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W przekazywanych Panstwu newsletterach wiele miejsca poswiecaliSmy reformie
planistycznej. Bez watpienia stanowi ona jedno z najwazniejszych dla procesu in-
westycyjnego wydarzen w perspektywie ostatniej dekady, a poniekad jej symbolem
staty sie plany ogoélne — nowe dokumenty z zakresu planowania przestrzennego,
ktore, zachowujac bardziej generalny charakter, miaty w zamierzeniu ustawodawcy
uporzadkowa¢ tad przestrzenny w gminach. Liczne srodowiska urbanistyczne, ar-
chitektoniczne i samorzadowe pokladaly nadzieje w przynoszonych przez reforme
rozwigzaniach — ganiony czesto jako smutne dziedzictwo ,dzikiej transformacji
ustrojowej” chaos miejskiej przestrzeni miat ustgpié¢ urbanistycznemu porzadkowi
ukierunkowanemu na cztowieka, sprzyjajgcemu wyrafinowanej i racjonalnej este-
tyce publicznej przestrzeni.



Czas pokaze, czy cele te zostang faktycznie osiggniete. To, co pokazaty juz pierwsze miesigce
wdrozenia tej reformy, kresli mniej optymistyczny obraz nowego stanu prawnego. W chwili, gdy
przygotowujemy ten numer newslettera, ledwie potowa polskich gmin zdofata — i to ponoszgc
astronomiczne koszty ustug zewnetrznych — przygotowaé i uchwali¢ plany ogdlne. Co gorsza,
plany te nie zawsze respektujg stuszne interesy lokalnych spotecznosci, przedsiebiorcéw
i potencjalnych inwestorow. Nie sg wecale rzadkie przypadki, w ktorych takie lub inne
postanowienia planu ogodlnego blokujg nie tylko nowe inwestycje, ale takze radykalnie
ograniczaja korzystanie z wlasnej nieruchomosci, nawet w tak krancowych sytuacjach, jak
konieczno$¢ odbudowy domu po losowych zniszczeniach.

Wiele planéw ogdlnych budzi zatem zrozumiaty sprzeciw, czasem gtosny spotecznie i medialnie.
Przepisy prawa pozwalajg jednak — przynajmniej teoretycznie — usungc¢ z obrotu niekorzystne
plany ogdlne. Wiele podmiotéw probowato juz tej mozliwosci. | cho¢ orzecznictwo sgdow
administracyjnych na razie nie jest po stronie wiascicieli nieruchomosci, nie oznacza to, ze bedzie
tak w kazdym przypadku, zwtaszcza ze jeszcze nie jest liczne. Tym bardziej zatem wiec warto
przyjrzec sie przepisom dotyczgcym zaskarzania planow ogoélnych, co tez prezentujemy Panstwu
W niniejszym wydaniu newslettera.

Ufajac, ze prezentowana problematyka Panstwa zainteresuje, zachecamy do lektury.

Rola planu ogélnego w polityce urbanistycznej gminy

Zakres planéw ogdlnych i tryb ich uchwalania zostat uregulowany w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.). Plan
0ogolny jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez rade gminy dla obszaru gminy,
z wylgczeniem morskich wéd wewnetrznych oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wiasciwego do spraw transportu. Okresla on — obligatoryjnie — strefy planistyczne
i gminne standardy urbanistyczne, a fakultatywnie takze obszary uzupetnienia zabudowy
i obszary zabudowy srédmiejskie;j.

Nalezy przy tym podkreslic, ze plan ogdlny nie zastepuje plandw miejscowych i decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (potocznie zwane wuzetkami, W2Z).
Rozwigzania te pozostajg w prawie polskim, ale wprowadzenie planéw ogolnych ogranicza
organom administracji publicznej swobode w ksztattowaniu ich tresci, a nawet dopuszczalnosci
ich wydania. Jak bowiem stanowi 13a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy sporzgdzaniu planu miejscowego uwzglednia sie wyznaczone w planie
ogoélnym obszary zabudowy srédmiejskiej, a dla decyzji WZ plan ogdlny stanowi podstawe
prawng w zakresie wyznaczonych w nim obszarow uzupetnienia zabudowy i obszaréw zabudowy
srodmiejskiej. O tym, jak duze znaczenie przepis ten ma dla inwestoréw, przekonywalismy
w poprzednich wydaniach newslettera. Przypomnijmy tu tylko, ze wraz z wejsciem w zycie
kolejnej partii przepisow reformy planistycznej, ustata mozliwos$¢ uzyskiwania przez inwestorow
decyzji WZ poza obszarami wskazanymi w planach ogélnych jako obszary uzupetnienia
zabudowy. Innym problemem pozostaje uniemozliwienie realizacji inwestycji na obszarach, ktore
zgodnie z planem ogdinym staty sie strefami otwartymi (w praktyce w strefach takich nie bedzie
mozliwosci uzyskania WZ).



Niekorzystny plan ogdlny: czy mozna jeszcze cokolwiek
zmienic¢?

Ujmujgc rzecz krdcej, plan ogolny, jesli nie zostat przez gmine przygotowany w sposob na tyle
elastyczny, aby nie blokowat perspektyw rozwoju budownictwa w danej miejscowosci, ogranicza
zakres, w jakim potencjalny inwestor moze wykorzysta¢ nieruchomos¢ na cele budowlane.
Pewna arbitralnos¢ — w praktyce nieunikniona — planéw ogolnych niejednokrotnie prowadzi do
sytuacji, w ktorej sgsiadujgce ze sobg nieruchomosci przedstawiajg zupetnie inny potencjat
biznesowy. To z kolei stawia ich wiascicieli w niekorzystnym potozeniu. Czy mogg oni zatem
doprowadzi¢ do zmiany planu ogdlnego, przynajmniej w czesci dotyczgcej najblizszej okolicy ich
nieruchomosci? Choc teoretycznie gmina — wskutek nacisku spotecznego lub lobbingu — moze
zmieni¢ uchwate w zakresie planu ogolnego, wobec trudnos$ci organizacji i kosztéw zwigzanych
z jego uchwaleniem wydaje sie to jednak mato prawdopodobne. Wigkszych szans na modyfikacje
postanowienn planu wolno upatrywa¢ w jego zaskarzeniu do sadu administracyjnego.
Rozpoznajgc skarge na plan ogolny, sad stwierdza niewaznosc tej uchwaty lub aktu w catosci lub
w czesci albo stwierdza, ze zostaty wydane z naruszeniem prawa, jezeli przepis szczegdlny
wytgcza stwierdzenie ich niewaznosci (art. 147 § 1 ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi).
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Wskazalismy juz, ze plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, przyjetym przez rade gminy
w drodze uchwaty. Wynika stad, ze akt taki mozna zaskarzy¢ na podstawie art. 101 ust. 1-2a
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.).
Stanowi on, ze kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwatg lub
zarzgdzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze
zaskarzy¢ uchwate lub zarzgdzenie do sgdu administracyjnego. Skarga taka moze zostaé
wniesiona do sgdu administracyjnego w imieniu wtasnym lub w imieniu grupy mieszkancéw
gminy, ktorzy na to wyrazg pisemng zgode. Nie bedzie jednak dopuszczalna, jezeli w sprawie
orzekat juz sad administracyjny i skarge oddalit. Regulacjg korzystng dla inwestoréw jest
natomiast dopuszczalno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady gminy, bedacej aktem prawa
miejscowego, takze po uptywie roku od dnia jej podjecia (art. 94 ustawy o samorzgdzie gminnym
wytgcza ten termin w stosunku do aktow prawa miejscowego).



Sukces wymaga precyzji: podstawa zaskarzenia planow
ogolnych

Przepisy prawa jasno wskazujg, ze zaskarzenie planu ogolnego — tak jak innych aktow prawa
miejscowego stanowionych przez organy samorzgdu gminnego — pozostaje dopuszczalne.
Inwestor staje tu jednak przed pytaniem na wskros praktycznym — jaka jest szansa, aby przez
zaskarzenie takiego planu do sgadu administracyjnego poszerzy¢ mozliwosci wykorzystania
wiasnej dziatki na zamierzone cele budowlane?

Pierwszym z ograniczen jest koniecznos¢ wykazania, ze plan ogélny naruszyt ,,interes prawny
lub uprawnienie”. W praktyce moze sie to okaza¢ nieoczywiste — plan ogolny musi bowiem
naruszac taki interes inwestora, ktéry wynika z przepisu prawa (np. ustawy szczegdétowej). Sam
fakt, ze gmina radykalnie zawezita zakres dopuszczalnego wykorzystania dziatki, bedzie
niewystarczajgcy. Logika systemu planowania przestrzennego w Polsce jest bowiem jasna:
gmina przez plany ogolne (plany miejscowe, decyzje WZ) ksztattuje tad przestrzenny na swoim
obszarze, a decyzja co do okreslonych kierunkdw planowania przestrzennego ma charakter de
facto polityczny.

Wobec niemozliwosci oparcia zaskarzenia planu ogoélnego na prostym niezadowoleniu
z poszczegolnych postanowien planu ogolnego podstawy prawnej jego zaskarzenia nalezy
szuka¢ raczej w warstwie formalnej i proceduralnej. Mogg jg stanowi¢ naruszenia przez organy:

— procedury (trybu) przygotowania i uchwalenia planu,

— zasad sporzgdzenia planu: zakres i forma planu ogoélnego sg drobiazgowo uregulowane
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzeniach wydanych
na jej podstawie

— wiasciwosci organu, ktéry uchwalit plan ogolny.

Udowodnienie, ze do naruszen tych doszto, wymaga bardzo skrupulatnej analizy procesu
przygotowania i uchwalenia planu oraz zestawienia tresci planu z wymaganiami, jakie stawiajg
przepisy prawa.

Skuteczne zaskarzenie planu ogdlnego, cho¢ prawnie mozliwe, wigze sie jednak z istotnymi
wyzwaniami. Nierzadko bedzie wymagacC poszukiwania niuansow proceduralnych lub
merytorycznych, ktére wptynetyby na legalnos¢ tego aktu prawa miejscowego. Na razie sady
administracyjne odrzucajg przedmiotowe skargi (np. postanowienie WSA w Gliwicach
z 11.06.2026 r., sygn. akt Il SA/GI 161/26), przede wszystkim kwestionujgc interes prawny
skarzgcego. By¢ moze obraz ten zmieni sie wraz z rozpoznaniem przez Naczelny Sad
Administracyjny skarg na niekorzystne dla wtascicieli (inwestoréw) orzeczenia WSA.

Zaskarzenie planu ogolnego: wsparcie GWW

Niezaleznie jednak od przysziej ewolucji stanu prawnego i linii orzeczniczych podjecie dziatan
ukierunkowanych na usuniecie z obrotu planu ogdlnego bedzie wymagaé wsparcia
doswiadczonego doradcy. Prawnicy GWW prowadzg obecnie postepowania, ktérych
przedmiotem jest zaskarzenie planu ogdélnego.

Wiecej na temat ustug naszego zespotu: https://gww.pl/obszary/nieruchomosci/.



https://gww.pl/obszary/nieruchomosci/

Zapraszamy do kontaktu

Martyna Stugocka

radca prawny, partner GWW
Martyna.Slugocka@gww.pl

Marek Szymanek

radca prawny, partner zarzgdzajgcy GWW
Marek.Szymanek@gww.pl

Zastrzezenie:

Newsletter o prawie nieruchomosci i zawarte w nim publikacje nie stanowig doradztwa prawnego ani nie sg narzedziem stuzgcym
do oceny irozstrzygania pod wzgledem prawnym konkretnych przypadkéw. Kazdy przypadek wymaga przeprowadzenia
indywidualnej analizy stanu faktycznego oraz indywidualnej oceny stanu prawnego.

GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi sp. p.

ul. Ksigzeca 4
00-498 Warszawa
tel. +22 212 00 00
warszawa@gww.pl
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