalizujgce
negatywne skutki. W ramach procedury OOS organ zobowigzany jest zapewnié udziat spoteczen-
stwa poprzez m.in. wyznaczenie terminu konsultacji spotecznych, w ramach, ktorych kazdy zain-
teresowany — niezaleznie czy posiada status strony postepowania — moze sktada¢ uwagi i wnioski
do raportu.

W przypadku ferm z Il grupy, procedura OOS jest fakultatywna, a jej przeprowadzenie zalezy od
wynikéw etapu indywidualnego badania wstepnego (tzw. screening)’, ktéry przeprowadza organ

6 Por. art. 80 ust. 2 u.0.0.5.

" Por. art. 63 ust. 1 u.0.0.8.
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wiasciwy do wydania decyzji Srodowiskowej przy wspétudziale wtasciwego regionalnego dyrek-
tora ochrony Srodowiska, organu Wéd Polskich oraz panstwowego powiatowego inspektora sani-
tarnego.

Specyfika technologiczna i pozwolenia zintegrowane

Definicje opartg na liczbach (DJP) uzupetnia kryterium technologiczne. O przemystowym charak-
terze fermy Swiadczy nie tylko skala obsady, ale przede wszystkim sposdb prowadzenia chowu,
ktory w niczym nie przypomina tradycyjnego rolnictwa, lecz funkcjonuje na zasadach fabrycznej
linii produkcyjnej. Za ferme przemystowg (niezaleznie od kwalifikacji do | lub Il grupy przedsie-
wzieé z rozporzadzenia OOS) nalezy uzna¢ przedsiewziecie, w ktérym uwidaczniajg sie nastepu-
jace cechy technologiczne:

o Koncentracja obsady inwentarza: specyfika obiektu opiera sie na maksymalnym za-
geszczeniu zwierzat na ograniczonej powierzchni budynkéw inwentarskich.

o Pelna automatyzacja procesoéw: Kluczowe czynnosci, takie jak podawanie paszy, poje-
nie, usuwanie odchodéw czy sterowanie mikroklimatem (wentylacja mechaniczna, ogrze-
wanie), odbywajg sie w sposdb zautomatyzowany. Rola cztowieka ogranicza sie do nad-
Zoru maszyn i czynnosci sanitarno-weterynaryjnych, co upodabnia obiekt do zaktadu pro-
dukcyjnego.

¢ Przemystowa standaryzacja: Zwierzeta traktowane sg w procesie technologicznym
przedmiotowo — jako jednolity surowiec. Muszg one przyrasta¢ w identycznym tempie
i osiggac¢ docelowg wage ubojowg w scisle okreslonym rezimie czasowym (np. 6-tygo-
dniowy cykl tuczu kurczaka brojlera), co wymusza stosowanie wysokowydajnych pasz i in-
tensywnej farmakologii.

o Bezsciotkowy system utrzymania: W przypadku trzody chlewnej (a coraz cze$ciej takze
innych gatunkow?®) powszechng praktykg jest rezygnacja ze $ciotki na rzecz podtdg azu-
rowych (tzw. rusztéw). Odchody trafiajg bezposrednio do kanatéw gnojowicowych pod bu-
dynkiem. Taki system powoduje powstawanie ptynnej gnojowicy, ktérej magazynowanie
i zagospodarowanie stanowi gtéwne zrodto ucigzliwych emisji odorowych (w tym m.in.
amoniaku i siarkowodoru).

W stosunku do najwiekszych ferm przemystowych ustawodawca wprost potwierdza ich status jako
zaktadow przemystowych, naktadajgc na nie obowigzek uzyskania pozwolenia zintegrowanego®.
Jest to szczegodlny rodzaj decyzji administracyjnej, wymaganej dla instalacji mogacych powodo-
wac znaczne zanieczyszczenie poszczegolnych elementéw przyrodniczych albo srodowiska jako
catosci. Obowigzek ten dotyczy instalacji do chowu lub hodowli drobiu lub $win o liczbie stanowisk
wiekszej niz:

e 40000 — w przypadku drobiu;
e 2000 - w przypadku swin o wadze powyzej 30 kg (tuczniki);

e 750 — w przypadku macior™®,

8 Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze najliczniej hodowlane w Polsce kurczeta brojlery sg utrzymywane w systemie $cidtkowym.
® Por. art. 201 p.o.$.

' Por. ust. 6 pkt 8 zatgcznika do rozporzgdzenia IED
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Praktyczne wyjasnienia:

Co oznacza okreslenie ,,stanowisko”?

—\ .

W przypadku pozwolen zintegrowanych nie stosujemy omoéwio-
nego wczesniej przelicznika DJP. W tym przypadku zasada jest
prostsza bowiem 1 stanowisko = 1 sztuka zwierzecia.

= Liczba stanowisk to maksymalna liczba zwierzat, jakg mozna jedno-
czesnie utrzymywac w budynkach inwentarskich zgodnie z ich projek-
tem i wyposazeniem. Ta konkretna, graniczna wartos¢ znajduje sie
zawsze w tresci pozwolenia zintegrowanego wydanego dla danej
fermy.

Fakt, ze instalacje te wymagajg pozwolenia zintegrowanego, wynika z ich specyfiki: generujg one
wieloaspektowe i skumulowane oddziatywanie na kluczowe komponenty srodowiska. Nie jest to
wytgcznie kwestia ucigzliwosci zapachowej, lecz systemowa presja obejmujgca jednoczesnie
emisje gazow i pytow do powietrza, ryzyko skazenia wod gruntowych i powierzchniowych oraz
degradacje gleb. Taka zlozono$¢ oddziatywania przesgdza o tym, ze obiekty te nie powinny
wspotistnie¢ w otoczeniu zabudowy mieszkalnej, ustug publicznych bgdz obszaréw cennych przy-
rodniczo, gdyz ich wptyw na srodowisko wykracza poza granice terenu przedsiewziecia.

Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, ze wskazane wyzej progi liczbowe majg charakter formalno-
prawny, a nie technologiczny. Oznacza to, ze fermy nieobjete obowigzkiem pozwolenia zintegro-
wanego (np. zaliczane do |l grupy przedsiewziec¢), ale funkcjonujgce w oparciu o podobne/takie
same _metody chowu (koncentracja, system bezs$cidtkowy), mogg oddziatywaé na otoczenie w
sposob zblizony do najwiekszych instalacji. Mechanizm powstawania ucigzliwosci i konfliktdw
przestrzennych pozostaje ten sam, zmienia sie jedynie ich klasyfikacja prawna a w konsekwencji
takze dodatkowe obowigzki na etapie realizacji i eksploataciji fermy.

W Swietle powyzszego, lokalizowanie tego typu obiektow w bliskim sgsiedztwie zabudowy miesz-
kalnej, ustug publicznych oraz w miejscach pozbawionych bezposredniego dostepu do autostrad
i drég ekspresowych nalezy uznac za dziatanie niespojne z zasadami prawidtowej polityki prze-
strzennej. Stoi ono w sprzecznosci z wymogami fadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju,
prowadzgc do trwatej degradacji walorow otoczenia i jako$ci zycia mieszkancéw.



1. Plan ogdlny i plan miejscowy

1.1. Plan ogdiny

1.1.1. Co to jest plan ogélny?

Plan ogdlny to podstawowy dokument planistyczny. Wprowadzony zostat podczas ostatniej
duzej reformy planowania przestrzennego, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 roku, zatem
organy administracyjne i sgdy dopiero nabywajg doswiadczenie z nim zwigzane. Dokument ten
W uproszczeniu mowigc zastgpi dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego. Na jego podstawie bedzie przyjmowany miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, jak réwniez na jego podstawie bedg wydawane decyzje o warun-
kach zabudowy.

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, dzieki czemu bedzie mozliwe zaskarzenie go do sgdu
administracyjnego (po spetnieniu okreslonych warunkéw).

Plan ten bedzie przygotowany w postaci danych przestrzennych. Aby go przejrze¢, konieczne
bedzie skorzystanie ze stworzonej w tym celu aplikacji — przegladarki danych planistycznych.

https://aplikacje.gov.pl/app/gov xml validator/

D Podpowiedz: Narzedzie do przegladania planu jest dostepne pod adresem

Praktyczne wyjasnienie:

= Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania (dalej: Stu-
\l dium) zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogélnego, jednak
nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r.

= Studium w odréznieniu od planu ogélnego nie jest aktem prawa miegj-
scowego a jedynie aktem polityki wewnetrznej gminy, co oznacza, ze
jego postanowienia nie sg zZrodiem powszechnie obowigzujgcego
prawa. Studium ma moc wigzgcg jedynie dla gminnych organdéw pla-
nistycznych w trakcie procesu sporzgdzania planoéw miejscowych.
Plan miejscowy nie moze by¢ sprzeczny ze Studium. Przyktad z prak-
tyki orzecznictwa sgdéw administracyjnych znajdziesz w czesci
Porady dla decydentéw gminnych.

1.1.2. Co zawiera plan ogéiny?

Plan ogdiny obejmie obszar catej gminy, ktory zostanie podzielony na odrebne strefy planistyczne.
Kazdy fragment gminy bedzie przypisany wytgcznie do jednej strefy — strefy nie mogg sie na siebie
naktadaé. Ustawa okresla zamkniety katalog dostepnych stref planistycznych.

1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;


https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/
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Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsg;

Strefa ustugowa;

Strefa handlu wielkopowierzchniowego;

Strefa gospodarcza;

Strefa produkciji rolniczej;

Strefa infrastrukturalna;

© ©® N o oD

Strefa zieleni i rekreacji;

-
o

. Strefa cmentarzy;

-_—
-—

. Strefa gornictwa;

-
N

. Strefa otwarta;
13. Strefa komunikacyjna.

Strefy mogg mie¢ dowolny ksztatt i wielkos¢. W kazdej gminie moze by¢ dowolna liczba stref
z danej kategorii. Dla kazdego rodzaju strefy planistycznej Rozporzgdzenie o planie ogdinym
okresla konkretne profile funkcjonalne, ktére w praktyce wptywajg na sposéb zagospodarowania
terenu — zarowno w pézniejszym planie miejscowym, jak i w decyzji o warunkach zabudowy.

sie pod linkiem: Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac plani-
stycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow

D§ Podpowiedz: Z petng trescig Rozporzadzenia o planie ogélnym mozna zapoznac

Przyktadowe strefy planistyczne wraz z profilami funkcjonalnymi:

Nazwa strefy planistycznej Profil funkcjonalny strefy planistycznej

Strefa produkciji rolnicze;j Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rol-
nych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakul-
tury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, te-
ren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren elek-
trowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzg-
dzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa wielofunkcyjna z zabu- Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren
dowg zagrodowg produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i ob-
stugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej,



https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230002758
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230002758
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230002758
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teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,
teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa z za-
kazem zabudowy, teren biogazowni, teren ustug, teren zie-
leni.

Profil dodatkowy: teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, te-
ren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa otwarta Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komu-
nikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren elektrowni wiatrowej, teren elek-
trowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elek-
trowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzgdzonej.

Profile podstawowe obowigzujg w strefach planistycznych automatycznie, natomiast wybrany pro-
fil dodatkowy (lub kilka) bedzie obowigzywaé, jezeli rada gminy tak postanowi w planie ogélnym.

1.1.3. W jaki sposob plan ogodlny jest przyjmowany?

Plan ogdlny przyjmowany jest w drodze uchwaty przez rade gminy. Rada gminy gtosuje i podej-
muje ostateczng decyzje dotyczacy tresci tego dokumentu. Natomiast projekt dokumentu bedacy
przedmiotem obrad rady gminy przygotowywany jest przez wojta. Wojt przygotowuje rowniez uza-
sadnienie i prognoze oddziatywania na srodowisko.

Pierwszym krokiem jest podjecie przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania
planu ogdlnego. Uchwata moze zostac przyjeta z inicjatywy rady, na wniosek wojta lub w ramach
obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej.

Praktyczne wyjasnienie:

Szerzej o obywatelskiej inicjatywie uchwatodawczej przeczytasz w czesci
\l Jak moge wptyna¢ na tres¢ planu ogdlnego i planu miejscowego?

Nastepnie wéjt informuje mieszkancéw o uchwale, wskazujgc miejsce, sposob i termin sktadania
wnioskow do projektu planu ogdlnego. Whnioski mogag sktada¢ wszyscy zainteresowani, w tym
wiasciciele nieruchomosci. Termin na ich ztozenie nie moze by¢ krétszy niz 21 dni. Ogtoszenia
w tej sprawie sg publikowane w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) gminy.
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Podpowiedz:
D Kazdy urzad publiczny prowadzi swoj wtasny BIP, dostepny na stronie internetowej
danego urzedu.

Kolejnym etapem jest zawiadomienie przez wajta instytucji i organdéw wiasciwych do uzgadniania
i opiniowania projektu planu, z wyznaczeniem terminu na sktadanie wnioskoéw (rowniez minimum
21 dni).

Po zebraniu wszystkich wnioskow wajt przygotowuje projekt planu ogélnego wraz z uzasadnie-
niem i prognozg oddziatywania na srodowisko. Dokumenty te sg udostepniane w Rejestrze Urba-
nistycznym.

Projekt planu jest nastepnie opiniowany i uzgadniany przez wtasciwe podmioty, gtdwnie organy
administracji. Po analizie stanowisk wojt moze wprowadzi¢ zmiany do projektu.

Kolejnym krokiem sg konsultacje spoteczne, o ktdrych wéjt informuje i kidre przeprowadza. Na
tym etapie wtasciciele nieruchomosci mogg zgtasza¢ uwagi. W wyniku konsultacji mogg zostac
wprowadzone kolejne zmiany.

Ostateczna wersja projektu trafia pod gtosowanie rady gminy. Jesli rada przyjmie projekt, plan
0golny zostaje uchwalony. Nastepnie jest ogtaszany w wojewddzkim dzienniku urzedowym
i wechodzi w zycie w terminie wskazanym w uchwale, ale nie wczes$niej niz 14 dni od jej ogtoszenia.

Praktyczne wyjasnienia:

Wit jest organem wykonawczym gminy. W gminie, w ktorej siedziba wia-

‘l dzy znajduje sie w miescie potozonym na terenie tej gminy, zamiast wojta
jest burmistrz. Natomiast w miastach powyzej 100 000 mieszkancow or-
ganem wykonawczym jest prezydent miasta.

W tym poradniku uzywamy stowa ,,wéjt”’, majac na mysli takze bur-
mistrza i prezydenta miasta.

1.1.4. Czy kazda gmina musi mie¢ plan ogdélny oraz do kiedy nalezy przyjac taki
plan?

Tak, kazda gmina bedzie musiata mie¢ uchwalony plan ogdlny. Zgodnie z aktualnym stanem
prawnym, powinno to nastgpi¢ do 31 czerwca 2026 roku. Termin na uchwalenie planu ogdlnego
zostat juz raz przesuniety — pierwotnie byt to 31 grudnia 2025 roku. W wielu gminach proces ten
jest jeszcze na bardzo wczesnym stadium lub w ogdle sie jeszcze nie zaczat. Istnieje zatem bar-
dzo duze ryzyko, ze wiele gmin nie zdgzy uchwali¢ planu ogélnego w wyznaczonym terminie lub
ze termin zostanie ponownie przesuniety.

1.1.5. Dla jakiego obszaru gminy nalezy przyja¢ plan ogélny?

Pierwszy plan ogdélny obowigzkowo musi zostac przyjety dla catego obszaru gminy. Natomiast
pozniejsze zmiany planu ogélnego moga juz dotyczy¢ fragmentu gminy.
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1.1.6. Gdzie mozna zapozna¢ sie z trescig planu ogélnego?

Plany ogdlne gminy najpewniej bedg publikowane na stronach internetowych gminy. Dodatkowo
od 1 lipca 2026 roku zacznie obowigzywac rejestr urbanistyczny (dalej: Rejestr), w ktérym
bedg gromadzone informacje i dane dotyczgce planowania oraz zagospodarowania przestrzen-
nego. Rejestr bedzie prowadzony elektronicznie przez ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, planowania przestrzennego i mieszkalnictwa (obecnie: Ministerstwo Rozwoju i Technologii).
Dostep do danych w Rejestrze bedzie bezptatny.

Ponadto, kazdy bedzie miat prawo wgladu do planu ogéinego oraz do otrzymania z niego wypisow
i Wyrysow.

1.1.7. W jaki sposéb zapisy planu ogélnego wplywaja na inwestycje np. na fermy
przemystowe?

Do realizacji inwestycji konieczne jest albo funkcjonowanie planu miejscowego na terenie plano-
wanego przedsiewziecia albo uzyskanie przez inwestora decyzji o warunkach zabudowy. Na tre$¢
obu tych dokumentow, tj. zaréwno na plan miejscowy, jak i na decyzje o warunkach zabudowy,
wptyw ma plan ogélny. W zwigzku z tym postanowienia planu ogdlnego bedg wptywaé w istotny
sposob na to czy na danym terenie mozliwa bedzie realizacja okreslonej inwestycji. Wptyw ten
bedzie dotyczy¢ wylgcznie plandéw miejscowych i zmian planéw miejscowych uchwalanych po
przyjeciu planu ogoélnego. Wczesniej uchwalone plany miejscowe, nawet sprzeczne z planem
0golnym, pozostang w mocy i bedg mogty stanowi¢ podstawe do realizacji inwestycji. Jednakze
plan ogdlny bedzie wigzgcy dla wszystkich przysztych zmian tych plandéw oraz dla nowych planéw
miejscowych. Oznacza to, ze kazda zmiana planu miejscowego po uchwaleniu planu ogélnego
musi by¢ z nim zgodna — w przeciwnym razie nie zostanie uchwalona.

1.2. Plan miejscowy

1.21. Co to jest plan miejscowy?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany planem miejscowym, to drugi,
obok planu ogdélnego, podstawowy dokument planistyczny. Tak jak plan ogdlny, przyjmowany jest
przez rade gminy w drodze uchwaty. Ustala on przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego, okresla sposdb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu.

Jest to obszerny dokument, sktadajgcy sie z czesci tekstowej (tres¢ uchwaly) i z czesci graficznej
stanowigcej zatgcznik do uchwaty. Stanowi on akt prawa miejscowego i w zwigzku z tym, podob-
nie jak plan ogélny, moze zosta¢ zaskarzony do sgdu administracyjnego.

Plan miejscowy musi by¢ zgodny z planem ogdlnym (jezeli zostat juz uchwalony). Po 30 czerwca
2026 roku, czyli po terminie uchwalenia planu ogdlnego, nie bedzie mozna przyjgé¢ planu miejsco-
wego lub jego zmiany, w sytuacji braku planu ogdlnego.

1.2.2. Co zawiera plan miejscowy?

Plan miejscowy okresla przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz spo-
sOb ich zagospodarowania i zabudowy.
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Ustawa okresla szereg elementéw, ktére obowigzkowo muszg znalez¢ sie w planie, ale réwniez
okresla wiele elementéw fakultatywnych, czyli tych, ktére mogg tam sie znalez¢, w zaleznosci od
konkretnej sytuaciji.

Do elementéw obowigzkowych zaliczajg sie m.in.:
= zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
= zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
= zasady ksztattowania krajobrazu;

= zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

= szczegolne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy.

Szczegotowe wymagania dotyczgce tego co ma by¢ zawarte w planie miejscowym okresla Roz-
porzgdzenie o planie miejscowym.
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Praktyczne wyjasnienia:

Przyktadowe przeznaczenie terenu, ktére moga zostaé¢ zastosowane
w planie miejscowym:

Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
zawieraja nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospoda-
rowaniu terenéw, takie jak np.:

teren gruntéw ornych oraz upraw;
teren fgk i pastwisk;
teren zabudowy zagrodowej;

teren produkcji w gospodarstwach rolnych hodowlanych, ogrodni-
czych;

teren wielkotowarowej produkc;ji rolne;j.

bezwzgledny zakaz stosowania w nowych budynkach piecéw i trzo-
néw kuchennych na paliwo state;

ograniczenie mocg ktorego mozliwe jest prowadzenie na tym gruncie
produkcji zwierzecej w zakresie chowu i hodowli zwierzat w liczbie
do 40 DJP;

ograniczenie mocg ktérego mozliwe jest prowadzenie na nim produk-
Cji zwierzecej w zakresie chowu i hodowli zwierzat w liczbie do 160
DJP;

ograniczenie mocg ktérego mozliwe jest prowadzenie na nim produk-
cji zwierzecej w zakresie chowu i hodowli zwierzat w liczbie do 210
DJP™.

Uwaga! Zapisy planu dziatajg na przysztosé, nie powoduja obowigzku dostoso-
wania istniejacej juz zabudowy do zapiséw planu miejscowego.

1.2.3.

W jaki sposob plan miejscowy jest przyjmowany?

Procedura uchwalania planu miejscowego rozpoczyna sie, podobnie jak w przypadku planu ogdl-
nego, od podjecia uchwaty o przystgpieniu do jego sporzgdzenia. Poniewaz plan miejscowy moze

" Szerzej zobacz w wyroku NSA z 16.04.2025 r., Il OSK 2318/22.
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obejmowac jedynie czes¢ gminy, integralnym elementem uchwaly jest zatgcznik graficzny przed-
stawiajgcy granice obszaru objetego projektem. Uchwata moze zosta¢ podjeta z inicjatywy rady
gminy, na wniosek wojta lub w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwatodawcze;j.

Praktyczne wyjasnienie:

Szerzej o obywatelskiej inicjatywie uchwatodawczej przeczytasz w czesci
‘l Jak moge wptynac¢ na tres¢ planu ogolnego i planu miejscowego?

Dalsze etapy procedury sg zblizone do tych stosowanych przy uchwalaniu planu ogélnego. Po ich
zakonczeniu ostateczny projekt planu miejscowego trafia pod gtosowanie rady gminy. Jesli projekt
zostanie przyjety, plan wchodzi w zycie na zasadach identycznych jak plan ogoiny.

1.2.4. Czy kazda gmina musi mie¢ plan miejscowy?

Nie, ustawa nie przewiduje co do zasady obowigzku uchwalenia planu miejscowego. Jednakze
moga zdarzy¢ sie szczegolne przepisy, ktére bedg naktadaé na niektére gminy obowigzek uchwa-
lenia takiego planu. Obowigzek taki dotyczy np. gmin uzdrowiskowych dla terenu objetego strefg
"A" ochrony uzdrowiskowe;.

1.2.5. Dla jakiego obszaru gminy mozna/nalezy przyja¢ plan miejscowy?

Plan miejscowy moze zosta¢ uchwalony dla catego obszaru gminy, jak i dla jej fragmentu. Frag-
ment ten moze by¢ dowolnie okreslony. Wskazanie terenu, dla ktérego plan miejscowy jest opra-
cowywany, nastepuje w uchwale o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego.

1.2.6. Gdzie mozna zapozna¢ sie z trescig planu miejscowego?

Tak, jak w przypadku planu ogolnego, kazdy ma prawo wglgdu do planu miejscowego w urzedzie
gminy oraz do otrzymania z niego wypisow i wyrysow. Plany miejscowe publikowane sg rowniez
na stronach internetowych gmin. Dodatkowo, plany miejscowe w przypadkach niektorych gmin sg
takze dostepne w portalu geoportal.gov.pl”

Dodatkowo, plany miejscowe znajdowac sie bedg rowniez w Rejestrze Urbanistycznym, ktory roz-
pocznie swoje funkcjonowanie od 1 lipca 2026 roku.

1.2.7. W jaki sposéb ustalenia planu miejscowego wplywaja na inwestycje, np.
na fermy przemystowe?
Jak zostato wyjasnione w czesci 1.1.6 do realizacji inwestycji konieczne jest albo funkcjonowanie

na terenie planowanego przedsiewziecia planu miejscowego albo uzyskanie przez inwestora de-
cyzji o warunkach zabudowy.

Jezeli na danym terenie funkcjonuje plan miejscowy, to on wptywa na to jakie przedsiewziecia
moga zostac¢ tam zrealizowane. W praktyce zatem to od tresci planu miejscowego bedzie zaleze¢
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czy na danym terenie mozliwe bedzie zrealizowanie inwestycji w zakresie hodowli zwierzat, a je-
zeli tak, to o jakich parametrach. Plan miejscowy moze wprowadzac ograniczenia w tym zakresie
(szerzej o tym w czesci 2.2.4)

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze brak zgodno$ci lokalizacji przedsiewziecia z zapisami planu miej-
scowego jest jedng z niewielu okolicznosci umozliwiajgcych odmowe wydania decyzji sSrodowi-
skowe;j.

Dlatego tez plany miejscowe w znacznym zakresie wptywajg na mozliwo$¢ prowadzenia inwesty-
cji. Stanowig najwazniejsze narzedzie, jakim gmina dysponuje, aby decydowaé o kierunku swo-
jego rozwoju.

Z drugiej strony wazne jest wskazanie, ze realizacja niektérych przedsiewzie¢ moze odby¢ sie
wytgcznie na podstawie planu miejscowego — nie bedzie mozliwa na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy. W takiej sytuacji brak planu miejscowego skutecznie blokuje mozliwosc¢ realizaciji
takiej inwestycji w danej gminie.

Praktyczne wyjasnienie:

Inwestycje, ktére mogag by¢ realizowane wytgcznie na podstawie planu miej-

‘l scowego to m.in.:

= obiekty handlu wielkopowierzchniowego,

= niezamontowane na budynkach instalacje odnawialnych zrédet ener-
gii lokalizowane na okreslonych gruntach (w zaleznosci od mocy in-
stalacji).

Nie ma takich ograniczen w przypadku inwestycji zwigzanych z ho-
dowla zwierzat, nawet wielkotowarowa.

1.3. Strategiczna ocena oddziatywania planu na srodowisko

1.3.1. Co to jest strategiczna ocena oddzialywania planu na srodowisko i jakie
ma znaczenie dla procedury planistycznej

Strategiczna ocena oddziatywania planu na $rodowisko (SOOS) jest kluczowym instrumentem

zarzadzania $rodowiskiem, realizujgcym zasade zréwnowazonego rozwoju'? oraz zasady pre-

wencji i przezornosci w ochronie $rodowiska'. Tryb jej przeprowadzania reguluje ustawa oce-
14

nowa'“.

S0O0S petni w procedurze planistycznej funkcje weryfikacyjna, stuzgcg do oceny chtonnosci i wy-
dolnosci srodowiska w odniesieniu do projektowanych funkcji i przeznaczenia terenu. W odréz-
nieniu od oceny indywidualnego przedsiewziecia’, SOOS na poziomie opracowywania planu

2 Por. art. 3 pkt 50 w zw. z art. 8 p.o.S.
S Por. art. 6 p.o.$.
4 Por. Dziat V ustawy ocenowe;j.

5 Por. Dziat V ustawy ocenowej.
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ogdélnego lub miejscowego operuje na pewnym stopniu uogodlnienia, wyznaczajgc ramy dla przy-
sztej dziatalnosci inwestycyjnej'®. Wyniki tej oceny, zawarte w Prognozie oddziatywania na $rodo-
wisko (dalej: Prognoza O0S), stanowig istotng podstawe merytoryczng, ktéra wspiera organy
gminy w formutowaniu przepiséw ograniczajgcych lub wykluczajgcych lokalizacje ferm przemy-
stowych.

1.3.2.  Czym jest prognoza 00S$?

Prognoza OOS'”, opracowywana przez zespét wykwalifikowanych ekspertéw na zlecenie organu
sporzadzajgcego projekt, ma charakter oceny i weryfikacji planowanego przeznaczenia terenu
oraz sposobu jego zagospodarowania. Jej zasadniczym celem jest okreslenie skutkéw srodowi-
skowych (zaréwno negatywnych, jak i pozytywnych) wynikajgcych z przyjmowanych aktéw plani-
stycznych. Tre$¢ opracowania umozliwia spdjng ocene skumulowanych oddziatywan na tereny
sgsiednie, a takze okresla ramy dla monitorowania skutkow przyjetych rozwigzan.

Praktyczne wyjasnienie:

* Kluczowe funkcje Prognozy OOS w kontekscie ograniczania lub
‘l zakazu lokalizacji ferm przemystowych:

= Ocena skumulowanego oddzialywania: Prognoza OOS pozwala
ocenic¢ jak dopuszczenie w opracowywanym planie miejscowym no-
wej zabudowy inwentarskiej (bgdz rozbudowy istniejgcych), wptynie
na srodowisko na danym obszarze, bgdz w jego bliskim sgsiedztwie.
Wykazanie, ze obecny stan komponentéw srodowiska (np. jakosé
waod, powietrza czy poziom hatasu) nie pozwala na przyjecie dodat-
kowych obcigzen, stanowi jeden z kluczowych argumentéw w proce-
durze planistycznej. Dzieki temu uchwalony plan miejscowy jest bar-
dziej odporny w przypadku potencjalnego stwierdzenia jego niewaz-
nosci przez wojewode (w ramach kontroli nadzorczej), bgdz wniesie-
nia skarg do sgdu administracyjnego przez podmioty indywidualne.

= Podstawa faktyczna ograniczen i zakazéw: Wnioski ptyngce z Pro-
gnozy O0S, wskazujgce na ryzyko przekroczenia standardéw jakosci
srodowiska lub naruszenia korytarzy ekologicznych, stanowig nie-
zbedne uzasadnienie dla wprowadzenia w planie miejscowym rygo-
rystycznych zapiséw ograniczajgcych lub wykluczajgcych lokalizacje
ferm przemystowych. Brak takiego oparcia w Prognozie OOS naraza
uchwate na zarzut naduzycia tzw. ,wladztwa planistycznego” przez

gmine.
=  Weryfikacja uwarunkowan srodowiskowych: Dokument ten okre-
$la ramy dla monitorowania skutkow przyjetych rozwigzan i pozwala

6 Por. art. 46 ust. 1 pkt 1 u.0.0.8.

7 Por. art. 51 u.0.0.$.
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organowi planistycznemu na wykazanie, ze przyjete zakazy sg nie-
zbedne dla zachowania fadu przestrzennego oraz ochrony zdrowia
i warunkow zycia mieszkancow.

1.3.3. Czy i w jaki sposéb mozna sktadaé uwagi w ramach SO0S?

Kazdy ma prawo do skfadania uwag i wnioskéw w ramach SOOS. Organ opracowujgcy projekt
planu ma ustawowy obowigzek zapewnié¢ mozliwo$é udziatu spoteczenstwa w SOOS'8. Upraw-
nienie to pozwala spotecznosci lokalnej na merytoryczne odniesienie sie do ustalen Prognozy
00S.

Sposéb i terminy wnoszenia uwag sg Scisle powigzane z procedurg tworzenia dokumentoéw pla-
nistycznych. Do wnoszenia uwag i wnioskow stosuje sie zasady okreslone w ustawie o planowa-
niu.’® W praktyce oznacza to, ze:

e uwagi do prognozy OOS sktada sie w terminach i w sposéb przewidziany dla konsultacji
spotecznych danego projektu planu;

e organ jest zobowigzany do publicznego ogtoszenia o przystgpieniu do sporzgdzania planu
oraz o wylozeniu projektu planu wraz z prognozg OOS do publicznego wglgdu;

e termin na skiadanie uwag lub wnioskéw do prognozy OOS nie moze by¢ krétszy niz 21
dni.

Praktyczne wyjasnienie:

Szerzej o partycypacji spotecznej przeczytasz w czesci Porady dla spotecz-
‘l nosci lokalne;j.

1.3.4.  Wptyw wynikéw SOOS na procedure planistyczna

W sytuacji, gdy SOOS wykaze, ze dopuszczenie lokalizowania ferm przemystowych na danym
obszarze moze wigzac sie z ryzykiem skazenia wod podziemnych, naruszeniem ciggtosci koryta-
rzy ekologicznych czy tez potencjalnym przekroczeniem standardéw jakosci Srodowiska w zakre-
sie emisji hatasu i odoréw, wnioski te stajg sie kluczowym argumentem uzasadniajgcym przyjete
rozwigzania w sposobie okreslania zasad ochrony srodowiska i ksztaltowania tadu przestrzen-
nego. Istotnym czynnikiem podlegajgcym ocenie na tym etapie jest rowniez wydolnosé¢ drog pu-

18 Zgodnie z art. 54 ust. 2 ustawy 0.0.0.5.,

9 Por. art. 54 ust. 3 u.0.0.5.
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blicznych objetych projektowanym planem. Prognoza OOS pozwala np. okresli¢, czy lokalna in-
frastruktura drogowa jest w stanie przejg¢ wzmozony ruch pojazdéw ciezarowych bez negatyw-
nego wptywu na bezpieczenstwo ludzi, tereny ustug publicznych i zabudowe mieszkaniows.

Oparcie sie na wynikach SOOS pozwala decydentom gminnym na wprowadzenie bardziej rady-
kalnych rozwigzan, takich jak catkowity zakaz lokalizacji obiektéw inwentarskich powyzej okreslo-
nej skali (wyrazonej w DJP) lub wyznaczenie szerokich stref buforowych od zabudowy mieszka-
niowej. Takie podejscie istotnie wzmacnia planowany do przyjecia akt prawa miejscowego,
w przypadku potencjalnych zarzutéw dotyczacych przekroczenia tzw. wiadztwa planistycz-
nego. Dzigki dokumentacji zgromadzonej w toku SOOS, wprowadzone ograniczenia prze-
stajg by¢ postrzegane jako dziatanie arbitralne, zyskujac status racjonalnych rozstrzygnieé
stuzacych ochronie sSrodowiska jako dobra wspdélnego oraz zdrowia i warunkéw zycia
mieszkancéw gminy.

2. Fermy przemystowe a dokumenty
planistyczne

2.1. Plan ogodlny

21.1. Czy w planie ogélnym przewiduje sie lokalizacje ferm przemystowych?

Nie, w samym planie ogélnym nie przewiduje sie wprost lokalizacji ferm przemystowych. W planie
ogolnym nie przewiduje sie w ogdle lokalizacji konkretnych przedsiewzieé.

2.1.2. Jakie zapisy planu ogélnego wptywaja na mozliwos¢ lokalizacji ferm prze-
mystowych?

Najistotniejszy zapis planu ogdlnego, wptywajacy na mozliwosc¢ lokalizacji ferm przemystowych

na danym terenie, to ustalone strefy planistyczne wraz z ewentualnymi profilami planistycznymi.

Strefy planistyczne, ktére mogg mie¢ znaczenie dla powstawania ferm przemystowych, zostaty
omaowione ponize;j.

Nazwa strefy planistycznej Profil funkcjonalny strefy planistycznej

Strefa produkciji rolnicze;j Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rol-
nych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakul-
tury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, te-
ren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren elek-
trowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urza-
dzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.
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Strefa wielofunkcyjna z zabu- Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren
dowg zagrodowg produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i ob-
stugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Profil dodatkowy: teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, te-
ren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Strefa otwarta Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komu-
nikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren elektrowni wiatrowej, teren elek-
trowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elek-
trowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzgdzone;.

W powyzej przywotanych profilach planistycznych pojawia sie teren wielkotowarowej produkcji
rolnej. Ani Ustawa planistyczna ani Rozporzadzenie w sprawie planu ogdlnego nie zawiera defi-
nicji wielkotowarowej produkcji rolnej. Brak definicji w tym zakresie wydaje sie by¢ luka
prawna. Z drugiej strony powoduje koniecznos¢ wprowadzenie stosownych definicji do
planu miejscowego.
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Praktyczne wyjasnienia:

Strefa produkcji rolniczej (niezaleznie od tego czy wybrane zostang ja-
*l kiekolwiek profile dodatkowe)

Wybor tej strefy nie wykluczy mozliwosci lokalizacji ferm przemystowych na
etapie planu miejscowego, jak rowniez na etapie decyzji o warunkach zabu-
dowy. Jednakze na etapie planu miejscowego mozliwe bedzie takie dopre-
cyzowanie jego zapiséw, ktére wykluczy mozliwos¢ powstawania takich
obiektow. Przyktady takich zapiséw w planie miejscowym zawarte sg w cze-
Sci_Jak tworzy¢ zapisy planu miejscowego, aby ograniczy¢ mozliwosc¢ loka-
lizacji ferm przemystowych?

Strefa otwarta (bez wyboru jakichkolwiek profili dodatkowych)

Wybor tej strefy wykluczy mozliwos¢ lokalizacji ferm przemystowych, moz-
liwe bedzie prowadzenie wytgcznie dziatalnosci rolniczej nie wigzacej sie
z zabudowa.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg (bez wyboru jakichkol-
wiek profili dodatkowych)

Wybor tej strefy teoretycznie powinien wykluczy¢ mozliwo$¢ lokalizacji
obiektéw zwigzanych z wielkotowarowg produkcjg rolng, zaréowno na pod-
stawie planu miejscowego, jak i decyzji o warunkach zabudowy. Jednakze,
z uwagi na wspomniany powyzej brak definicji wielkotowarowej produkc;ji rol-
nej, nie jest jasne jakie doktadnie przedsiewziecia tam bedg prowadzone.
O ile najpewniej nie bedzie watpliwosci co do bardzo duzych obiektow, ktére
bedg wymagacé przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko oraz
uzyskania pozwolenia zintegrowanego, o tyle we wszystkich innych przy-
padkach moga wystepowac watpliwosci. Dlatego w przypadku tej strefy na-
lezy sie liczy¢ z mozliwoscig lokalizowania ferm przemystowych na podsta-
wie decyzji o warunkach zabudowy oraz planu miejscowego. Z catg pewno-
Scig wskazane jest wprowadzenie odpowiednich zapisow w planie miejsco-
wym, aby wykluczy¢ takie przedsiewziecia.

21.3. Czy do powstania fermy przemystowej konieczne jest uchwalenie w gmi-
nie planu ogélnego?

Odpowiedz na to pytanie zalezy w duzej mierze od momentu, w ktérym rozpoczynajg sie procesy
prawne, ktére majg doprowadzi¢ do powstania fermy. Jak byto wskazywane, ferma przemystowa
moze powstac na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub na podstawie planu miejscowego.
Do 30 czerwca 2026 roku, czyli do momentu, kiedy muszg zosta¢ uchwalone plany ogdélne, decy-
zje o warunkach zabudowy mogg by¢ wydawane bez przeszkodd, pomimo braku planu ogolnego.
Do tego terminu mogg by¢ przyjmowane réwniez plany miejscowe, nawet pomimo braku planu
ogdlnego.

Po dniu 30 czerwca 2026 roku wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie mozliwe tylko w sy-
tuacji, gdy zostat przyjety plan ogdélny. Brak uchwalenia planu ogdlnego do tej daty uniemozliwi
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wydawanie decyzji o warunkach zabudowy. Dodatkowo w planie tym konieczne bedzie uwzgled-
nienie obszaru uzupetniania zabudowy.

Natomiast jezeli w gminie do 30 czerwca 2026 roku bedzie uchwalony plan miejscowy, to pozniej,
pomimo braku planu ogdlnego, mozliwe bedzie realizowanie inwestycji na podstawie dotychczas
istniejgcego planu miejscowego. Po 30 czerwca za$ brak planu ogdélnego uniemozliwi uchwalenie
nowego planu miejscowego lub wprowadzenie zmian do juz istniejgcych planéw miejscowych.

21.4. Jak tworzy¢ zapisy planu ogélnego, aby ograniczy¢é mozliwos¢ lokalizacji
ferm przemystowych?

W przypadku planu ogélnego istotne jest wprowadzenie odpowiednich stref planistycz-
nych - takich, ktore z gory wykluczajg mozliwos¢ lokalizacji ferm przemystowych, np.
strefa otwarta lub strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg bez wyboru jakichkolwiek
profili dodatkowych, przy zatozeniu odpowiedniej argumentacji i interpretacji. Ewentualnie
w przypadku ustalenia strefy produkcji rolniczej zasadne bytoby niezwtoczne uchwalenie planu
miejscowego doktadnie precyzujgcego te kwestie.

Ponadto, jak wyjasnione zostato w czesci 5.5, warunkiem uzyskania decyzji o warunkach zabu-
dowy po 30 czerwca 2026 roku bedzie uchwalenie planu ogoélinego oraz znajdowanie sie inwestycji
na terenie uzupetniania zabudowy. Zatem brak uwzglednienia w strefach planistycznych zagro-
zonych powstaniem ferm przemystowych obszaréw uzupetniania zabudowy uniemozliwi uzyska-
nie decyzji o warunkach zabudowy. Jednakze wykluczy to wydanie wszelkich decyzji o warunkach
zabudowy na tym terenie, zatem jest to rozwigzanie, ktére wymaga doktadnego przemyslenia.

2.2. Plan miejscowy

2.21. Czy w planie miejscowym przewiduje sie lokalizacje ferm przemysto-
wych?

Plan miejscowy jest dokumentem zdecydowanie bardziej konkretnym niz plan ogoélny. Nie prze-
widuje lokalizacji konkretnej indywidualnej inwestycji, jednakze moze przewidywac, ze konkretny
teren bedzie mégt by¢ przeznaczony np. pod obiekty zwigzane z wielkotowarowg produkcja rolna.
Takie przeznaczenie terenu wskazuje, ze bedg mogty by¢é na nim lokalizowane fermy przemy-
stowe.

2.2.2. W jaki sposéb plan miejscowy wptywa na powstawanie ferm przemysto-
wych?

Zgodnos$¢ planowanej inwestycji z planem miejscowym jest warunkiem wydania decyzji Srodowi-
skowej lub decyzji o pozwoleniu na budowe. Planowana inwestycja musi by¢ zgodna z wszystkimi
zapisami planu miejscowego, ktére odnoszg sie do terenu, na ktérym ma by¢ realizowana. Brak
zgodnosci uniemozliwi kontynuowanie procesu inwestycyjnego.
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2.23. Czy do powstania fermy przemystowej konieczne jest uchwalenie w gmi-
nie planu miejscowego?

Nie, ferma przemystowa moze zosta¢ zrealizowana réwniez na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy.

2.24. Jak tworzy¢ zapisy planu miejscowego, aby ograniczy¢ mozliwos¢ lokali-
zacji ferm przemystowych?

Jak wynika z wczesniej oméwionych zagadnien, plan miejscowy stanowi najskuteczniejsze na-
rzedzie w rekach decydentdéw gminnych, pozwalajgce na realne ksztattowanie przysziego kie-
runku dalszego rozwoju gminy.

W obliczu dynamicznej industrializaciji rolnictwa, tradycyjne przepisy przeznaczajgce grunty ogol-
nie pod ,produkcje rolng” czy ,zabudowe zagrodowg” staty sie niewystarczajgce. Czesto dajg one
mieszkancom ztudne poczucie bezpieczenstwa, podczas gdy w rzeczywistosci otwierajg droge
dla ferm przemystowych, ktére w Swietle prawa zasadniczo nadal traktowane sg jako zwykfa dzia-
talnosc rolnicza.

Aby skutecznie chronic tad przestrzenny, decydenci gminni muszg zatem wyjs¢ poza standardowe
schematy i zastosowac w projektowanej uchwale precyzyjne mechanizmy ochronne. W praktyce
mozna wyrozni¢ dwie gtbwne metody dziatania:

= zastosowanie klauzuli generalnego zakazu (dla petnej ochrony)
lub

= wprowadzenie szczegotowych parametréw urbanistycznych (dla ograniczenia skali inwe-
styciji).

a) Klauzula generalna

Jest to rozwigzanie rekomendowane dla obszardéw, na ktérych gmina dazy do catkowitego wyklu-
czenia ryzyka powstania ferm przemystowych np. z uwagi na istnienie zwartej zabudowy miesz-
kaniowg, kluczowych ustug publicznych, blisko$¢ ujecia wody pitnej czy obszaréw cennych przy-
rodniczo badz kulturowo?.

To rozwigzanie polega na odwotaniu sie do kwalifikacji przedsiewzie¢ zgodnie z rozporzgdzeniem
OOS jako przedsiewziecia moggcego znaczgco oddziatywaé na $rodowisko. Propozycja zapisu
uchwalty, ktéry powinien sie znalez¢ w jej obligatoryjnej czesci przewidzianej dla okreslenia zasad
ochrony $rodowiska i przyrody i krajobrazu:

Wprowadza sie na catym obszarze objetym planem miejscowym, catkowity zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko, o ktoérych mowa
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (tj. Dz.U.2024.1112 z p6zn. zm.), {j.:

2 Por. art. 73 p.o.$.
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1) przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na Srodowisko;
2) przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko,

- Z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej (np. sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, energetyczne), niezbednych do obstugi tego terenu

Wprowadzenie w planie miejscowym zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco od-
dzialywac¢ na srodowisko jest dopuszczalne, ale nie moze by¢ arbitralne. Nalezy pamietac, ze
przyjeta przez radnych gminy uchwata — niezaleznie od tego, czy moze by¢ zaskarzona do sadu
administracyjnego przez podmiot, ktéry wykaze swoj interes prawny (np. inwestora, bedgcego
wiascicielem terenu objetego planem miejscowym) — zawsze podlega kontroli w trybie nadzor-
czym przez wojewode. Aby unikng¢ zarzutu naduzycia tzw. ,wtadztwa planistycznego” gminy, taki
zakaz musi by¢ rzetelnie uzasadniony zgodnie z zasadg proporcjonalnosci. Podstawe uzasadnie-
nia i wyjasnienia rozwigzan przyjetych w planie miejscowym stanowig m.in. zapisy zawarte
w opracowaniu ekofizjograficznym?', co znajduje potwierdzenie takze w orzecznictwie sgdow ad-
ministracyjnych.?

b) Wprowadzenie szczegétowych progéw lub parametrow

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zastosowanie wskazanej wyzej klauzuli generalnej skutkuje zakazem
lokalizacji nie tylko ferm przemystowych, ale rowniez wszystkich innych przedsiewzie¢ zakwalifi-
kowanych do | lub Il grupy rozporzadzenia OOS. Katalog ten jest niezwykle szeroki.

Biorgc pod uwage tak rozlegte spektrum dziatalno$ci, decydenci gminni czesto obawiajg sie, ze
radykalny zakaz nieswiadomie zablokuje pozgdany rozwdj innych sektoréw gospodarki. W takiej
sytuacji optymalnym rozwigzaniem jest wprowadzenie konkretnego katalogu zakazow. Metoda ta
polega na wyselekcjonowaniu z rozporzadzenia OOS wylgcznie tych rodzajéw przedsiewziec,
ktére dotyczg chowu lub hodowli zwierzgt, co pozwala na precyzyjne wyeliminowanie zagrozen
wynikajgcych z lokalizacji ferm przemystowych przy jednoczesnym zachowaniu otwartosci terenu
na inne inwestycje, np. takie, dla ktorych nie wystepuje systemowa luka prawna w postaci braku
norm odorowych.

1. Wprowadza sie na catym obszarze objetym planem miejscowym, catkowity zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z chowem lub hodowlg zwierzat, kwalifikowanych
Jjako przedsiewziecia moggce znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (tj. Dz.U.2024.1112 z p6zn. zm.), {j.:

1) Przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, o ktoérych
mowa w § 2 ust. 1 pkt 51 rozporzgdzenia: a) chowu lub hodowli norek w liczbie nie
mniejszej niz 105 duzych jednostek przeliczeniowych (DJP), b) chowu lub hodowli zwierzat
innych niz norki w liczbie nie mniejszej niz 210 DJP.

2V Art. 72 p.o.S.
22 Wyrok NSA z 24.05.2012 r., Il OSK 639/12, LEX nr 1252136.
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2) Przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko,
0 ktorych mowa w § 3 ust. 1 pkt 103 i 104 rozporzgdzenia:

a) chowu lub hodowli norek w liczbie nie mniejszej niz 20 DJP,
b) chowu lub hodowli zwierzat innych niz norki w liczbie nie mniejszej niz 40 DJP.
2. Zakaz, o ktérym mowa w ust. 1, obejmuje rowniez rozbudowe, przebudowe lub montaz

istniejgcych przedsiewziec, jezeli w ich wyniku zostang osiggniete lub zwiekszone progi
okreslone w pkt 1 2.

Innym wariantem proponowanego zapisu moze by¢ zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ z | grupy, na-
tomiast pozostawienie mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢ z Il grupy. Takie rozwigzanie stanowi
pewien kompromis, pozwalajgcy wyeliminowac realizacje duzych ferm przemystowych na danym
obszarze (w tym rozbudowe tych istniejgcych):

1. Wprowadza sie na catym obszarze objetym planem migjscowym, catkowity zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z chowem lub hodowlg zwierzat, kwalifikowanych
Jako przedsiewziecia moggce zawsze znaczgco oddziatywac¢ na Srodowisko, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (1. Dz.U.2024.1112 z p6zn. zm.), j.:

1) Przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na Srodowisko, o ktorych
mowa w § 2 ust. 1 pkt 51 rozporzgdzenia: a) chowu lub hodowli norek w liczbie nie
mniejszej niz 105 duzych jednostek przeliczeniowych (DJP), b) chowu lub hodowli zwierzat
innych niz norki w liczbie nie mniejszej niz 210 DJP.

2. Zakaz, o ktérym mowa w ust. 1, obejmuje rowniez rozbudowe, przebudowe lub montaz
istniejgcych przedsiewziec, jezeli w ich wyniku zostang osiggniete lub zwiekszone progi
okreS$lone w pkt 1.

Alternatywa dla bardziej bezwzglednych zakazéw jest wprowadzenie w planie miejscowym
precyzyjnych wymogow technologicznych badz innych parametréw, ktére w przysztosci zo-
bliguja potencjalnego inwestora do realizacji obiektéw inwentarskich w okreslony sposob badz
zastosowania konkretnych srodkdw minimalizujgcych negatywny wptyw fermy na otoczenie.

Gmina posiada prawo i obowigzek ksztattowania polityki przestrzennej w sposoéb, ktéry zapewnia
ochrone tadu przestrzennego, jakosci powietrza oraz klimatu akustycznego. Takie podejscie po-
zwala na ochrone zdrowia i warunkow zycia mieszkancow bez catkowitego blokowania dziatalno-
Sci rolniczej, co czyni je w niektorych przypadkach rozwigzaniem bardziej zrownowazonym i od-
pornym na zarzuty o nadmierng ingerencje w prawo wtasnosci.
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Praktyczne wyjasnienie:

W celu ochrony lokalnej spotecznosci przed skutkami funkcjonowania ferm
przemystowych, w uchwale warto rozwazy¢ nastepujgce parametry:

Maksymalna dtugos¢ elewacji budynku: Ograniczenie dtugosci
elewacji budynku inwentarskiego (np. do 40 m) pozwala na zachowa-
nie skali zabudowy typowej dla rolnictwa tradycyjnego i ogranicza po-
wstawanie obiektéw o charakterze przemystowym. Parametr ten
wptywa bezposrednio na forme architektoniczng gospodarstwa rol-
nego, zapobiegajgc dominacji wielkogabarytowych obiektéw inwen-
tarskich w krajobrazie wiejskim;

Maksymalna powierzchnia zabudowy pojedynczego obiektu:
Ustalenie gornej granicy powierzchni dla jednego budynku inwentar-
skiego (np. do 1000 m?) stuzy ograniczaniu nadmiernej koncentracji
inwentarza w jednym obiekcie;

Zielen izolacyjna o strukturze wielopietrowej: Nakaz wprowadze-
nia pasa zieleni o szerokosci np. 10 m, sktadajgcego sie z drzew (war-
stwa wysoka) i krzewoéw (warstwa Srednia). Stanowi ona bariere bio-
logiczng ograniczajgcg rozprzestrzenianie sie pytow i czesci odorow.
Co istotne, szerokos¢ pasa musi by¢ uzasadniona w dokumentaciji
planu (np. wynikami Prognozy OOS bgdz innymi opracowaniami eko-
fizjograficznymi), aby nie zostata uznana za dowolng i nieuzasad-
niong;

Minimalna odlegtos¢ od zabudowy (bufor): Okreslenie strefy wol-
nej od nowej zabudowy inwentarskiej o okreslonej skali (np. powyzej
40 DJP) w sagsiedztwie budynkéw mieszkalnych. Parametr ten jest
kluczowy dla zachowania standardéw akustycznych i odorowych;

Wymoég hermetyzacji: Obowigzek stosowania wytgcznie zamknie-
tych i szczelnych zbiornikéw na produkty uboczne (gnojowice), co
bezposrednio redukuje emisje amoniaku i siarkowodoru;

Ograniczenie powierzchni uszczelnionych: Wyznaczenie niskiego
wskaznika powierzchni zabudowy i wysokiego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej;

Limity tonazu dla pojazdéw poruszajacych sie na drogach gmin-
nych: Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej mogg ograniczac
ruch pojazdow ciezkich na drogach nieprzystosowanych do trans-
portu wielkotowarowego, co chroni infrastrukture i spokdj mieszkan-
cow.
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Praktyczne wyjasnienie:

Wprowadzenie ograniczen w planie miejscowym musi opierac sie na staran-
Nl nym wywazeniu interesu ochrony srodowiska jako dobra wspdlnego oraz
uprawnien wtascicielskich. Aby ograniczenia te byly skuteczne i trwate:

= Ingerencja musi by¢ celowa i konieczna: Decydenci muszg wyka-
zac, ze bez wprowadzenia konkretnych parametréw (np. pasa zieleni
0 okreslonej szerokosci), niemozliwe bytoby zachowanie standardow
ochrony srodowiska i zdrowia ludzi na terenach sasiednich;

= Oparcie na faktach, nie na arbitralnosci: Wszelkie wskazniki (liczba
metréw, procent zabudowy) powinny wynika¢ z analiz merytorycz-
nych zawartych w dokumentaciji planistycznej. Istnieje duze prawdo-
podobienstwo, ze sgd podwazy te ustalenia planu miejscowego, ktére
nie znajdujg potwierdzenia w zgromadzonym materiale;

= Dozwolone ograniczanie wtasnosci: Nalezy pamietac, ze prawo
wiasnosci nie jest absolutne i moze podlega¢ ograniczeniom w planie
miejscowym, o ile stuzy to realizacji fadu przestrzennego i zrownowa-
zonego rozwoju. Parametry techniczne sg czesto uznawane za mniegj
ucigzliwe niz catkowite zakazy, co czyni je tatwiejszymi do zaakcep-
towania przez sgdy w ramach kontroli proporcjonalnosci dziatah sa-
morzadu.

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze kazda gmina posiada unikalne uwarunkowania
przyrodnicze, przestrzenne oraz spoleczno-gospodarcze, co wymusza obowigzek zin-
dywidualizowanego podejscia do kazdego projektu uchwaty. Rozwigzania planistyczne,
ktére skutecznie wdrozono i utrzymano w obrocie prawnym w jednej gminie, nie stano-
wia uniwersalnego wzorca. Bezrefleksyjne powielanie zapiséw z innych planéw, bez
uwzglednienia lokalnej specyfiki i bez przeprowadzenia wtasnych analiz merytorycz-
nych, naraza gmine na zarzut arbitralnosci. W swietle orzecznictwa, to wtasnie brak po-
wigzania restrykcyjnych zakazéw z konkretnym stanem faktycznym danej gminy jest
najczestszg przyczyng stwierdzania niewaznosci uchwat przez sagdy administracyjne.

Podpowiedz:
Przyktadowe sprawy w zakresie kontroli legalnosci planu miejscowego opisano
w czesci Porady dla decydentéw gminnych.
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Praktyczne wyjasnienie:
Czym jest ,wladztwo planistyczne” gminy?

Witadztwo planistyczne to kluczowe pojecie wypracowane przez orzecznic-
two sgdéw administracyjnych, ktére okresla wytgczng kompetencje gminy do
samodzielnego ksztattowania polityki przestrzennej na jej terenie. Jest to
uprawnienie o charakterze autonomicznym, co oznacza, ze to rada gminy,
dziatajgc w granicach prawa, decyduje o tym, jak zagospodarowana zostanie
przestrzen w gminie.

Zasada ta opiera sie na przepisach ustawy o planowaniu, a jej zakres wynika
z utrwalonej linii orzeczniczej sgdéw administracyjnych (np. wyrok Naczel-
nego Sgdu Administracyjnego z dnia 6 marca 2018 r., sygn. akt Il OSK
1189/16).

W praktyce wtadztwo planistyczne daje gminie prawo do:

= Samodzielnego ustalania przeznaczenia terenéw: Gmina decy-
duje, ktore obszary pozostana rolnicze, a ktére zostang przeznaczone
pod zabudowe (np. mieszkaniowg lub produkcyjng).

= Rozmieszczania inwestycji celu publicznego: Wyznaczania
miejsc pod drogi, szkoty czy infrastrukture techniczna.

= Okreslania warunkow zabudowy: Narzucania konkretnych parame-
trow, takich jak wysokos¢ budynkow, wskazniki intensywnosci zabu-
dowy czy limity obsady inwentarza (DJP).

Obowigzek wazenia interesow:

* Interes publiczny: Obejmuje dbato$¢ o tad przestrzenny, ochrone
srodowiska, zdrowie mieszkancow oraz zapewnienie zrownowazo-
nego rozwoju.

= Interes prywatny: Dotyczy przede wszystkim prawa wlasnosci i swo-
body korzystania z nieruchomosci przez jej wtasciciela.

= Zgodnie z orzecznictwem, korzystanie z wkadztwa planistycznego nie-
uchronnie prowadzi do konfliktéw na styku tych dwéch sfer. Zadaniem
gminy jest rozwigzanie tego konfliktu w sposéb racjonalny. Cho¢
gmina moze ograniczy¢ prawo wiasnosci (np. zakazac lokalizowania
ferm przemystowych), musi to by¢ kazdorazowo uzasadnione wyz-
szo$cig ochrony tadu przestrzennego, ochrony srodowiska czy zdro-
wia mieszkancéw. Brak rzetelnego wywazenia sprzecznych intere-
sOw w uzasadnieniu uchwaty jest jedng z najczestszych przyczyn
stwierdzania niewaznosci planu przez sady.
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3. Porady dla spotecznosci lokalnej
dotyczace planow ogolnych i planow
miejscowych

3.1. Jak mozna wptynaé na tres¢ planu ogélnego i planu miejsco-
wego?

Wptyw na tres¢ planu ogdélnego i planu miejscowego daje nam instytucja partycypacji spotecznej,

bardzo szeroko okreslona w Ustawie o planowaniu. Zapewnienie partycypacji spotecznej polega

m.in. na:

= umozliwieniu udziatu interesariuszom planowania i zagospodarowania przestrzennego
w przygotowaniu aktéw planowania przestrzennego, w tym wypowiadania sie, sktadania
wnioskéw lub uczestnictwa w konsultacjach spotecznych;

= poznaniu potrzeb, zebraniu stanowisk i pomystéw interesariuszy dotyczgcych polityki prze-

strzennej.
Podpowiedz:
§ Interesariusze planowania i zagospodarowania przestrzennego to po pro-
stu wszyscy ktorzy sg zainteresowani trescig dokumentu planistycznego.
Interesariuszem moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna (np. stowarzy-
szenie, fundacja, spoétka) czy jednostki samorzadu terytorialnego.

Podstawowymi formami partycypacji spotecznej, za posrednictwem ktérych mozna wptynaé na
tres¢ planu ogdélnego lub planu miejscowego, s3a:

= whnioski do planu ogdlnego/miejscowego,

= konsultacje spofeczne.

3.2. Jak sie sktada wnioski do planu ogélnego/planu miejscowego?

Whioski do planu ogdlnego lub planu miejscowego sktadane sg na poczatku procedury, przed
przygotowaniem projektu dokumentu. W ten sposob wojt, odpowiedzialny za przygotowanie pro-
jektu dokumentu, moze sie z nimi zapozna¢ zanim powstang jakiekolwiek koncepcje dokumentu.

Whioski do planu ogdlnego/miejscowego sktada sg na formularzu. Formularz ten moze by¢ wy-
petniony w formie tradycyjnej — na pismie lub w formie dokumentu elektronicznego. Dokument
elektroniczny moze zostac ztozony za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej, takich jak np.
poczta elektroniczna lub ePUAP.

Whioski sktada sie w terminie wskazanym przez wojta w ogtoszeniu o podjeciu uchwaty o przy-
stgpieniu do sporzgdzania planu ogdlnego lub planu miejscowego. W ogtoszeniu tym powinno
zosta¢ wskazane gdzie, w jaki sposéb i do kiedy takie wnioski mogg by¢ sktadane. Termin na
skfadanie wnioskow powinien wynosi¢ co najmniej 21 dni.

Ogtoszenia w tym zakresie mozna znalez¢ na strona BIP danej gminy.



35/60

§ Podpowiedz:
D Formularze wniosku publikowane sg najczesciej przez gminy na stronach BIP. Jed-
nakze mozna je znalez¢ réwniez pod linkiem: Formularz pisma dotyczgcego aktu
planowania przestrzennego - Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Portal Gov.pl

3.3. Kto moze ztozy¢ wnioski do planu ogoélnego/planu miejscowego?

Kazdy, niezaleznie od miejsca zamieszania. Ustawa nie zawiera w tym zakresie zadnych ograni-
czen, wskazuje wytgcznie przyktadowe wyliczenie. Podmiotami tymi mogg by¢ np.:

= osoby fizyczne;
= 0soby prawne;

= jednostki organizacyjne niebedgce osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢
prawng, np. wspoélnoty mieszkaniowe;

= jednostki samorzgdu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne;
= organy wiadzy publicznej;

= jednostki pomocnicze gminy oraz organy doradcze i konsultacyjne gminy.

Uwaga! Nie musisz by¢ wtascicielem nieruchomosci lub uzytkownikiem wieczystym,
aby ztozy¢ wniosek do planu ogdlnego lub miejscowego. Musisz jedynie wskazac¢ we
wniosku, czy jestes wiascicielem lub uzytkownikiem nieruchomosci, ktérej dotyczy
wniosek. Ale nawet jezeli nie jestesS, to nie oznacza, ze Twoj wniosek nie zostanie
przeczytany czy rozpatrzony.

3.4. Co mozna zrobi¢ w sytuaciji, jezeli uptynat termin do skladania
whnioskéw do planu ogdlnego/planu miejscowego?

Ustawa nie przewiduje mozliwosci sktadania wnioskow do planu ogdlnego lub miejscowego po
terminie. Jednakze nie znaczy to, ze nie mozesz skontaktowac sie z gming w tym zakresie. Zto-
zenie wniosku po terminie nie spowoduje dla Ciebie zadnych negatywnych konsekwencji, zas
witadzom gminy da ,pozaproceduralny” sygnat na temat oczekiwan spoteczenstwa.

3.41. Czy gmina musi uwzgledni¢ ztozone przeze mnie wnioski?

Jezeli wniosek do planu ogdlnego lub planu miejscowego zostat ztozony w terminie, gmina musi
sie z nim zapoznac. Przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych, przygotowany powinien zostac
wykaz wnioskéw do projektu planu ogdlnego lub planu miejscowego wraz z propozycjg ich rozpa-
trzenia i uzasadnieniem. Wszystkie wnioski ztozone w terminie powinny sie tam znalez¢. Jed-
nakze nie oznacza to, ze wojt musi ztozony w terminie wniosek uwzglednic, czyli ze musi przygo-
towac projekt planu zgodnie z trescig wniosku. W trakcie procedury moze by¢ ztozonych kilka-


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/formularz-pisma-dotyczacego-aktu-planowania-przestrzennego
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/formularz-pisma-dotyczacego-aktu-planowania-przestrzennego
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dziesiat, a nawet kilkaset wnioskéw. Wiele z nich moze by¢ ze sobg sprzecznych. Dlatego obo-
wigzkiem wdjta jest sie z nimi wszystkimi zapoznac i przedstawi¢ swojg propozycje ich rozpatrze-
nia.

3.4.2. Czy konsultacje spoteczne sg obowigzkowe?

Tak, przeprowadzenie konsultacji spotecznych jest obowigzkowe. Konsultacje nastepujg wtedy,
gdy przygotowany zostat juz projekt planu ogdlnego lub planu miejscowego. Dokument ten jest
przedstawiany spoteczenstwu, ktére moze sie z nim zapoznac i przedstawic¢ swoje uwagi i wnioski.
Obecna Ustawa planistyczna przewiduje bardzo szeroki katalog form konsultacji spotecznych,
czes$c¢ z nich jest obowigzkowa, a cze$¢ pozostawiona zostata do decyzji wéjta.

Obowigzkowe sg konsultacje spoteczne w formie zbierania uwag. Dodatkowo, obowigzkowa jest
jedna z nastepujgcych form:

= spotkanie otwarte,
= panele eksperckie,
= warsztaty,

ktére bedag poprzedzone prezentacjg projektu planu ogélnego lub planu miejscowego.

Ponadto, obowigzkowa jest rowniez jedna z nastepujgcych form:

= spotkania plenerowe lub spacery studyjne, zorganizowane na obszarze objetym aktem
planowania przestrzennego;

= ankiety lub geoankiety;

= wywiady, prowadzenie punktu konsultacyjnego lub dyzury projektanta.

Podpowiedz:
D Mozliwe jest przeprowadzenie konsultacji spotecznych réowniez w innych formach
niz te wymienione powyzej.

3.5. W jaki sposob odbywaja sie konsultacje spoteczne?

Czas trwania

Zbieranie uwag, ankiet i geoankiet powinno trwa¢ minimum 28 dni. Pozostate formy konsultacji
spotecznych wymienionych w ustawie powinny odbyc¢ sie nie wczesniej niz 7 dni od dnia rozpo-
czecia konsultacji spotecznych. Dzieki temu wigksza ilos¢ os6b dowie sie o trwajgcych konsulta-
cjach spotecznych. Dodatkowo, nie powinny one odby¢ sie pézniej niz 7 dni przed ostatnim dniem
terminu na sktadanie uwag. W ten sposob osoby uczestniczace w tych szczegdlnych formach
konsultacji majg po ich zakonczeniu jeszcze co najmniej 7 dni na ztozenie swoich uwag.



37/60

Ankiety i geoankiety

Moga by¢ prowadzone w postaci papierowej lub elektronicznej, za pomocg srodkéow komunikacji
elektronicznej, takich jak np. poczta elektroniczna. Konsultacje te mozna prowadzi¢ w szczegdl-
nosci za pomocg formularzy udostepnionych przez organ w BIP, a takze w innej formie, jezeli
zostanie ona okreslona przez ten organ w ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych.

Wjt moze wymagacé, aby w ankietach i geoankietach podane zostato imie i nazwisko albo nazwa,
adres zamieszkania lub siedziba oraz adres poczty elektronicznej, o ile osoba wypetniajgca jg
posiada. Te dane mogg by¢ niezbedne dla poznania potrzeb, zebrania stanowisk i pomystow in-
teresariuszy oraz ich oceny lub rozwijania dialogu miedzy interesariuszami w ramach ksztattowa-
nia i prowadzenia polityki przestrzenne;.

Spotkania

Konsultacje spoteczne w formie wszelkiego rodzaju spotkan (spotkania otwarte, panele eksperc-
kie, spotkania plenerowe, etc.) prowadzi sie umozliwiajgc osobom zainteresowanym wypowiada-
nie sie, zadawanie pytan i zgtaszanie uwag.

Moga one by¢ prowadzone za pomocg srodkdw porozumiewania sie na odlegto$¢, zapewniajg-
cych jednoczesng transmisje obrazu i dzwieku, w sposdb umozliwiajgcy zadawanie pytan w formie
zapisu tekstowego.

Spotkanie te prowadzi sie z udziatem pracownika urzedu gminy/miasta lub podmiotu upowaznio-
nego do opracowania tego aktu planowania przestrzennego.

Sposoéb prowadzenia

Konsultacje spoteczne we wszystkich formach powinny by¢ tak prowadzone, zeby zapewnic
udziat mozliwe jak najszerszej grupie zainteresowanych. Spotkania, wywiady, prowadzenie
punktu konsultacyjnego czy dyzury projektanta powinny by¢ organizowane w godzinach po pracy
i w miejscach przystosowanych dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami.

3.6. Kto moze wzig¢ udzial w konsultacjach spotecznych?

Kazdy zainteresowany moze wzig¢ udziat w konsultacjach spotecznych. Nie trzeba by¢ wtascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci znajdujgcych sie na terenie objetym konsulto-
wanym dokumentem. Nie ma réwniez wymogu dotyczgcego miejsca zamieszkania na terenie

gminy.

3.7. Czy mozna ztozy¢ uwagi do przygotowanego projektu planu ogoél-
nego/planu miejscowego?

Zbieranie uwag jest jedng z obowigzkowym form konsultacji spotecznych. Uwagi, podobnie jak

wnioski do planu ogdlnego lub planu miejscowego, skfada sie na formularzu, w postaci papierowej

lub dokumentu elektronicznego. Dokument elektroniczny moze zostac¢ ztozony za pomocg srod-
kow komunikacji elektronicznej, takich jak poczta elektroniczna.

W formularzu nalezy podac¢ imie i nazwisko lub nazwe, adres zamieszkania albo siedziby oraz
adres poczty elektronicznej, o ile taki sie posiada, a takze nalezy wskaza¢, czy jest sie wtascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej uwagg. Dodatkowo w formularzu mozna
poda¢ dodatkowe dane do kontaktu takie jak adres do korespondencji lub numer telefonu.
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§ Podpowiedz:
D Formularze uwag publikowane sg najczesciej przez gminy na stronach BIP. Jed-
nakze mozna je znalez¢ réwniez pod linkiem: Formularz pisma dotyczgcego aktu
planowania przestrzennego - Ministerstwo Rozwoju i Technologii - Portal Gov.pl

Praktyczne wyjasnienie:

Whioski do planu ogélnego a uwagi do przygotowanego projektu planu ogél-
‘l nego to dwie osobne mozliwosci przedstawienia swojego zdania.

Whnioski do planu ogodlnego skfadane sg na etapie, gdy nie ma jeszcze
zadnej propozycji dokumentu. Organ zbiera wowczas propozycje od wszyst-
kich zainteresowanych dotyczgce tego co ma znalez¢ sie w dokumencie.
Natomiast uwagi do projektu planu ogdélnego sktadane sg pozniej, gdy
zostat juz przygotowany projekt dokumentu i powinny one odnosi¢ sie wta-
$nie do tego projektu.

3.71. Czy gmina musi uwzgledni¢ ztozone uwagi?

Po przeprowadzonych konsultacjach spotecznych wojt zobowigzany jest zapoznac sie ze wszyst-
kimi ztozonymi uwagami i opracowac¢ raport. Raport ten powinien podsumowywac przebieg kon-
sultacji spotecznych, zawiera¢ w szczegolnosci wykaz zgtoszonych uwag oraz propozycje ich roz-
patrzenia wraz z uzasadnieniem. Dodatkowo powinny by¢ dotgczone protokoty z czynnosci prze-
prowadzonych w ramach konsultagiji.

Do uwag dotyczacych tego samego zagadnienia zgtoszonych przez r6zne osoby mozna odnies¢
sie fgcznie w ramach jednej propozycji ich rozpatrzenia.

3.7.2. Co mozna zrobi¢ w sytuacji, jezeli gmina nie uwzgledni ztozonych uwag?
Czy przystuguje wowczas jakis srodek zaskarzenia?

Jezeli ztozona uwaga zostata przez wojta uwzgledniona w wykazie uwag, ale zaproponowany
sposob jej rozpatrzenia nie jest satysfakcjonujgcy, to brak jest mozliwosci ztozenia wytgcznie na
tej podstawie skargi do sgdu administracyjnego. Propozycja rozpatrzenia uwag zgtoszonych w ra-
mach konsultacji spotecznych nie podlega zaskarzeniu do sagdu administracyjnego.

Natomiast jezeli ztozona uwaga zostata pominieta i w ogdle nie rozpatrzona przez woéjta, wéwczas
okolicznosci mogg wskazywac na wadliwe przeprowadzenie konsultacji spotecznych i naruszenie
przepisdéw dotyczgcych procedury uchwalania planu ogolnego lub miejscowego.

Naruszenie zasad sporzadzania planu ogolnego lub planu miejscowego i naruszenie trybu ich
sporzadzania moze by¢ podstawg do stwierdzenia niewaznosci planow, ale wytgcznie w sytuacji,
gdy naruszenia te byly istotne.


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/formularz-pisma-dotyczacego-aktu-planowania-przestrzennego
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/formularz-pisma-dotyczacego-aktu-planowania-przestrzennego
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3.7.3. Co mozna zrobi¢, zeby gmina zmienita plan miejscowy lub uchwalita
nowy? Czy mozna ztozy¢ wniosek do gminy? Czy gmina bedzie musiata
podja¢ dziatania?

W takiej sytuacji mozliwe jest po pierwsze ztozenie wniosku do organéw gminy (wdjta, rady

gminy), jednakze wniosek ten bedzie miat charakter nieformalny. Nie spowoduje on wszczecia

oficjalnej procedury, w wyniku ktérej rada gminy bedzie zobowigzania przyjg¢ uchwate o przysta-
pieniu do sporzgdzania lub zmiany planu miejscowego.

Drugim rozwigzaniem, ktore bedzie juz miato zdecydowanie mocniejsze skutki, jest obywatelska

inicjatywa uchwatodawcza. Wystgpi¢ z nig moze grupa mieszkancow gminy, posiadajgcych

czynne prawa wyborcze do organu stanowigcego. Grupa ta musi liczy¢:
= w gminie do 5000 mieszkancow - co najmniej 100 osob;
= w gminie do 20 000 mieszkahcow - co najmniej 200 osob;
= w gminie powyzej 20 000 mieszkancow - co najmniej 300 osob.

Projekt uchwaty zgtoszony w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej rada gminy rozpa-
truje najpdzniej w ciggu 3 miesiecy od dnia jego ztozenia.

Zgtoszenie projektu uchwaty w ramach inicjatywy uchwatodawczej nie oznacza, ze rada gminy
musi go przyjgé. Rada ma jedynie obowigzek rozpatrzy¢ projekt i podda¢ go pod gtosowanie,
ktérego wynik moze by¢ negatywny dla inicjatoréw.

§ Podpowiedz:

D Rada gminy powinna w uchwale okresli¢ szczegotowe zasady wnoszenia inicjatyw
obywatelskich, zasady tworzenia komitetoéw inicjatyw uchwatodawczych, zasady
promocji obywatelskich inicjatyw uchwatodawczych, formalne wymogi, jakim mu-
szg odpowiadac sktadane projekty.

3.8. W jaki sposéb mozna zaskarzy¢ plan ogélny/plan miejscowy?

Plan ogdlny, jak i plan miejscowy to akty prawa miejscowego. W zwigzku z tym mozliwe jest wnie-
sienie na nie skargi do sgdu administracyjnego. Jednakze niestety mozliwosc ta jest istotnie ogra-
niczona: skarge te moze wniesc tylko podmiot, ktéry wykaze, ze zaskarzona uchwata narusza
jego interes prawny lub uprawnienie. Bez spetnienia tego warunku skarga zostanie przez sgd
administracyjny odrzucona, czyli sgd nie bedzie w ogdle zapoznawat sie z argumentami przed-
stawionymi w skardze.
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Podpowiedz:
D Wykazanie naruszenia interesu prawnego nie jest fatwe. Naruszenie interesu praw-
nego moze by¢ wykazywane np. przez:

e wtasciciela nieruchomosci objetej planem miejscowym lub planem ogélnym
e wtasciciela nieruchomosci nieobjetej planem, ale potozonej w sgsiedztwie
terenu nim objetego.

Konieczne w kazdym wypadku bedzie wykazanie, ze konkretne postanowienia
planu miejscowego w sposéb bezposredni i konkretny ograniczajg uprawnienia
wiascicielskie lub naktadajg nowe obowigzki.

Przyktadowe sytuacje, ktére mogg wigzac sie z naruszeniem interesu prawnego:

e Zmiana przeznaczenia nieruchomosci: nieruchomos$¢ dotychczas przezna-
czona pod zabudowe mieszkaniowg zostaje przeznaczona np. pod wielko-
towarowg produkcje rolng.

e Ujecie w planie miejscowym inwestycji wigzgcej sie z duzymi ucigzliwo-
Sciami dla wiascicieli nieruchomosci sgsiednich (np. w postaci hatasu czy
zanieczyszczenia odorowego). W tym wypadku zaznaczy¢ jednakze na-
lezy, iz praktyka sgddéw w takich przypadkach bywa rézna i nierzadko sie
zdarza, ze sady uznajag, ze w przypadku takiego oddziatywania dochodzi
wytgcznie do naruszenia interesu faktycznego wiasciciela nieruchomoéci,
a nie interesu prawnego. Dlatego wskazane jest przedstawienie szerokich
argumentoéw wskazujgcych na wptyw okreslonej inwestycji na pogorszenie
sytuacji wtascicieli nieruchomosci w kontekscie przystugujgcych im upraw-
nien do korzystania z nieruchomosci zgodnie z ich spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem, a takze uprawnien wynikajgcych z ochrony przed
ucigzliwymi immisjami.

3.9. Gdzie wnies¢ skarge? Jak ja napisac¢? lle to bedzie kosztowac?
lle mam czekaé?

Skarge na plan miejscowy lub plan ogdlny nalezy wnies¢ do wojewddzkiego sgdu administracyj-
nego za posrednictwem rady gminy. W skardze tej wskazac¢ nalezy po pierwsze, ze zaskarzony
akt narusza interes prawny lub uprawnienie skarzgcego. A dodatkowo zasadne jest opisanie za-
rzutow wskazujgcych, ze doszto do istothego naruszenia zasad sporzadzania planu ogélnego lub
planu miejscowego, istotnego naruszenia trybu ich sporzgdzania lub naruszenia wiasciwosci or-
ganow w tym zakresie. Tylko te naruszenia mogg spowodowac stwierdzenie niewaznosci planu
miejscowego lub planu ogdlinego przez wojewddzki sgd administracyjny.

Skarga do wojewddzkiego sgdu administracyjnego nie musi by¢ przygotowana przez profesjonal-
nego petnomocnika. Jest to jednak dokument trudny do przygotowania, dlatego warto rozwazy¢
skorzystanie z profesjonalnej pomocy.
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Optata od skargi na plan miejscowy lub plan ogdlny w obecnym stanie prawnym wynosi 300,00
zt. Jezeli sgd administracyjny uwzglednitby skarge, wowczas skarzgcemu przystugiwac bedzie od
organu zwrot kosztow postepowania, w tym m.in. uiszczonej optaty od skargi.

Na rozpoznanie sprawy przez wojewddzki sgd administracyjny czeka sie zazwyczaj kilka miesiecy
(ok. 3-9 miesiecy), w zaleznosci od obtozenia sgdu. Whniesienie skargi na akt prawa miejscowego
nie wstrzymuje jego wykonalnosci. W zwigzku z tym proces inwestycyjny moze sie toczy¢ dalej
i kolejne decyzje mogg zosta¢ wydane. Stad tez istotne jest ztozenie ewentualnej skargi jak naj-
szybciej, aby ewentualny korzystny wyrok miat wptyw na toczgce sie postepowanie inwestycyjne
na jak najwczesniejszym etapie.

4. Porady dla decydentow gminnych
dotyczace planow ogoélnych i planow
miejscowych

Skuteczne zarzgdzanie przestrzenig gminy w kontekscie ograniczania ucigzliwych ferm przemy-
stowych wymaga od decydentéw gminnych sprawnego postugiwania sie instrumentami prawnymi
przy jednoczesnym zachowaniu dbatosci o standardy konstytucyjne. Cho¢ gmina dysponuje usta-
wowym witadztwem planistycznym pozwalajgcym na samodzielne ksztattowanie przeznaczenia
terenu, kazda wprowadzona regulacja musi by¢ wynikiem rzetelnego wywazenia interesu
ochrony srodowiska jako dobra wspdlnego oraz chronionego prawem interesu prywatnego
wiascicieli nieruchomosci objetej projektem uchwaly.

Kluczowym wyzwaniem jest unikniecie zarzutu arbitralnosci dziatan, co w praktyce administracyj-
nej oznacza koniecznos¢ poparcia kazdego zakazu lub ograniczenia parametrow zabudowy me-
rytorycznymi analizami zawartymi w dokumentaciji planistycznej, takimi jak Prognoza OOS, oraz
rzetelnym uzasadnieniu samej uchwaty.

Z punktu widzenia trwatosci aktu prawnego wprowadzenie catkowitego zakazu chowu i hodowli
zwierzat na terenach o przeznaczeniu rolniczym jest rozwigzaniem obarczonym wysokim ryzy-
kiem prawnym, poniewaz brak jest wyraznej podstawy ustawowej do tak gtebokiej ingerencji
w produkcje rolng na gruntach, ktére nie zostaty z niej wytgczone.

Wybér klauzuli zakazujgcej lokalizacji wszelkich ferm kwalifikowanych do przedsiewzie¢ moga-
cych znaczaco oddziatywac na srodowisko pozwala jednak na zachowanie przestrzeni dla funk-
cjonowania zrownowazonych gospodarstw rodzinnych, kierujgc proponowane regulacje wytgcz-
nie w strone ferm przemystowych z | i Il grupy rozporzadzenia OOS, ktére z uwagi na swojg skale
wymagajg uzyskania decyzji Srodowiskowej.

Bardziej stabilng i odporng na zaskarzenia strategia jest zakaz lokalizacji przedsiewzi¢é mo-
gacych zawsze znaczaco oddziatlywaé na srodowisko przy jednoczesnym doprecyzowaniu
warunkéw zabudowy dla pozostatych obiektow poprzez konkretne wskazniki urbani-
styczne i technologiczne. Takie parametry jak maksymalna powierzchnia zabudowy, dtugosc
elewacji czy wymog stosowania pasow zieleni izolacyjnej muszg jednak wynikac¢ z obiektywnych
potrzeb ochrony tadu przestrzennego oraz ochrony srodowiska, a ich skala nie moze by¢ wyzna-
czona w sposéb dowolny, lecz musi znajdowac¢ uzasadnienie w zgromadzonym materiale plani-
stycznym. Niezbedne jest zapewnienie petnej spéjnosci przepisow planu z ustaleniami planu ogél-
nego, poniewaz kazda merytoryczna sprzecznos¢ miedzy tymi dokumentami stwarza pole do sku-
tecznego podwazenia uchwaty przed organem nadzoru lub sgdem administracyjnym.
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Réwnie istotne pozostaje zachowanie nienagannej procedury sporzgdzania aktu, w tym rzetelne
udokumentowanie sposobu rozpatrzenia wnioskéw i uwag z przeprowadzonej partycypacji spo-
tecznej oraz terminowe wytozenie projektu do publicznego wgladu, gdyz uchybienia formalne
w tym zakresie mogg stanowi¢ przyczyne stwierdzania niewaznosci planu miejscowego.

)

Podpowiedz:

Jak juz zostalo zasygnalizowane wczesniej, kazdy uchwalony przez gmine
plan miejscowy podlega kontroli nadzorczej przez wojewode, ktory moze
stwierdzi¢ niewaznos¢ takiej uchwaty. Dodatkowo legalnos¢ uchwaly moze
zosta¢ skontrolowana na drodze postepowania sadowo-administracyjnego
w wyniku wniesienia skargi np. przez witasciciela terenu objetego uchwalo-
nym aktem prawa miejscowego.

Ponizej, na podstawie wybranego orzecznictwa sadéw administracyjnych, za-
prezentowano typowe kwestie, ktore sg szczegolnie istotne z punktu widzenia
utrzymania planu miejscowego w mocy.

1. Problem tzw. ,planowania punktowego” i braku rzetelnej analizy mery-
torycznej

W procedurze planistycznej czestym btedem jest uchwalanie planu miejscowego
dla bardzo matego obszaru wytgcznie w celu zablokowania konkretnego, znanego
gminie zamierzenia inwestycyjnego (np. wiedzgc, ze inwestor ztozyt juz wniosek
o wydanie decyzji Srodowiskowej).

Sad moze stwierdzi¢, ze takie dziatanie stanowi naduzycie wiadztwa planistycz-
nego, jesli gmina nie przedstawi merytorycznej analizy wptywu inwestycji na oto-
czenie, a jedynie powotuje sie na protesty mieszkancow. Problem ten ilustruje po-
nizszy wyrok, w ktérym stwierdzono niewazno$¢ uchwaty ze wzgledu na objecie
regulacjg zbyt matego terenu (37 ha) i brak dowoddéw na realng szkodliwos¢ fermy
w danej lokalizacji.

Fragmenty uzasadnienia wyroku NSA z 14.09.2021 r. (sygn. akt Il OSK
3216/18):

(...) wtadztwo planistyczne gminy nie ma charakteru petnego, niczym nieograniczo-
nego prawa. Granicami tego wiadztwa sg konstytucyjnie chronione prawa, w tym
przede wszystkim prawo wtasnosci. Skoro uchwalajgc plan miejscowy rada gminy
moze ingerowac w wykonywanie prawa wifasnosci, to taka ingerencja ma uwzgled-
niac¢ zasade proporcjonalnos$ci wynikajgcg z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie
Z ktorg ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogag
byc ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzgdku publicznego, ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnoSci publicznej, albo wolnosci i praw innych osob, a same ograni-
czenia nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw. Ingerencja gminy w prawo wia-
snosci nieruchomosci objetej planem miejscowym wymaga kazdorazowo od orga-
noéw gminy wnikliwego i wszechstronnego rozwazenia interesu indywidualnego,
a nastepnie uzasadnienia przyjetych rozwigzan planistycznych.”
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(...)

»Uchwalajgc plan miejscowy Gmina miata obowigzek wywazenia interesow: prywat-
nego i publicznego, tak aby uzasadnione byto przekonanie, Ze wprowadzenie ogra-
niczen wykonywania prawa wtasnosci byto uzasadnione interesem publicznym wy-
nikajgcym z koniecznosci ochrony zdrowia ludzi i gruntow rolnych. W uzasadnieniu
uchwaty powotano tresc¢ art. 1 ust. 3 u.p.z.p. i stwierdzono jedynie, ze opracowanie
planu stato sie konieczne ze wzgledu na otrzymywane sygnaty od mieszkancow
wsi, zwracajgcych sie z prosbg o zabezpieczenie terenow rolniczych przed budowg
duzych ferm hodowlanych. Nie przedstawiono jednak zadnej pogtebionej ana-
lizy w tym zakresie, co prowadzi do wniosku, ze Gmina nie wywigzafta sie z ob-
owigzku szczegélowego rozwazenia interesu prywatnego. Uzasadnienie
uchwaty ani Analiza nie pokazujg, w jaki sposob zrealizowano wymog wazenia in-
teresu publicznego i interesu prywatnego. W Analizie powofano sie ogolnikowo na
szkodliwosc¢ ferm drobiu i konieczno$¢ ochrony zdrowia mieszkancéw, nie jest to
jednak wystarczajgce wobec faktu, ze z rysunku planu wynika, ze miejsce realizacji
inwestycji znajduje sie w pewnym oddaleniu od zabudowy. Z dokumentacji plani-
stycznej nie wynika zas, by analizowano wplyw na otoczenie inwestycji pla-
nowanej na dziatkach skarzacego. Gmina przekroczyta wtadztwo planistyczne,
poniewaz nie wykazafta, ze interes publiczny przemawia za wprowadzeniem na nie-
ruchomoSciach skarzgcego zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze lub
potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko. Tym samym doszto do nieuza-
sadnionego ograniczenia nie tylko prawa wtasnosci, ale i swobody dziatalnosSci go-
spodarczej.” (...).

»,Ponadto, Gmina nie uzasadnita, dlaczego planem objeto jedynie wybrany fragment
terenu, w tym nieruchomoS$ci skarzgcego, przy jednoczesnym pozostawieniu poza
regulacjg planu gruntow sgsiednich o tym samym charakterze, tj. gruntow rolnych.
Wskazuje to, ze Gmina naduzyta wtadztwa planistycznego. Zasadnie podnosi skar-
zgcy kasacyjnie, ze celem podjecia skarzonej uchwaty nie byto ksztattowanie poli-
tyki planistycznej gminy, a jedynie wybiorcze ograniczanie uprawnien wtascicieli.
Objecie planem jedynie niewielkiego fragmentu gruntéw w okoliczno$ciach niniej-
Sszej sprawy spowodowafo, ze plan przestat byc¢ aktem ogolnym, a zostat uchwalony
pod scisle okreslong inwestycje celem jej zablokowania.” (...).

~Powyzsze uchybienia stanowig naruszenie zasad sporzgdzania planu w rozumie-
niu art. 28 ust. 1 u.p.z.p., skutkujgce konieczno$cig wyeliminowania z obrotu praw-
nego zaskarzonej uchwaty w cafosci.”

2. Adekwatny dobér limitow obsady zwierzat (DJP) jako narzedzie
ochrony tadu przestrzennego i ochrony zdrowia

Przeciwienstwem powyzszego btedu jest sytuacja, w ktérej gmina skutecznie do-
wodzi, ze ograniczenie skali produkcji (np. do 40 DJP) jest niezbedne dla zachowa-
nia tadu przestrzennego i ochrony zdrowia ludzi. Sad utrzymuje takie zapisy
W mocy, uznajgc plan miejscowy za jedyne skuteczne narzedzie ochrony przed
ucigzliwosciami odorowymi w obliczu braku tzw. ,norm odorowych”. Kluczowe jest
tu wykazanie, ze witasciciel nadal moze prowadzi¢ dziatalnos¢ rolniczg, tyle ze
w mniejszej, akceptowalnej spotecznie skali. Kluczowe jest tu przeprowadzenie ,te-
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stu proporcjonalnosci”, ktéry dowodzi, ze ingerencja w prawo wtasnosci nie jest do-
wolna, lecz wynika z koniecznosci ochrony wartosci wyzszych, takich jak zycie
i zdrowie ludzi.

Fragment uzasadnienia wyrok NSA z 20.08.2025 r. (sygn. akt Il OSK 1438/24):

»(...) W Swietle powyzszego, za niezasadny nalezato uznac zarzut naruszenia art.
1 ust. 2 pkt 7w zw. z art. 1 ust. 3 upzp w zw. z art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 64 ust. 3
Konstytucji RP. Skarzgcy upatruje naruszenia tych przepisow w przekroczeniu
przez Gmine wiadztwa planistycznego i naruszeniu zasady proporcjonalnosci.
Istotg sporu jest zatem ocena, czy wprowadzone w planie miejscowym ograniczenia
prawa wiasnosci skarzgcego byty dopuszczalne. Nalezy podkreslié, ze prawo
wilasnosci, cho¢ chronione konstytucyjnie, nie ma charakteru absolutnego.
Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP moze ono podlegac ograniczeniom w zakre-
sie okreslonym w ustawie, a art. 31 ust. 3 Konstytucji RP precyzuje, Ze ograniczenia
te mogg byc ustanawiane tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym pan-
stwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, bgdz dla ochrony $rodo-
wiska, zdrowia i moralnos$ci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograni-
czenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw. W orzecznictwie Naczelnego
Saqdu Administracyjnego utrwalony jest poglad, ze kazda ingerencja w sfere
prawa wiasnosci musi pozostawac w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
celoéw, dla osiagniecia ktérych ustanawia sie okreslone ograniczenia (por. wy-
rok NSA z 19 pazdziernika 2022 r. sygn. akt Il OSK 1518/21). Analizujgc zaskarzong
uchwate w Swietle tych wymogow, nalezy stwierdzic, ze ingerencja planistyczna
w prawo wtasnosci skarzgcego spetnia test proporcjonalnosci”

,PO pierwsze, wprowadzenie zakazu zabudowy na terenach rolnych (symbol RN)
oraz ograniczenie skali hodowli zwierzgt do 40 DJP jest srodkiem przydatnym do
osiggniecia zamierzonych celow publicznych. Jak wynika z akt sprawy, w tym z uza-
sadnienia do uchwaty, celem planu byta ochrona waloréow przyrodniczych i krajo-
brazowych, a takze ochrona tadu przestrzennego i zdrowia mieszkancow w zwigzku
Z wyrazanym przez spoteczno$c lokalng sprzeciwem wobec lokalizacji ferm wielko-
przemystowych. Ograniczenie skali dziatalnoSci rolniczej w sposéb oczywisty stuzy
zapobieganiu ucigzliwo$ciom odorowym i degradacji Srodowiska.”

,Po drugie, zastosowane ograniczenia byty konieczne do realizacji tych celow.
Skarzgcy planowat realizacje inwestycji o skali (875 DJP lub 2102 DJP) wielokrotnie
przekraczajgcej prog uznania jej za moggcg znaczgco oddziatywac na Srodowisko.
W sytuacji braku szczegotowych norm odorowych w polskim porzgdku prawnym,
Jjedynym skutecznym narzedziem, jakim dysponuje gmina w celu ochrony miesz-
kancow przed takimi ucigzliwosciami, jest wtasnie planowanie przestrzenne. Trudno
uznac, ze istniat inny, mniej inwazyjny Srodek, ktory w rownie skuteczny sposob
zabezpieczytby interes publiczny. Dziatanie gminy byto zatem realizacjg jej obo-
wigzku dbatosci o zrownowazony rozwoj i ochrone Srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3i 5
upzp).

Wreszcie po trzecie, wprowadzone ograniczenia nie naktadajg na skarzgcego nad-
miernego i nieproporcjonalnego ciezaru. Plan nie pozbawia skarzgcego mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a jedynie ogranicza jej skale do poziomu, ktory
organ uznat za akceptowalny z punktu widzenia interesu publicznego.” (...).
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3. Ryzyko nadinterpretacji kierunkéw Studium i braku uzasadnienia za-
kazéw na terenach rolnych

Istotnym problemem jest wprowadzanie w planie miejscowym zakazéw (np. catko-
witego zakazu ferm przemystowych), ktére nie wynikajg wprost ze Studium lub sg
z nim sprzeczne. Jesli Studium dopuszcza produkcje rolng bez twardych zakazéw,
gmina nie moze ich narzuci¢ w planie bez wykazania, ze teren ten stracit swgj rol-
niczy charakter lub wymaga nadzwyczajnej ochrony.

W ponizszym wyroku NSA uwzglednit skarge kasacyjng inwestora, poniewaz gmina
nie wyjasnita, dlaczego zakazata ferm przemystowych na terenie rolnym, mimo, ze
Studium dopuszczato tam kontynuacje i rozwdj rolnictwa, a takze ferm zwierzecych.

Fragment uzasadnienia wyroku NSA z 20.04.2022 r. (Il OSK 1593/19):

.Z powyzszego wynika, ze nie wyjasniono, dlaczego wprowadzono tak daleko idgce
ograniczenia w wykonywaniu prawa wfasnosci, jak zakaz lokalizacji przedsiewzie¢
moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na Srodowisko i to w terenie rolniczym,
ktéry zasadniczo powinien by¢ przedmiotem lokalizowania wielkich ferm drobiar-
skich. Istniejg zatem uzasadnione watpliwosci czy dziatanie organu planistycznego
spetnia wymog przedstawienia sposobu realizacji postulatu wynikajgcego z art. 1
ust. 2 pkt 7 u.p.z.p., czyli uwzglednienia prawa wifasnosci. Skoro zaskarzona
uchwata jest reakcjg na znane organom gminy zamierzenie inwestycyjne wfasci-
ciela nieruchomosci, uzasadnienie planu miejscowego powinno wyjasniac jakie
wzgledy przesgdzity o tym, ze ustalono ograniczenia w zabudowie terenéw rolnych
zarowno co do miejsca jej usytuowania, jak i mozliwosci budowy budynkoéw inwen-
tarskich o okre$lonej obsadzie zwierzgt, powodujgce, ze zrealizowanie planowa-
nego zamierzenia nie bedzie mozliwe. Nalezy tez zwrdcic¢ uwage, ze pojecie "zgod-
nosci" uchwalonego planu ze studium. Owa "zgodno$c¢" oznacza stopien zwigzania,
co powoduje, ze zgodnoSc planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego nie oznacza i nie moze oznaczac prostego
przenoszenia ustalen studium do planu. W ramach przyznanego gminie wtadztwa
planistycznego na tym etapie planowania nastepuje dopuszczalna prawem inter-
pretacja ustalen studium. Organ stanowigcy gminy, jako tworca polityki przestrzen-
nej gminy, dokonuje autointerpretacji uchwalonego przez siebie studium w zakresie
oceny zgodnosci z nim projektu planu miejscowego. W ramach tego wtadztwa organ
gminy nie moze wyjs¢ jednak poza ogdle ustalenia wynikajgce ze studium (por. wy-
rok NSA z 24 pazdziernika 2018 r., Il OSK 2891/17). W tej za$ sprawie tre$¢ studium
nie wyklucza mozliwoSci realizacji inwestycji znaczgco oddziatujgcych na srodowi-
sko, a jedynie nieucigzliwych. Dla tej oceny nie ma wiec znaczenia wskazana przez
Sad | instancji tre$¢ studium, w ktérym akcentowano udziat rolnictwa ekologicznego
i dobrze wyksztatcone przetworstwo owocowo-warzywne; nowoczesne rolnictwo
m.in. w kierunku chowu bydta; prowadzenie gospodarki rolnej dostosowanej do na-
turalnych siedlisk; gospodarowanie w przestrzeni postepowac bedzie w Kierunku
kontynuacji, aktywizacji i rozwoju rolnictwa - upraw rolnych i hodowli z preferencjg
dla nieintensywnych form hodowli jako kierunkoéw wzbogacajgcych krajobraz, a nie-
ucigzliwych dla srodowiska. Brak jest wiec podstaw do stwierdzenia, ze dopuszcze-
nie w zaskarzonej uchwale tego rodzaju inwestycji bgdz - nie stanowitoby o nie-
zgodnosci takiego przeznaczenia ze studium.”




46/60

4. Bezwzgledny wymog spoéjnosci czesci tekstowej i graficznej planu

Kluczowym btedem organow planistycznych, prowadzgcym do stwierdzenia nie-
waznosci uchwaty, jest brak spojnosci pomiedzy merytoryczng trescig uchwaty a jej
czescig graficzng. W praktyce regulowania lokalizacji ferm przemystowych (np. nie
catkowity zakaz tylko konkretny limit w obsadzie DJP), decydenci dopuszczajg
w tekscie planu realizacje nowej zabudowy (np. budynkéw inwentarskich czy go-
spodarczych), zapominajgc o koniecznosci naniesienia odpowiadajgcych im linii za-
budowy na rysunek planu. Rysunek planu petni role stuzebng i objasniajgcg wzgle-
dem tekstu, jednak oba te elementy muszg by¢ ze sobg nierozerwalnie powigzane.
Jezeli tekst uchwaty odsyta do linii zabudowy ,zgodnie z rysunkiem planu”, a na
tymze rysunku linie nie zostaty odpowiednio wyznaczone, powstaje ewidentna
sprzecznos¢ prawna. Takie uchybienie traktowane jest jako istotne naruszenie za-
sad sporzadzania planu miejscowego (por. np. wyrok Naczelnego Sagdu Administra-
cyjnego z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt Il OSK 1377/13).

Fragment uzasadnienia rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody Mazowiec-
kiego z 08.05.2024 r. (WP-1.4131.99.2024):

,Czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci teksto-
wej i nie moze byc¢ z nig sprzeczna. To czeSc¢ tekstowa planu zawiera normy prawne,
rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czeSc
tekstowa planu. (...) Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy czescig tekstowg i graficzng
uchwaty stanowi o naruszeniu dyspozycji § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. oraz o istotnym naruszeniu zasad sporzg-
dzania planu miejscowego, co [...] skutkuje stwierdzeniem niewaznosci czesci tek-
stowej i graficznej uchwaty.”

S.

5.1.

Decyzje o warunkach zabudowy -
postepowanie

Czy mozna zrealizowaé ferme przemystowa, jezeli nie ma uchwa-
lonego planu miejscowego?

Tak. Do realizacji fermy przemystowej nie jest niezbedne uchwalenie dla danego terenu planu
miejscowego. Ferma przemystowa moze rowniez powsta¢ na podstawie decyzji o warunkach za-

budowy.

5.2. Co reguluje decyzja o warunkach zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy okre$la:

rodzaj inwestycji
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= warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy zgodne
z planem ogélnym oraz wynikajgce z przepiséw odrebnych, a w szczegélnosci w zakre-
sie:

= warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

= ochrony srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej,

o obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,
= wymagan dotyczgcych ochrony intereséw osoéb trzecich,
= ochrony obiektow budowlanych na terenach gorniczych;

= linie rozgraniczajgce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali.

5.3. Kto wydaje decyzje o warunkach zabudowy?

Postepowanie w sprawie warunkow zabudowy prowadzi wojt wiasciwy dla miejsca potozenia nie-
ruchomosci. Jezeli jest ona potozona na obszarze kilku gmin, woéwczas wiasciwy bedzie wajt tej
gminy, na terenie ktérej znajduje sie wieksza czes¢ nieruchomosci.

5.4. Jak wyglada postepowanie o wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy?

Whiosek o ustalenie warunkéow zabudowy moze ztozyé kazda osoba — nie jest wymagane, aby
byta wtascicielem nieruchomosci. Dla tego samego obszaru mozliwe jest wydanie kilku decyzji
o warunkach zabudowy na rzecz roznych wnioskodawcéw (w takiej sytuacji uzyskanie pozwolenia
na budowe na podstawie jednej z nich powoduje wygasniecie pozostatych). Sama decyzja nie
tworzy zadnych praw do gruntu, ktérego dotyczy ani nie ogranicza uprawnien wtasciciela nieru-
chomosci. Do wniosku nalezy dotgczy¢ decyzje wymagane na podstawie odrebnych przepiséw,
w szczegolnosci decyzje srodowiskows.

W toku postepowania wéjt przeprowadza analize:

= warunkéw i zasad zagospodarowania oraz zabudowy terenu wynikajgcych z przepiséw
odrebnych;

= stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci objetej postepowaniem.

Decyzja wydawana jest po uzgodnieniu z podmiotami wskazanymi w ustawie, jak np. regionalny
dyrektor ochrony srodowiska w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie ustawy
o ochronie przyrody.

Organy, ktére majg dokona¢ uzgodnien, powinny to zrobi¢ w ciggu 2 tygodni od dnia doreczenia
wniosku. Jezeli w tym czasie nie zajmg stanowiska, uwaza sie, ze uzgodnienie zostato dokonane
milczgco. Stanowisko organu wyrazane jest w formie postanowienia, na ktére inwestor moze
wnies¢ zazalenie. Inaczej wyglada sytuacja w przypadku regionalnego dyrektora ochrony srodo-
wiska — ten organ ma na dokonanie uzgodnienia 21 dni.

Przepisy przewidujg jeszcze etap wydania opinii w przypadku terenéw w poblizu okreslonej infra-
struktury, np. linii elektroenergetycznych, gazociggdéw czy rurociggow. Na jej wyrazenie jest 14
dni, a brak odpowiedzi oznacza opinie pozytywna.
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5.5. Jakie sg warunki uzyskania decyzji o warunkach zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy moze zosta¢ wydana wytgcznie wtedy, gdy spetnione sg kon-
kretne warunki:

= cOo najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudo-
wana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w za-
kresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - tzw. zasada dobrego sasiedztwa;

= teren jest polozony na obszarze uzupetnienia zabudowy (obszar uzupetniania zabudowy
moze zosta¢ wyznaczony w planie ogolnym, ale nie musi — nie jest obowigzkowym ele-
mentem planu ogélnego);

= teren ma dostep do drogi publicznej;
= istniejgce lub planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla realizacji inwestycji;

= teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo zgoda zostata wczesniej uzyskana przy sporzgdzaniu miejsco-
wych planéw, ktoére utracity moc;

= decyzja pozostaje w zgodzie z przepisami odrebnymi;
= inwestycja nie jest zlokalizowana na obszarze:

o objetym zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektéw przeznaczonych na pobyt
ludzi, wynikajgcym z decyzji o lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej;

o w strefie kontrolowanej po obu stronach gazociggu;
o w strefie bezpieczenstwa po obu stronach rurociggu.

Analiza czy powyzsze warunki zostaty spetnione jest bardzo istotna, ale réwniez skomplikowana,
gdyz przepisy przewidujg sporo wyjatkow, jak i odmiennych regulacji w tym zakresie. Ponizej
omowione zostang te najwazniejsze, ktore bedg mogty mie¢ zastosowanie w postepowaniu doty-
czacym ferm przemystowych.

5.5.1. Obszar uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetniania zabudowy to teren, ktéry moze by¢ wyznaczony w planie miejscowym, ale
nie jest obowigzkowy. Obszar ten wyznaczany jest pomiedzy istniejagcymi juz zgrupowaniami
budynkéw. Sposdéb wyznaczenia obszaru uzupetniania zabudowy zostat bardzo szczegdtowo
opisany w Rozporzadzeniu o obszarze uzupetniania zabudowy.

Jego celem w praktyce jest wyznaczenie terendw, kitdre znajdujg sie pomiedzy istniejgcymi bu-
dynkami i w ktorych mozliwe bedzie wprowadzenie nowej zabudowy na podstawie decyzji o wa-
runkach zabudowy. W ten sposdb nowa zabudowa na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
bedzie gromadzona w bliskim sgsiedztwie juz istniejgcej, uniemozliwiajgc tym samym tego rodzaju
zabudowe na nowych terenach. Zabudowa na nowych terenach, nie znajdujgcych sie pomiedzy
istniejgcymi zgrupowaniami budynkéw, mozliwa bedzie tylko na podstawie planu miejscowego.

Koniecznos¢ spetnienia warunku potozenia inwestycji na obszarze uzupetniania zabudowy nie
dotyczy:

= zmiany zagospodarowanie terenu w sposoéb inny niz budowa obiektu budowlanego;
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= budowy obiektu budowlanego polegajgcej na odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie;
= inwestycji lokalizowanych na terenach zamknietych.

Podsumowujgc wiec, uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy na budowe obiektu budowlanego,
np. budynku gospodarczego, wymaga co do zasady wyznaczenia w planie ogélnym obszaru uzu-
petnienia zabudowy.

5.5.2. Zwolnienie dla zabudowy zagrodowej

Zabudowa zagrodowa zostata wyjatkowo preferencyjnie potraktowana w ramach postepowania
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Do wydania decyzji o warunkach zabudowy dla zabu-
dowy zagrodowej nie jest konieczne spetnienie warunkow zwigzanych z zasadg dobrego sgsiedz-
twa

Warunkiem skorzystania z tego zwolnienia jest spetnienie wymogu, aby powierzchnia gospodar-
stwa rolnego zwigzanego z zabudowg zagrodowg przekraczata srednig powierzchnie gospodar-
stwa rolnego w danej gminie.

W praktyce rodzi sie bardzo duzo watpliwosci dot. zakresu zastosowania powyzszego zwolnienia.
Watpliwosci te dotyczg przede wszystkim tego co w praktyce oznacza zabudowa zagrodowa i czy
realizacja np. duzej fermy moze by¢ uznana za zabudowe zagrodowg. W orzeczeniach sgadéw
administracyjnych znajduje sie bardzo wiele tez i argumentow w tym zakresie. Mozna z nich ko-
rzysta¢, bo bardzo mozliwe, ze bedg istotnym wskazaniem dla organu prowadzgcego postepowa-
nie.

Przyjmuje sie, ze zabudowa zagrodowa to funkcjonalnie zorganizowane zabudowania o
charakterze gospodarczym (produkcyjnym) oraz mieszkaniowym stuzaca prowadzeniu go-
spodarstwa rolnego. Nie kazda zabudowa na dziatkach rolnych stanowi¢ bedzie zabudowe za-
grodowa. W pierwszej kolejnosci konieczne jest ustalenie na jakich dziatkach wnioskodawca pro-
wadzi gospodarstwo rolne, gdzie znajduje sie istniejgcy budynek mieszkalny, jakie budynki i bu-
dowle wchodzg w zakres prowadzonego gospodarstwa rolnego, i jaki jest przedmiot prowadzone;j
dziatalnosci rolnicze;.

Sady mocno podkreslaja, ze poszczegdlne budynki, budowle i urzgdzenia moga by¢ potozone
w oddaleniu od centralnego punktu zagrody, czyli wszystkie budynki i budowle, w tym mieszkalne
nie muszg miescic sie na tej samej dziatce lub w duzej bliskosci. Dopuszcza sie lokalizowanie
budynkow, w duzej odlegtosci, zwtaszcza gdy z ich funkcjonowaniem wigzg sie ucigzliwosci.

W orzeczeniach sadow administracyjnych przyjmuje sie, ze chlewnie czy kurniki moga sta-
nowi¢ czes¢ zabudowy zagrodowej. Co wiecej, istnieje linia orzecznicza, w ktdrej wprost wska-
zuje sie, ze kurniki czy chlewnie w skali przemystowej rowniez mogg stanowic¢ ,zabudowe zagro-
dowg”. Taki poglad prezentowany jest m.in. przez Naczelny Sgd Administracyjny, co powoduije,
ze powielany jest pézniej w wielu orzeczeniach sgdow wojewddzkich.

Z drugiej strony zauwazy¢ nalezy, iz zwtaszcza wsrod sadow wojewddzkich pojawiaja sie
odmienne poglady odrézniajgcej zabudowe zagrodowg od zabudowy rolnej przemystowe;.
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D§

Podpowiedz:

Orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego dot. ferm przemystowych:
wyrok z dnia 18 kwietnia 2018 roku, sygn. akt: Il OSK 2674/17:

W ocenie Sgdu, skala planowanej produkcji czy hodowli nalezy zatem do decyzji
witasciciela, przy uwzglednieniu przepisow szczegdlnych, dotyczgcych w szczegol-
nosci ochrony srodowiska. Dodatkowo nalezy rowniez wskazac, ze celem dopusz-
czenia uzyskiwania warunkéw zabudowy w trybie uproszczonym jest mozliwosci
rozbudowy gospodarstw rolnych.

Przykladowe orzeczenie wojewodzkiego sadu administracyjnego prezentu-
jace odmienny poglad:

Wojewddzki Sagd Administracyjny w Radomiu, wyrok z dnia 23 maja 2019 roku,
sygn. akt: VIII SA/Wa 128/19:

W ocenie Sadu, (...) termin zabudowa zagrodowa odnosi¢ mozna wylacznie do
niewielkich obiektéw gospodarczych, wiazacych sie typowo z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, tradycyjnie towarzyszacych zabudowie mieszkanio-
wej skupionych w ramach tzw. siedliska.

(...) Wobec wskazanych uwarunkowan uprawniona jest konstatacja, ze (...) prawo-
dawca miat na uwadze typowe obiekty w zabudowie wiejskiej, ktore - ze swej
natury - nie powodujg znaczniejszych ucigzliwosci. O ile by nawet w pewnym
zakresie generowaty lokalnie oddziatywania, to za ich tolerowaniem przemawia
okre$lona wartosc, jakg jest dopuszczenie lokalizacji zabudowy mieszkalnej dla
rolnikbw wraz z towarzyszgcg im w poblizu typowg zabudowas, jak obiekty gospo-
darcze oraz - niewielkie - inwentarskie. Przy tym, specyfika zabudowy zagrodowej
Jako skupionej i zlokalizowanej wtasnie w obrebie jednego podwoérka (pojecie za-
grody), ogranicza potencjalne ryzyko prowadzenia w obiektach dziatalno$ci powo-
dujgcej ucigzliwosci, utrudniajgce zamieszkiwanie w sgsiedztwie. Nie mozna bo-
wiem zaktadac, aby wtasciciel gospodarstwa lokalizowat dziatalno$¢ tego rodzaju
w poblizu miejsca, gdzie sam mieszka.

Nie ma natomiast przestanek dla zafozenia, jakoby - z woli prawodawcy - po-
jecie zabudowy zagrodowej miato obejmowaé wszelkie obiekty, zwigzane
z produkcja rolng np. w zakresie chowu i hodowli - niezaleznie od jej rozmia-
row. W produkcji rolnej wystepuje bowiem takze m.in. dziatalno$¢ w zakresie
intensywnego chowu i hodowli, realizowanego w stosownych halach, kto6-
rych nie okresla sie bynajmniej potocznie zabudowg zagrodowa. Obiekty
tego rodzaju - wobec ich gabarytow - nigdy nie stanowifty elementu wiejskiej
zagrody ani tez obecnie nie sg postrzegane jako jej cze$¢ sktadowa. Oddzia-
tywanie takich budynkéw na otoczenie jest czesto znaczne. (...)

Orzeczenie majace istotne znaczenie praktyczne:

Wyrok Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 1 lipca 2022
roku, sygn. akt: Il SA/Po 208/22:

Organ odwofawczy dokonatl niedopuszczalnego skrétu zréwnujac dziafal-
nos¢ rolng prowadzong w warunkach zabudowy zagrodowej z hodowlg zwie-
rzeca typu przemysfowego.
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(...) Ustawodawca nie zdefiniowat pojecia zabudowa zagrodowa. (...). Nie znaczy
to jednak, ze pod pojeciem tym miesci sie wszelka dziatalno$¢ zwigzana z rol-
nictwem. Moze sie zdarzy¢, ze inwestycja zwigzana ze zorganizowaniem wiel-
kotowarowych ferm przeznaczonych do chowu i hodowli zwierzat, nie bedzie
mogia byé prowadzona w ramach zabudowy zagrodowej, przy czym granica
miedzy tymi pojeciami musi by¢ wyznaczona w oparciu o ustalenie wielkosci
gospodarstwa rolnego, zakresu planowanej dziatalnosci, w tym wielkosci ob-
sady.

Okolicznoscig bezsporng sg warunki, w jakich ma funkcjonowac przedsiebiorstwo
inwestora po zrealizowaniu planowanej inwestycji. Z opisu inwestycji sporzgdzo-
nego na potrzeby postepowania w przedmiocie srodowiskowych uwarunkowan re-
alizacji przedsiewziecia wynika, ze roczne zapotrzebowanie na pasze wyniesie
12.361,6 ton paszy. Co najmniej w 97% inwestor bedzie pozyskiwat pasze od in-
nych dostawcow. Rocznie przedsiebiorstwo wytwarza¢ bedzie okofo tysigca ton
obornika i gnojowicy, ktore w stu procentach majg by¢ wywozone z gospodarstwa.
Juz chociazby te liczby wskazujg na koniecznoSc obstugi transportowej przedsie-
biorstwa na poziomie nieprzystajgcym do jakiegokolwiek gospodarstwa funkcjonu-
Jjgcego w warunkach zabudowy zagrodowej. Z uwagi na powyzsze dane nalezy
stwierdzi¢, ze zwigzek miedzy planowanym przedsiewzieciem a istniejgcym gospo-
darstwem bedzie marginalny. Praktycznie cata obstuga przedsiewziecia bedzie re-
alizowana przy pomocy podmiotéw spoza przedmiotowego gospodarstwa.

(...)

Praktyczne wyjasnienia:
Jaki wplyw majg powyzsze orzeczenia na konkretng sprawe?

Zazwyczaj sytuacja moze wyglgdac¢ nastepujgco: wnioskodawca we wnio-
| sku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie wskazywat, ze kurnik

7 lub chlewnia, ktorg planuje zrealizowac¢ to zabudowa zagrodowa i w zwigzku

z tym nalezy zastosowac preferencyjne warunki. Koniecznos¢ zastosowa-
nia ogoinych warunkéw, niepreferencyjnych, istotnie utrudni wniosko-
dawcy postepowanie. W zwigzku z tym uznanie zabudowy za zabudowe
zagrodowg bedzie wazne dla wnioskodawcy.

Do kwestionowania stanowiska wnioskodawcy w tym zakresie mozna po
pierwsze uzy¢ poglgdow zaprezentowanych w wyroku WSA z Radomia.
Ewentualnie mozna uzy¢ rowniez poglagdu zaprezentowanego w wyroku
WSA z Poznania, ktory nie wyklucza mozliwosci realizacji wielkich przemy-
stowych przedsiewzie¢ jako zabudowy zagrodowej, ale koncentruje sie na
tym czy pomiedzy planowang inwestycjg a istniejgcym gospodarstwem be-
dzie istniat odpowiedni zwigzek.
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5.5.3. Konsekwencje braku zastosowania zwolnienia dla zabudowy zagrodowej:
zasada dobrego sasiedztwa

Jezeli w danym postepowaniu nie bedzie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia dla zabudowy
zagrodowej, konieczne bedzie spetnienie warunkow zwigzanych z:

= zasadg dobrego sgsiedztwa,
= potozenie terenu na obszarze uzupetniania zabudowy,
= dostepu do drogi publicznej.

Najtrudniejsza do spetnienia z powyzszych warunkéw jest tzw. zasada dobrego sgsiedztwa. Ce-
lem tej zasady jest zadbanie o tad przestrzenny w okolicy — aby nowa zabudowa byta dostoso-
wana do istniejgcej juz na danym terenie. W tym celu wyznacza sie obszar analizowany i prze-
prowadza na nim analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Negatywny wynik analizy
urbanistycznej w tym zakresie moze skutkowa¢ odmowg wydania decyzji o warunkéw zabudowy.
Obszar analizowany wyznaczany jest wokot terenu objetego wnioskiem, na kopii mapy zasadni-
czej lub mapy ewidencyjnej dotgczonej do wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Obszar ten
wyznacza sie w odlegtosci rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem, jednak
nie mniejszej niz 50 m oraz nie wiekszej niz 200 m. Front dziatki to ta czes¢ granicy dziatki bu-
dowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stu-
zebnoscig drogowa, z ktorej odbywa sie gidwny wjazd na dziatke.

Nastepnie przeprowadza sie na tym obszarze analize cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, od ktorych zalezy wydane decyzji o warunkach zabudowy.

5.5.4. Inne istotne kwestie dot. postepowania o wydanie warunkéw zabudowy

Warunek dotyczgcy uzbrojenia terenu mozna spetni¢ poprzez zawarcie umowy miedzy inwesto-
rem a wtasciwg jednostkg organizacyjna.

Przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy nalezy uwzgledni¢ zapisy planu ogélnego doty-
czgce stref planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych oraz obszaréw uzupetniania
zabudowy. Oznacza to, ze decyzja musi by¢ zgodna z tymi postanowieniami.

Co istotne, organ nie moze uzaleznia¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zobowigzania
wnioskodawcy do spetnienia swiadczen lub warunkow, ktore nie wynikajg z przepiséw prawa.

5.6. Kto jest strong tego postepowania?

Stronami postepowania, poza wnioskodawcy, bedzie kazdy czyjego interesu prawnego dotyczy
to postepowanie. Oznacza to, ze np. wiasciciele sgsiednich nieruchomosci mogg bra¢ udziat
w sprawie, przedstawia¢ swoje stanowisko oraz wnies¢ odwotanie od decyzji. Kragg stron poste-
powania nie jest w tym postepowaniu wyznaczony sztywno, np. poprzez potozenie nieruchomosci
w okreslonej odlegtosci od miejsca lokalizacji planowanej inwestycji. Kazda sytuacja bedzie roz-
patrywana indywidualnie.
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Praktyczne wyjasnienie:

Szerzej o tym jaki uprawnienia ma strona postepowania, jak sprawdzic, czy
*l jest sie strong postepowania w czesciach 6.2— 6.4.

5.7. Jak decyzja o warunkach zabudowy wplywa na dalszy proces in-
westycyjny?

Decyzja o warunkach zabudowy stanowi podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe
- wigze ona organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe.

5.8. Od kiedy mozna wykorzystac¢ decyzje o warunkach zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy moze by¢é wykorzystana w procesie inwestycyjnym dopiero
w momencie, gdy bedzie ostateczna, czyli gdy nie wniesiono od niej odwotania albo gdy organ Il
instancji utrzymat jg w mocy (lub zmienit). Wtedy staje sie wykonalna i mozna kontynuowac na jej
podstawie proces inwestycyjny. Ztozenie skargi do sgdu administracyjnego nie wstrzymuje inwe-
stycji.

W wyjatkowych sytuacjach decyzji nieostatecznej mozna nadac rygor natychmiastowej wykonal-
nosci, ktory rowniez pozwala na kontynuowanie procesu inwestycyjnego. Rygor ten moze by¢
nadany, gdy jest to niezbedne np. ze wzgledu na wyjgtkowo wazny interes strony.

5.9. Do kiedy mozna wykorzysta¢ decyzje o warunkach zabudowy?
Decyzja o warunkach zabudowy wygasa m.in., gdy:
= inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

= nie wniesiono sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wniosko-
dawce;

= dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Ten ostatni przypadek nie dotyczy sytuacji, gdy m.in. wydano ostateczne pozwolenie na budowe
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub uptynat juz termin na wniesienie sprzeciwu wo-
bec zgtoszenia budowy. Od 1 stycznia 2026 r. decyzja wygasa takze po 5 latach od dnia, w ktérym
stata sie prawomocna. Ten warunek nie obejmuje decyzji, ktére staty sie prawomocne przed 31
grudnia 2025 r.
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Praktyczne wyjasnienie:

Decyzja prawomocna to taka, od ktérej nie wniesiono skargi do sgdu admi-
*l nistracyjnego albo skarga zostata rozpatrzona przez sad i postepowanie zo-
stato zakonczone prawomocnie.

6. Porady dla spotecznosci lokalnej
dotyczace postepowania o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy

6.1. Jakie argumenty moge podnosi¢ przeciwko lokalizacji fermy prze-
mystowej w ramach postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy?

Aby skutecznie podnosi¢ argumenty przeciwko lokalizacji fermy przemystowej w ramach poste-
powania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy nalezy w pierwszej kolejnosci mie¢ status
strony postepowania. Szerzej o tym w czesciach 6.3 i 6.4.

Strony postepowania powinny przede wszystkim sprawdzi¢, czy analiza urbanistyczna zostata
prawidtowo przeprowadzona. Sprawdzeniu powinny podlega¢ w szczegdlnosci nastepujgce kwe-
stie:

= czy obszar analizowany zostat prawidtowo wyznaczony? Czesto zdarza sie, ze obszar
analizowany jest wadliwie wyznaczany, a w szczegodlnosci jest poszerzany, aby méc na-
wigzac do innej, istniejgcej juz zabudowy i w ten sposdb uzasadni¢ wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy, dlatego tez nalezy zbadac prawidtowos¢ jego wyznaczenia.

= czy na obszarze analizowanym istnieje inna, podobna zabudowa, ktdra uzasadnia spet-
nienie tzw. zasady dobrego sgsiedztwa?

Jezeli w sprawie wykorzystano zwolnienie dla zabudowy zagrodowej, konieczne jest spraw-
dzenie czy zwolnienie to zostato przyznane zasadnie i ewentualne kwestionowanie tego zwol-
nienia, zgodnie z argumentami przedstawionymi w czesci Zwolnienie dla zabudowy zagrodo-

wej.

6.2. Jestem strong postepowania o wydanie warunkéw zabudowy. Co
moge robi¢ w ramach postepowania?

Strona postepowania moze w kazdym czasie sktadac pisma procesowe zawierajgce twierdzenia,
whnioski i dowody. Strona moze zapoznawac sie z aktami postepowania, sporzgdzac z nich notatki
czy kopie. Ponadto ma prawo wniesienia odwotania od decyzji konczgcej postepowanie przed
organem | instancji oraz skarge do sgdu administracyjnego od decyzji wydanej przez organ I
instanciji.



55/60

Uwaga! | Od decyzji wydanej przez wojta musisz wnie$¢ odwotanie, nie mozesz skie-
rowac skargi od razu do sagdu administracyjnego. Odwotanie od decyzji wéjta bedzie
rozpatrywane przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze. Dopiero od decyzji SKO
bedzie mozna wnies¢ skarge do sgdu administracyjnego.

6.3. Nie wiem czy jestem strong postepowania o wydanie warunkow
zabudowy. Jak moge to sprawdzi¢?

Strony postepowania powinny by¢ zawiadomione przez organ prowadzgcy postepowanie
0 wszczeciu postepowania.

Zawiadomienie o0 wszczeciu postepowania powinno zosta¢ dokonane przez organ pisemnie
(poczta tradycyjng). Informacje o prawach do nieruchomosci i osobach, ktérym one przystuguja,
organ ustala na podstawie ksigg wieczystych, ewidencji gruntéw, zbioru dokumentéw lub innych
urzedowych zrédet.

W zwigzku z tym, jezeli osoba otrzymata zawiadomienie o wszczeciu postepowania oznacza
to, ze organ traktuje jg jako strone postepowania. Jezeli zas nie otrzymata zawiadomienia,
moze wynikac to z faktu, ze organ dysponuje np. na podstawie danych z ewidencji gruntéw i bu-
dynkow nieaktualnym adresem tej osoby lub Ze nie jest uznawana za strone postepowania.

W takiej sytuacji warto skontaktowac sie z organem i sprobowac ustali¢ te kwestie. Sposobem na
yoficjalne” sprawdzenie czy organ uznaje kogo$ za strone postepowania jest zwrdcenie sie
z prosbag o umozliwienie zapoznania sie z aktami postepowania. Jezeli organ udostepni nam akta
postepowania, oznacza to, ze uznaje nas za strone postepowania. Odmowa udostepnienia akt
wskazywac zas bedzie na brak uznania za strone postepowania.

§ Podpowiedz:
D Odmowa udostepnienie akt z uwagi na brak przymiotu strony moze przybra¢ ofi-
cjalnie forme ,umorzenia postepowania w sprawie udostepnienia akt sprawy na
podstawie art. 105§ 1 wzw. z art. 126 k.p.a.”

W toku postepowania organ bedzie przesytat stronom postanowienia, zawiadomienia i inne pisma
kierowane przez organ do wnioskodawcy. Strony nie bedg jednak otrzymywac pism skfadanych
przez inne strony, w tym przez wnioskodawce. Aby sie z nimi zapozna¢, trzeba dokona¢ wgladu
w akta sprawy.

Po wszczeciu postepowania dalszy kontakt organu ze stronami postepowania, nastepuje réwniez
pisemnie, za posrednictwem doreczen pocztowych. Jednakze w wyjatkowych wypadkach moz-
liwe jest zawiadamianie stron przez organ o decyzjach i innych czynnosciach w formie pu-
blicznego obwieszczenia. Moze to nastapic¢ wtedy, gdy w postepowaniu bierze udzial wiecej
niz dwadziescia stron.


https://sip.lex.pl/#/document/16784712?unitId=art(105)par(1)
https://sip.lex.pl/#/document/16784712?unitId=art(126)
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Podpowiedz:
D Organ musi zawsze najpierw uprzedzi¢ strony na pismie o tym, ze zamierza zawia-
damiac strony postepowania w formie publicznego obwieszczenia.

6.4. Organ nie uznaje mnie za strone postepowania o wydanie warun-
kéw zabudowy. Co moge w takiej sytuacji zrobié¢?

W takiej sytuacji w pierwszej kolejnosci mozna sprobowac przekonac organ, ze jestesmy strong
postepowania i wystaé¢ pismo z odpowiednig argumentacjg. Niestety, od pisma informujgcego, ze
organ nie uznaje nas za strone postepowania, nie przystuguje odwotanie.

Sposobem na kwestionowanie stanowiska organu w tym zakresie jest dopiero ztozenie odwotania
od decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli inne strony sg zawiadamiane w drodze obwieszcze-
nia, wowczas informacja o wydaniu decyzji zostanie w przyjety sposéb zakomunikowana
innym stronom postepowania. Dlatego w takiej sytuacji konieczne jest sledzenie strony urzedu
czy BIP, aby dowiedziec sig, ze decyzja zostata wydana i moc ztozy¢ odwotanie w terminie.

Sytuacja jest trudniejsza, gdy pozostate strony postepowania sg zawiadamiane pisemnie.
W takim przypadku nalezy regularnie kontaktowa¢ sie z urzedem i wystepowacé o informacje pu-
bliczng, czy decyzja o warunkach zabudowy zostata juz wydana. Warto robic¢ to np. co tydzien,
aby nie przeoczy¢ terminu na odwotanie. Informacja o wydaniu decyzji jest informacjg publiczng,
wiec organ musi jg udzieli¢ na zgdanie, moze to zrobi¢ niezwtocznie i ustnie, np. przez telefon.

Po wniesieniu odwotania, organ Il instancji w pierwszej kolejnosci przystgpi do rozstrzygniecia,
czy wnoszacy odwotanie jest strong postepowania czy nie.

6.5. Organ wydat decyzje o warunkach zabudowy dla fermy przemy-
stowej. Co moge zrobic¢?

Od decyzji o warunkach zabudowy przystuguje mozliwos¢ wniesienia odwotania do organu wyz-
szej instancji. Organem tym bedzie Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze witasciwe terytorialnie
dla siedziby organu wydajgcego decyzje. Organ, do ktérego nalezy wnies¢ odwotanie, wskazany
jest w pouczeniu zawartym na koncu kazdej decyzji.

Odwotanie wnosi sie do SKO za posrednictwem wdjta, czyli odwotanie to musi zosta¢ wystane do
wojta — pocztg tradycyjng lub za pomocg ePUAP. Dopiero wojt przekaze odwotanie, wraz z aktami
postepowania, do SKO.

Whiesienie odwotania nie pocigga za sobg zadnych kosztéw, nie trzeba ponosi¢ zadnej opfaty.
Dodatkowo odwotanie nie musi spetnia¢ zadnych formalnych kryteriow, poza ogélnymi kryteriami
pisma wnoszonego do organu (wskazanie osoby, od ktérej pochodzi, jej adres i tres¢ zadania).
Zatem w odwotaniu poza wskazaniem swojego imienia i nazwiska/nazwy podmiotu i adresu, wy-
starczy napisac, ze wnoszacy odwotanie nie zgadza sie z wydang decyzjg lub ze decyzja ta jest
niezgodna z prawem. To juz bedzie wystarczajgce do uruchomienia trybu odwotawczego. Jed-
nakze nalezy pamietac, ze przedstawienie konkretnych argumentoéw moze zwiekszy¢ szanse na
korzystne zatatwienie sprawy.
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6.6. Co bedzie sie dziato dalej po wydaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy?

Po uzyskaniu ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy, inwestor wystgpi najpewniej o pozwo-
lenie na budowe. Krag stron postepowania o wydanie pozwolenia na budowe jest wezszy niz
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W przypadku postepowania o wydanie
pozwolenia na budowe stronami postepowania, poza inwestorem, sg wtasciciele, uzytkownicy
wieczys$ci lub zarzadcy nieruchomosci, ktére znajdujg sie w obszarze oddziatywania obiektu. Ob-
szar oddziatywania obiektu to teren, ktory jest wyznaczany w otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie szczegbtowych przepisow, ktore wprowadzajg zwigzane z tym obiektem ograniczenia
w zabudowie tego terenu. W uproszczeniu mozna zatem powiedziec, ze za strone postepowania
o wydanie pozwolenia na budowe bedziemy mogli zosta¢ uznani, jezeli szczegotowe przepisy
beda wprowadzaty ograniczenia w mozliwosci zabudowy naszej nieruchomosci z powodu tego,
ze na sgsiedniej nieruchomosci powstanie okreslony obiekt.

Zatem nie ma gwarancji, ze osoba, ktora byta strong postepowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy réwniez bedzie strong postepowanie o wydanie pozwolenia na bu-
dowe.

Do ostatecznego zrealizowania przedsiewziecia i rozpoczecia funkcjonowania instalacji ko-
nieczne bedzie uzyskanie wielu dalszych decyzji: pozwolenia zintegrowanego, ewentualnie po-
zwolenia na wprowadzanie gazow i pytdbw do powietrza, pozwolen wodnoprawnych w zalezno$ci
od konkretnej sytuaciji.

7. Porady dla decydentéw gminnych
dotyczace postepowania o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy

Proces wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla ferm przemystowych wymaga od organu
przeprowadzenia rygorystycznej analizy i oceny, czy planowana inwestycja faktycznie wpisuje sie
w istniejgcy fad przestrzenny i czy jej charakter odpowiada funkcji dominujgcej w obszarze anali-
zowanym.

Jedng z kluczowych kwestii jest weryfikacja, czy proponowana przez inwestora ferma kwalifikuje
sie jako zabudowa zagrodowa, czy tez ze wzgledu na swoje gabaryty oraz specyfike technolo-
giczng stanowi w rzeczywistosci odrebng kategorie zabudowy produkcyjne;.

Podpowiedz:
D Szerzej o zabudowie zagrodowej w czesci Zwolnienie dla zabudowy zagrodowe.

Przyjecie, ze zabudowa zagrodowa powinna wigzac¢ sie z tradycyjnym modelem gospodarstwa,
pozwala organowi na analize logistyki przedsiewziecia i sprawdzenie czy zwigzek fermy z grun-
tami rolnika nie jest jedynie marginalny, co przejawia sie m.in. poprzez pozyskiwanie paszy gtow-
nie z zewnatrz oraz koniecznos¢ wywozu catosci produktéw ubocznych poza gospodarstwo.
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Takie ustalenia, w potgczeniu z oceng skali budynkéw inwentarskich, stanowig obiektywng pod-
stawe do zbadania zasady dobrego sgsiedztwa i okres$lenia, czy ferma nie narusza harmonii z
otaczajaca jg zabudowg mieszkaniowg lub tradycyjnym rolnictwem.

Podpowiedz:
D Szerzej o zasadzie dobrego sgsiedztwa w czesci Konsekwencje braku zastosowa-
nia zwolnienia dla zabudowy zagrodowej: zasada dobrego sgsiedztwa.

Fundamentem trwatosci rozstrzygniecia jest wysoka jakos¢ analizy urbanistycznej oraz precyzja
uzasadnienia prawnego, ktére musi by¢ wolne od sformutowan ogdlnikowych i bezposrednio od-
nosi¢ sie do zgromadzonego materiatu dowodowego.

Podjete rozstrzygniecie powinno by¢ wynikiem bezstronnego wazenia interesu indywidualnego
inwestora oraz interesu spotecznosci lokalnej, opartego na rzetelnym badaniu faktéw oraz mery-
torycznym wykazaniu ewentualnych sprzecznosci inwestycji z wymogami tadu przestrzennego
i ochrony srodowiska jako dobra wspolnego.

Podsumowanie

Niniejszy poradnik przedstawia kompleksowe omoéwienie narzedzi planowania przestrzennego,
ktére mogg by¢ skutecznie wykorzystywane do ograniczania lokalizacji ferm przemystowych
w gminach. Wyjasnia role planu ogolnego, planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabu-
dowy, wskazujgc, w jaki sposéb wtasciwie formutowane zapisy planistyczne — w tym strefy pla-
nistyczne, szczegétowe parametry urbanistyczne oraz zakazy lokalizacyjne — pozwalajg chroni¢
tad przestrzenny, srodowisko i zdrowie mieszkancéw. Poradnik podkresla rowniez znaczenie par-
tycypacji spotecznej oraz mechanizmow zaskarzania aktéw planistycznych, dostarczajgc prak-
tycznych wskazéwek zaréwno dla spotecznosci lokalnych, jak i dla decydentéw gminnych. Catosé
ma na celu wzmocnienie $wiadomego i odpowiedzialnego zarzgdzania rozwojem przestrzennym
w obliczu rosngcej presji inwestycji o charakterze przemystowej hodowli zwierzat.
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Dominika Bobek — prawniczka z 14 lethim doswiadczeniem zawo-
dowym, radczyni prawna. Specjalizuje sie w prawie ochrony srodo-
wiska, prawie budowlanym i planowaniu przestrzennym oraz poste-
powaniach z zakresu ocen oddziatywania na $rodowisko. Swiadczy
pomoc prawng w zakresie prawa ochrony srodowiska dla jednostek
samorzadu terytorialnego, organizacji pozarzadowych, jak i dla
przedsiebiorcow. Posiada praktyczne doswiadczenie z zakresu
postepowan dotyczgcych pozwolen zintegrowanych, w tym od-
stepstw od konkluzji BAT. Prowadzi szkolenia skierowane do urzed-
nikéw JST.

Adrian Chochot — prawnik specjalizujgcy sie w prawie ochrony $ro-
dowiska. Posiada dziewiecioletnie doswiadczenie zawodowe zdo-
byte we Frank Bold oraz w Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowi-
ska w Krakowie. W swojej praktyce zajmuje sie gtdwnie postepowa-
niami w sprawie ocen oddziatywania na srodowisko, ochrony jako$ci
powietrza i planowania przestrzennego. Prowadzi sprawy dla klien-
téw indywidualnych, organizacji pozarzadowych oraz samorzgdow
gminnych. Prowadzi szkolenia skierowane do urzednikéw JST.
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