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Gminne standardy urbanistyczne  
jako determinanta zrównoważonego (racjonalnego) 

planowania i zagospodarowania przestrzennego gminy – 
wybrane aspekty administracyjnoprawne

1. Uwagi wprowadzające

Celem niniejszego opracowania jest analiza wybranych aspektów admini‑
stracyjnoprawnych i aksjologicznych dotyczących gminnych standardów 
urbanistycznych z perspektywy zasady zrównoważonego rozwoju gminy. 
Takie podejście determinuje wymóg zrównoważonego (racjonalnego) pla‑
nowania przestrzennego. Już na wstępnie rozważań przyjmuję założenie, że 
z jednej strony gminne standardy urbanistyczne mogą być instrumentem 
służącym zapewnieniu zrównoważonego planowania i zagospodarowania 
przestrzennego w gminie oraz przyczyniać się do równoważenia rozwoju 
miast i innych jednostek osadniczych, z drugiej zaś są osadzone w warto‑
ściach, a jedną z ich aksjologicznych podstaw jest zasada zrównoważonego 
rozwoju. W szczególności gminne standardy urbanistyczne mogą być jednym 
z instrumentów racjonalizacji procesów dezurbanizacyjnych oraz suburbani‑
zacyjnych i przeciwdziałania niekontrolowanemu rozlewania się miast, a tym 
samym przyczynić się do zjawiska reurbanizacji2.

Co warto podkreślić, rozważania zawarte w opracowaniu są prowadzo‑
ne z perspektywy prawnika‑administratywisty, a nie inżyniera architekta

‑urbanisty, co determinuje dobór metod badawczych i wpływa na akcentowanie 

1  Piotr Ruczkowski  – Uniwersytet Jana Kochanowskiego w  Kielcach, ORCID: 
0000‑0003-4344-9417, e-mail: piotr.ruczkowski@ujk.edu.pl

2  P. Lorens, Dlaczego problem suburbanizacji?, w: Problem suburbanizacji, P. Lorens 
(red.), Warszawa 2005, s. 6 i n.; P. Lorens, Suburbanizacja w procesie rozwoju miasta 
postsocjalistycznego, w: Problem suburbanizacji…, s. 33 i n; S. Gezell, Suburbanizacja 
a projektowe strategie urbanistyczne, w: Problem suburbanizacji…, s. 10 i n.; B. Bańkowska, 
Problem suburbanizacji a system wartości w projektowaniu urbanistycznym, w: Problem 
suburbanizacji…, s. 45 i n.; Z. Paszkowski, Reurbanizacja miasta. Szczecin jako przykład 
studialny, w: Problem suburbanizacji…, s. 233 i n., 327 i n.
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określonych problemów. Z uwagi na przyjęte założenia badawcze i ograniczo‑
ną objętość opracowania autor pominął przepisy wykonawcze oraz regulacje 
branżowe odnoszące się do szczegółowej struktury gminnych standardów 
urbanistycznych i ich treści.

Wśród kluczowych elementów polityki państwa oraz polityki prawa, za‑
równo na szczeblu centralnym, jak i lokalnym, należy wymienić politykę 
planowania i zagospodarowania przestrzennego. Proponowane rozwiązania 
w tym zakresie powinny m.in. stymulować zrównoważony rozwój społeczny 
i gospodarczy poszczególnych regionów kraju, gwarantować ład przestrzenny, 
zapewniać mieszkańcom komfortowe warunki życia, a zarazem być efektywne 
i racjonalne ekonomicznie. Powinny również przeciwdziałać degradacji krajo‑
brazu, stanowić odpowiedź na niekorzystne zmiany klimatu oraz przyczyniać 
się do tworzenia gospodarki o obiegu zamkniętym (cyrkularnym), która – 
w przeciwieństwie do tradycyjnego modelu liniowego – charakteryzuje się 
maksymalnym wykorzystywaniem zasobów, ponownym wykorzystywaniem 
surowców i eliminowaniu odpadów oraz zanieczyszczeń itp.3 Prawidłowe 
planowanie przestrzenne pozwala ograniczyć koszty ekonomiczne i społeczne. 
W istocie chodzi o poszukiwanie właściwego balansu pomiędzy ochroną 
interesu publicznego a ochroną interesów indywidualnych, czyli takich roz‑
wiązań planistycznych, które będą charakteryzowały się „równoważnością” 
(ang. sustainability). W literaturze trafnie zauważa się, że jednym z celów pla‑
nów przestrzennych jest godzenie konkurencyjnych interesów w przestrzeni4. 
Eberhard Schmidt‑Assmann podkreśla, że „planowanie przestrzenne jest 
zadaniem istotnym, i to także zadaniem rodzącym liczne konflikty. W »prze‑
strzeni« zderzają się ze sobą różne interesy: państwa i społeczeństwa, firm, 
organizacji ekologicznych, ministerstw i gmin i wymagają racjonalnego roz‑
wiązania”5. Można więc założyć, że konflikty rodzące się na tle planowania 
przestrzennego wymagają „racjonalnej równoważności” zarówno od treści 
prawa, jak i od podmiotów je stosujących.

Co warto podkreślić, zapewnienie zrównoważonego rozwoju kraju wpi‑
sano do podstawowych wartości konstytucyjnych i do kluczowych powin‑
ności państwa, co wynika wprost z treści art. 5 Konstytucji RP. Tym samym 
uczyniono z niej jedną z zasad o konstytucyjnym rodowodzie, w tym jedną 
z zasad planowania i zagospodarowania przestrzennego. Obowiązek uwzględ‑
niania zasady zrównoważonego rozwoju w planowaniu i zagospodarowaniu 

3  E. Pietrasik, Gospodarka o obiegu zamkniętym w świetle idei zrównoważonego 
rozwoju. Zarys problematyki, „Wrocławskie Studia Politologiczne” 2023, t. 32, s. 75–86.

4  Ł. Mikuła, A. Fogel, R. Giedych, I. Zachariasz, M.J. Nowak, A. Oleńczuk‑Paszel, 
Plany przestrzenne na szczeblu lokalnym. Istota, kluczowe cele, wyzwania i dylematy, 

„Samorząd Terytorialny” 2024, nr 10, s. 8.
5  E. Schmidt‑Assmann, Planowanie przestrzenne – prawo planowania – komunalna 

administracja samorządowa, w: Instytucje współczesnego prawa administracyjnego. Księga 
jubileuszowa Profesora zw. dra hab. Józefa Filipka, I. Skrzydło‑Niżnik, P. Dobosz, D. Dąbek, 
M. Smaga (red.), Kraków 2001, s. 626.
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przestrzennym wynika także z ustawodawstwa zwykłego, w tym explicite 
z treści art. 1 ust. 2 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: u.z.p.p.)6. Nie są to jednak je‑
dyne akty prawne, które do zasady zrównoważonego rozwoju się odwołują. 
Poruszając problematykę zrównoważonego rozwoju, nie można zapominać 
chociażby o przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku – Prawo ochrony 
środowiska7, w której w art. 3 pkt 50 zawiera definicję legalną zrównoważo‑
nego rozwoju. Zgodnie z nią oznacza on taki rozwój społeczno‑gospodarczy, 
w którym następuje proces integrowania działań politycznych, gospodarczych 
i społecznych, z zachowaniem równowagi przyrodniczej oraz trwałości pod‑
stawowych procesów przyrodniczych, w celu zagwarantowania możliwości 
zaspokajania podstawowych potrzeb poszczególnych społeczności lub obywa‑
teli – zarówno współczesnego pokolenia, jak i przyszłych pokoleń. Co warto 
podkreślić, zasada zrównoważonego rozwoju od wielu lat cieszy się niesłabną‑
cym zainteresowaniem przedstawicieli różnych nauk, w szczególności prawni‑
ków i administratywistów. Jest definiowana na potrzeby określonych obszarów 
badawczych oraz analizowana w kontekście m.in. procesów społecznych 
i gospodarczych, planowania przestrzennego, lokalizacji i realizacji inwestycji 
infrastrukturalnych, a także przede wszystkim w związku z problematyką 
ochrony środowiska naturalnego. Jak już zasygnalizowano, z pewnością po‑
winna być ona brana pod uwagę podczas podejmowania decyzji związanych 
z szeroko rozumianym planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, 
w tym z urbanistycznym planowaniem miast i innych jednostek osadniczych.

Z uwagi na obszerną literaturę przedmiotu8 zasada zrównoważonego 
rozwoju nie będzie w niniejszym opracowaniu przedmiotem szerszych analiz. 
Będę się jednak do niej odwoływać i podejmę próbę ustalenia jej konsekwencji 
dla gminnych standardów urbanistycznych. Zostanie ona potraktowana jako 
podstawa aksjologiczna (ale nie jedyna) planowania przestrzennego, nadająca 
jednocześnie gminnym standardom urbanistycznym charakter instrumentu 
równoważącego rozwiązania planistyczne.

Celem opracowania, oprócz analizy normatywnej gminnych standardów 
urbanistycznych, będzie poszukiwanie ich funkcji i podstaw aksjologicznych, 
za które autor proponuje uznać m.in. wspomnianą zasadę zrównoważonego 
rozwoju. Należy w pełni podzielić opinię Anny Ostrowskiej, że istnienie sil‑
nych instrumentów ingerencji w prawo własności, jakimi są akty planowania 
przestrzennego (autorka w tym przypadku wspomina o miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego, ale należy to również odnieść do nowe‑
go instrumentu, jakim jest plan ogólny), „musi być równoważone poprzez 

6  T.j. Dz.U. 2024, poz. 1130.
7  T.j. Dz.U. 2024, poz. 54.
8  Zob. Zrównoważony rozwój – wyzwania globalne: podręcznik dla uczestników 

studiów doktoranckich, P. Trzepacz (red.), Kraków 2012; M. Stany, A. Czarnecki, Zrówno­
ważony rozwój obszarów wiejskich Zielonych Płuc Polski. Próba analizy empirycznej, War‑
szawa 2011; Zrównoważony rozwój, A. Kozerska (red.), Częstochowa 2016.
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mechanizmy prawne zapobiegające nadużywaniu władztwa administracyj‑
nego. Są to mechanizmy solidnie umocowane aksjologicznie, ponadczasowe, 
zakorzenione w wartościach stanowiących podstawy ustroju, odporne na 
zmiany prawne i polityczne, które tworzą fundament ochrony prawa własno‑
ści w systemie planowania i zagospodarowania przestrzennego”9.

Gminne standardy urbanistyczne mają stanowić komponent planów 
ogólnych10, czyli nowego rodzaju aktu planowania przestrzennego, który 
przewiduje nowelizacja ustawy o planowaniu i  zagospodarowaniu prze‑
strzennym11. Obecnie gminy są na etapie przygotowywania planów ogólnych, 
przy czym obowiązek ich uchwalenia jest przesuwany w czasie. Reforma 
planowania przestrzennego zakładała obowiązek sporządzenia i uchwale‑
nia planów ogólnych do końca 2025 roku, ale ustawodawca przesunął ten 
termin do końca czerwca 2026 roku12, a planowane jest kolejne jego odro‑
czenie. Nie mamy więc jeszcze utrwalonej praktyki w zakresie gminnych 
standardów urbanistycznych i zawierających je planów ogólnych, co sprawia, 
że podjęte w opracowaniu rozważania mają charakter teoretyczny, infor‑
macyjny oraz porządkujący. Warto jednak zaznaczyć, że w polskim prawie 
określanie standardów urbanistycznych przestrzeni nie jest zjawiskiem no‑
wym i nieznanym – przeciwnie, ustawodawca i piśmiennictwo do nich się 
odwołują13. W tym kontekście można chociażby wspomnieć o koncepcji 
urbanistyczno‑architektonicznej oraz standardach lokalizacji i realizacji in‑
westycji mieszkaniowych, o których mowa w ustawie z dnia 5 lipca 2018 roku 
o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 
inwestycji towarzyszących (specustawa mieszkaniowa; potocznie też nazy‑
wana „lex deweloper”)14.

W gruncie rzeczy to od starożytności, przez średniowiecze i późniejsze 
okresy historyczne, aż po czasy współczesne mamy do czynienia z ujętymi 

9  A. Ostrowska, Niepewność sytuacji prawnej jednostki w sferze stanowienia i obo­
wiązywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Lublin 2020, s. 18.

10  Zob. J. Mrozek, Plan ogólny gminy – charakterystyka i zagadnienia problemowe, 
„Samorząd Terytorialny” 2024, nr 6, s. 54–64.

11  Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 2023, poz. 1688).

12  Ibidem.
13  Zob. M. Borsa, J. Korzeń, Standardy urbanistyczne, „Przegląd Komunalny” 2020, 

nr 8, s. 68; M.J. Nowak, P. Śleszyński, Standardy urbanistyczne w polityce przestrzennej. 
Analiza wybranych doświadczeń i propozycje, „Samorząd Terytorialny” 2021, nr 7–8, 
s. 127–146; D. Zelewski, Czas na renesans w polityce przestrzennej, „Przegląd Komunalny” 
2020, nr 8, s. 69–70; D. Zelewski, Standardy urbanistyczne według specustawy mieszkanio­
wej w ujęciu teoretycznym, historycznym i funkcjonalnym, w: Specustawa mieszkaniowa 
a samodzielność planistyczna gminy. Dylematy prawników i urbanistów, J.H. Szlachetko, 
Gdańsk 2019, s. 118–151; M. Leszczyński, Urbanistyczny standard oświatowy w specusta­
wie mieszkaniowej, w: Specustawa mieszkaniowa a samodzielność planistyczna gminy…, 
s. 152–171; L.W. Kamionka, Architektura zrównoważona i jej standardy na przykładzie 
wybranych metod oceny, Kielce 2012.

14  T.j. Dz.U. 2024, poz. 195.
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normatywnie bądź funkcjonującymi jako zwyczaj, tradycja, utrwalona prak‑
tyka czy w formie postulatów zasadami komponowania miast, a także innych 
jednostek osadniczych15. Jak podkreśla Damian Zelewski, „w historii urbani‑
styki już w najdawniejszych okresach dałoby się wskazać na istnienie pewnych 
wzorców, według których kształtowano układ funkcjonalno‑przestrzenny 
jednostek osadniczych”16. Również w Polsce praktycznie od początków pań‑
stwowości mamy do czynienia z istnieniem różnych wzorców, zasad, norm, 
w tym jako elementów praw lokacyjnych, mających za przedmiot kształtowa‑
nie przestrzeni17, chociaż w literaturze niekiedy rok 1910 wskazuje się jako 
początek współczesnej europejskiej, a także polskiej urbanistyki18.

W okresie międzywojennym oraz po wojnie normatywów urbanistycz‑
nych można doszukiwać się w przepisach dotyczących planowania prze‑
strzennego, a także w dokumentach poświęconych tej problematyce. W lite
raturze zwraca się uwagę na normatywy urbanistyczne, w tym na powstały 
w 1948 roku w ramach Biura Odbudowy Stolicy o charakterze lokalnym czy 
na Tymczasowy Normatyw Urbanistyczny, zredagowany w Instytucie Archi‑
tektury i Urbanistyki w Warszawie w 1951 roku, który miał charakter ogólno‑
krajowy19. W kolejnych latach podejmowano próby przygotowania nowych 
normatywów urbanistycznych, w szczególności w 1961, 1964 i 1974 roku, 
przy czym ten ostatni posiadał formalną moc wiążącą do 1981 roku, a później 
był zalecany do stosowania20. Wspomniane normatywy urbanistyczne wpro‑
wadzały m.in. wskaźniki intensywności zabudowy, minimalną powierzchnię 
niezabudowaną na mieszkańca, minimalny wskaźnik terenów zielonych, 
dopuszczalne odległości lokalizacji urządzeń uciążliwych od budynków 
mieszkalnych, wymagania dotyczące miejsc wypoczynku dla mieszkańców, 
komunikacji wewnętrznej, dostępności do usług itp.21

W piśmiennictwie jednoznacznie negatywnie ocenia się rezygnację z nor‑
matywów urbanistycznych i liberalizację planowania przestrzennego w tym 
zakresie, z czym mieliśmy do czynienia po 1989 roku aż do wejścia w ży‑
cie wspomnianej specustawy mieszkaniowej. Należy podzielić opinię Prze‑
mysława Śleszyńskiego, który grzechem pierworodnym nowego myślenia 

15  A. Böhm, O czynniku kompozycji w planowaniu przestrzeni, Kraków 2016, s. 17 i n.; 
zob. także M. Nowakowski, B. Bańkowska, Sto lat planowania przestrzeni polskich miast 
(1910–2010), Warszawa 2013.

16  D. Zelewski, Czas na renesans..., s. 69.
17  A. Ostojski, Rola norm prawnych w ewolucji planowania i zagospodarowania 

przestrzennego, „Przegląd Prawa i Administracji” 2011, nr 3322, s. 12 i n.; M. Nowakowski, 
B. Bańkowska, Sto lat planowania przestrzeni polskich miast…, s. 3 i n.; B. Bańkowska, 
Ewolucja podstaw normatywnych w planowaniu przestrzennym miast, w: Planowanie miast, 
M. Turek (red.), Gdańsk 1989.

18  M. Nowakowski, B. Bańkowska, Sto lat planowania przestrzeni polskich miast…, s. 3.
19  D. Zelewski, Czas na renesans..., s. 70.
20  Ibidem.
21  Ibidem.
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w legislacji oraz urbanistyce nazywa źle pojętą doktrynę swobody dyspono‑
wania prawem do zabudowy przez właścicieli nieruchomości gruntowych22. 
Jak twierdzi, „była to dość utopijna wizja, w której zakładano powszechnie 
rozumne działania transparentnych samorządów oraz szlachetne poświęcenie 
obywateli dla dobra wspólnego. (…) Poskutkowało to niespotykaną w cywili‑
zowanym świecie dezorganizacją przestrzenną, w tym rozproszeniem zabudo‑
wy oraz degradacją krajobrazu: przyrodniczą i wizualną”23. Z pewnością „źle 
zaplanowana przestrzeń powoduje większe koszty utrzymania infrastruktury, 
usług publicznych itd.”24. Trudno nie zgodzić się ze spostrzeżeniami Bożeny 
Nierody dotyczącymi deficytu tradycyjnie rozumianej miejskości i tym, że 
podróżując nie tylko przez Polskę, ale też przez Europę, „tylko sporadycznie 
wyróżniają się tereny ze zwartą zabudową, których bliższy ogląd pozwa‑
la rozpoznać historyczne założenia miast. Jednak już otaczające je formy 
współczesne to pojedyncze obiekty lub rozległe zespoły wolno stojących 
budynków”25. Jak zasygnalizowano, gminne standardy urbanistyczne mogą 
stanowić środek przeciwdziałania dezorganizacji przestrzeni, w szczególności 
niekontrolowanej suburbanizacji.

Na szerszą refleksję naukową zasługuje zagadnienie gminnych standardów 
urbanistycznych w kontekście zasady zrównoważonego rozwoju i instrumen‑
tów prawnych służących jej realizacji. Już na wstępie rozważań można przyjąć 
założenie, że obok koncepcji ładu przestrzennego to idea zrównoważonego 
rozwoju powinna znaleźć odzwierciedlenie w treści gminnych standardów 
urbanistycznych. W szczególności warto zwrócić uwagę na znaczenie tej 
zasady jako czynnika prorozwojowego, a zarazem decydującego o racjonal‑
ności i jakości rozwiązań urbanistycznych. Powinna ona stanowić bodziec 
implikujący wymóg ważenia interesu publicznego, ukierunkowanego na 
ochronę dobra wspólnego, dobra wspólnoty lokalnej w odniesieniu do spo‑
sobu zagospodarowania terenu, oraz interesu indywidualnego, urzeczywist‑
niającego interesy jednostki, przeważnie właściciela nieruchomości gruntowej. 
Można więc przyjąć, że zrównoważony rozwój to również równoważenie 
interesów publicznego i indywidualnego, znajdowanie między tymi równo‑
wagi w kontekście rozwoju społecznego, gospodarczego, a także przestrzen‑
nego. Wyważanie to może dotyczyć różnych wartości i dóbr, takich jak: ład 
przestrzenny, ochrona środowiska, ochrona dóbr kultury, prawo własności, 
swoboda decydowania o zagospodarowaniu przestrzeni, ale także władztwo 
planistyczne gminy.

Pozostając jeszcze przy rozważaniach terminologicznych, warto zwrócić 
uwagę na dwa pojęcia, a mianowicie: „standardy” i „urbanistyka”. W języ‑
ku etnicznym pod pojęciem „standardy” rozumie się „normy określające 

22  P. Śleszyński, Normatyw urbanistyczny, „Przegląd Komunalny” 2020, nr 8, s. 75.
23  Ibidem.
24  Ibidem.
25  B. Nieroda, Zasady komponowania miast, „Przegląd Komunalny” 2020, nr 8, s. 77.
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podstawowe wymagania stawiane czemuś”26; „typowy i przeciętny model 
czegoś”27. „Standard” to „przeciętna norma, przecięty typ, model, wyrób 
odpowiadający określonym wymogom; wzorzec”28. „Standardowy” natomiast 
to „typowy, odpowiadający określonym normom, niczym niewyróżniający 
się od przeciętnych norm”29. W tym kontekście warto zauważyć, że pojęcie 
standardów zdefiniowano też w u.p.z.p., gdzie – stosownie do treści art. 2 
pkt 15 – pod tym pojęciem rozumie się zbiory i zakresy wymagań dotyczących 
opracowań i aktów planowania przestrzennego oraz zasady stosowania w nich 
parametrów dotyczących zagospodarowania przestrzennego. Natomiast 

„urbanistyka” jest to „dział architektury, nauka o zasadach planowania prze‑
strzennego miast i osiedli oraz o ich powstawaniu i historycznym rozwoju”30, 
z kolei „urbanizacja” oznacza „proces społeczny i kulturowy wyrażający się 
w rozwoju miast, wzroście ich liczby, powiększaniu się obszarów miejskich 
i udziału mieszkańców w ogólnej liczbie ludności kraju”31.

W literaturze na tle specustawy mieszkaniowej przyjęto „znaczenie stan‑
dardu jako normy określającej jakość”32 i wskazano, „że w najbardziej ogól‑
nym ujęciu standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych mają 
na celu zapewnienie ładu przestrzennego, a w bardziej szczegółowym wymia‑
rze – przede wszystkim zagwarantowanie dostępności inwestycji do podsta‑
wowych usług publicznych i, w mniejszym zakresie, uwzględnienie aspektu 
kompozycyjno‑estetycznego”33. Standardy urbanistyczne stanowią pewne 

„wzorcowe wytyczne i wskaźniki, które w zależności od ich charakteru praw‑
nego są uwzględnianie przez podmioty bezpośrednio realizujące politykę 
przestrzenną”34. Z kolei inni autorzy podkreślają, że „istotą standardu urba‑
nistycznego jest nie tyle zapewnienie możliwie korzystnych warunków za‑
mieszkania oraz prowadzenia różnego rodzaju aktywności przez człowieka, 
ile działania w celu ograniczenia niekorzystnych tendencji w tym zakresie”35.

Biorąc to pod uwagę, standardy urbanistyczne należy rozumieć jako 
pewne minimalne wymagania dotyczące planowania (kompozycji) zarówno 
przestrzeni miejskich, jak i obszarów wiejskich. W te wymagania wpisuje 
się zasada zrównoważonego rozwoju oraz ład przestrzenny. Zrównoważony 
rozwój powinien stanowić podstawowe aksjologiczne podłoże standardów 
urbanistycznych.

26  Wielki słownik wyrazów obcych PWN, M. Bańko (red.), Warszawa 2003, s. 1175.
27  Ibidem.
28  Słownik języka polskiego PWN – R–Z, M. Szymczak (red.), Warszawa 2002, s. 297.
29  Ibidem.
30  Wielki słownik języka polskiego PWN – U–Ż, S. Dubisz (red.), Warszawa 2018, s. 95.
31  Ibidem.
32  D. Zelewski, Standardy urbanistyczne..., s. 119.
33  Ibidem.
34  D. Zelewski, Czas na renesans..., s. 69.
35  M.J. Nowak, P. Śleszyński, Standardy urbanistyczne w polityce przestrzennej…, s. 134.



132

RAP 2025 •11(2)Gminne standardy urbanistyczne…

132

Kończąc uwagi wprowadzające, warto jeszcze wspomnieć o narzędziach 
i metodach badawczych, którymi posłużono się w celu uzyskania odpowie‑
dzi na postawione pytania badawcze. Nie ulega wątpliwości, że przyjętym 
celom naukowym powinien towarzyszyć odpowiedni dobór metod i narzędzi 
badawczych. Co warto podkreślić, autor niniejszego opracowania podjął 
próbę analizy przede wszystkim rozwiązań prawnych dotyczących gminnych 
standardów urbanistycznych, co zdeterminowało dobór i wykorzystanie wła‑
ściwych metod badawczych. W badaniach wykorzystano przede wszystkim 
metodę dogmatyczną, która jest charakterystyczna dla nauk prawnych i której 
celem jest ustalenie sformalizowanych reguł działania, a także metody ana‑
lizy pojęciowej i prakseologiczną. W ograniczonym zakresie wykorzystano 
metodę historyczną w celu przybliżenia genezy obowiązujących obecnie 
regulacji prawnych. Natomiast z uwagi na ograniczoną objętość opracowania 
autor zrezygnował z metody prawnoporównawczej. W tym miejscu warto 
jedynie zasygnalizować, że problematyka uwzględniania standardów urba‑
nistycznych w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego jest 
obecna również w innych systemach prawnych, np. w prawie niemieckim36 
i austriackim37.

2. � Gminne standardy urbanistyczne – uwarunkowania aksjologiczne  
(kontekst aksjologiczny)

Jak już wyżej, jednym z najważniejszych narzędzi planowania przestrzen‑
nego (aktów planistycznych) ma być plan ogólny, uchwalany obligatoryjnie 
przez każdą gminę i de facto mający zastąpić studium uwarunkowań i kie‑
runków zagospodarowania przestrzennego gminy. Plan ogólny jest aktem 
prawa miejscowego, podczas gdy studium takiego charakteru nie posiadało 
i było aktem z zakresu polityki planistycznej gminy. Jednym z komponentów 
planu ogólnego, jednakże częściowo o charakterze fakultatywnym, mają być 
wspomniane gminne standardy urbanistyczne. Plan ogólny, przynajmniej 
formalnie (pomijając w tym miejscu wątpliwości dotyczące rzeczywistego 
charakteru prawnego tego dokumentu planistycznego), został zaliczony przez 
ustawodawcę do aktów prawa miejscowego, czyli do źródeł powszechnie obo‑
wiązującego prawa, i – jak każdy akt prawny – jest relewantny aksjologicznie.

Biorąc to pod uwagę, warto spojrzeć na uwarunkowania aksjologiczne 
planu ogólnego, a co za tym idzie – na system wartości i dóbr znajdujących się 
u podstaw jego komponentów, czyli gminnych standardów urbanistycznych. 
Trzeba też pamiętać, że gminne standardy urbanistyczne mogą być wartością 

36  Zob. W. Krebs, Baurecht, w: Besonderes Verwaltungsrecht, E. Schmidt‑Aβmann, 
F. Schoch (red.), Berlin 2008, s. 451 i n.

37  G. Lienbacher, Raumordnungsrecht, w: Besonderes Verwaltungsrecht, G. Lienba‑
cher (red.), Wien 2010, s. 433 i n.; D. Jahnel, Baurecht, w: Besonderes Verwaltungsrecht, 
G. Lienbacher (red.), Wien 2010, s. 465 i n.
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samą w sobie, mającą wpływ na racjonalizację procesów planistycznych 
w gminie. Ale żeby tak sie stało, muszą one urzeczywistniać określone wartości. 
Niewątpliwie prawo jest nieobojętne aksjologicznie – odwołuje się do warto‑
ści i poprzez ich pryzmat powinno być tworzone, interpretowane i oceniane. 
Jak słusznie zauważa Jan Zimmermann, normy prawne są zawsze osadzone 
w wartościach38. „Prawo administracyjne powinno prezentować wartości, 
jakie wyznacza w ogóle prawo systemu państwowego, ale z drugiej strony ma 
ono niewątpliwie swoją własną aksjologię, która stoi u podstaw jego wyodręb‑
nienia i dotyka jego istoty”39. Nie ulega wątpliwości, że dotyczy to także prze‑
pisów regulujących proces stanowienia i treść planów ogólnych. Plan ogólny 
jest zakotwiczony aksjologicznie w wartościach systemu prawa (głównie 
wynikających z Konstytucji RP), ale także ma własną aksjologię, wynikającą 
z ustawodawstwa stanowiącego podstawę jego sporządzenia oraz z celów, 
funkcji i roli, jaką pełni w sferze planowania i zagospodarowania przestrzeni. 
Podstawę aksjologiczną planów ogólnych stanowią zatem wartości i dobra, 
które można wyprowadzić z systemu prawnego w ogóle, zwłaszcza z posta‑
nowień Konstytucji RP i przepisów regulujących problematykę planowania 
i zagospodarowania przestrzennego. Konstytucja RP wyznacza takie wartości 
i dobra, które można odnieść do planów ogólnych, jak np.: demokratyczne 
państwo prawa urzeczywistniające zasady sprawiedliwości społecznej, prawo
rządność, równość wobec prawa, ochrona prawa własności, proporcjonalność 
ograniczeń wolności i praw jednostki, zrównoważony rozwój, ochrona śro‑
dowiska i dóbr kultury, różne wymiary bezpieczeństwa obywateli, jawność 
działania administracji, sądowa kontrola legalności działań administracji 
i sądowa ochrona samodzielności jednostek samorządu terytorialnego itd. 
Ten katalog nie jest oczywiście zamknięty – stanowi tylko przykładowe i re‑
latywne wyliczenie wartości i dóbr, które powinny być uwzględniane podczas 
tworzenia planów ogólnych i kształtowania ich treści, w tym gminnych stan‑
dardów urbanistycznych. Spaja go wynikający z preambuły Konstytucji RP 
wymóg rzetelnego i sprawnego działania instytucji publicznych.

Ponadto w literaturze do wartości konstytucyjnych zalicza się także władz‑
two planistyczne gminy40. Jak podkreśla Norbert Tułak, „fundamentalnym 
uprawnieniem właściciela nieruchomości gruntowej jest swoboda decydo‑
wania o sposobach zagospodarowania terenu – prawo do korzystania z przed‑
miotu własności. Konieczność wykonywania przez państwo oraz jednostki 
samorządu terytorialnego zadań konstytucyjnych implikuje pewne ograni‑
czenia w sferze prawa do dysponowania własnością. Gmina ingeruje w spo‑
sób wykonywania prawa własności, realizując zadania publiczne z zakresu 

38  J. Zimmermann, Wprowadzenie, w: Wartości w prawie administracyjnym, J. Zim‑
mermann (red.), Warszawa 2015, s. 12.

39  Ibidem.
40  N. Tułak, Środki ochrony prawa własności w procesie planowania przestrzennego, 

w: Konstytucyjne prawo własności – sposoby naruszenia i środki ochrony, B. Stępień
‑Załucka (red.), Warszawa 2020, s. 103.
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planowania i zagospodarowania przestrzennego. Na tym tle dochodzi do 
konfliktu pomiędzy dwiema konstytucyjnymi wartościami: prawem wła‑
sności oraz władztwem planistycznym gminy”41. Stosownie do treści art. 3 
ust. 1 u.p.z.p. kształtowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na tere‑
nie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktów planowania przestrzennego, 
z wyjątkiem morskich wód wewnętrznych, morza terytorialnego i wyłącznej 
strefy ekonomicznej oraz terenów zamkniętych ustalonych przez organ inny 
niż minister właściwy do spraw transportu, należy do zadań własnych gminy.

Przedstawiony katalog wartości należy uzupełnić o inkluzywną admini‑
strację i inkluzywne prawo. Są to koncepcje, do których autor niniejszego opra‑
cowania odwoływał się we wcześniejszych swoich pracach42 i które stanowią 
syntezę co najmniej kilku szczegółowych dyrektyw definiujących administra‑
cję włączającą, partycypacyjną, elastyczną, ale też administrację przeciwdzia‑
łającą różnym dysfunkcjom, w tym w sferze zagospodarowania przestrzeni.

Demokratyczne państwo prawa to oparcie rządów na prawie oraz za‑
pewnienie obywatelom udziału w sprawowaniu władzy publicznej. Oznacza 
to także wymóg zagwarantowania obywatelom udziału w procedurach pla‑
nistycznych, określenie wyraźnych ram prawnych tych procedur. Wynika 
to także z koncepcji inkluzywnej (inkluzyjnej) administracji43, która, jak 
wspomniano, zakłada możliwie najszerszy udział (partycypację) obywateli 
w procesach zarządzania państwem; ich upodmiotowienie i budowanie 
społeczeństwa obywatelskiego; a także jak najszerszą współpracę obywateli 
z organami władzy publicznej. Koncepcja ta obejmuje również ideę współ‑
administrowania; budowania administracji, która osiąga zakładane cele (jest 
skuteczna, sprawna, efektywna) i jednocześnie stanowi wsparcie dla obywatela 
w zaspokajaniu jego potrzeb i zarazem przeciwdziała dysfunkcjom społecz‑
nym, gospodarczym i innym.

Tworzenie planów ogólnych, będących, jak wiemy, aktami prawa miej‑
scowego, stanowi przykład realizacji władztwa planistycznego gminy i może 
wpływać w różnym stopniu na sferę uprawnień właścicielskich, dlatego w tym 
kontekście kluczowe znaczenie ma ochrona prawa własności. W skrajnym 
przypadku może ono stanowić narzędzie nawet ukrytego wywłaszczenia. Ko‑
nieczne jest więc zapewnienie odpowiednich środków ochrony dla właścicieli 
w procesie planistycznym, w tym przestrzeganie zasady proporcjonalności, 
czyli adekwatności środka do celu, przy jednoczesnym uwzględnieniu wyma‑
gań sprawiedliwości, równości i ochrony praw nabytych. Istnieje więc wymóg 
ważenia interesu publicznego, wyrażanego przez plan ogólny, oraz interesu 
indywidualnego, przejawiającego się w możliwości korzystania z uprawnień 

41  Ibidem, s. 103.
42  P. Ruczkowski, Koncepcja inkluzywnego prawa administracyjnego, w: Fenomen 

prawa administracyjnego. Księga jubileuszowa Profesora Jana Zimmermanna, W. Jakimo‑
wicz, M. Krawczyk, I. Niżnik‑Dobosz (red.), Warszawa 2019, s. 760–771.

43  P. Ruczkowski, Koncepcja inkluzywnego..., s. 760–771.
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właścicielskich. Treść planu ogólnego powinna urzeczywistniać w możliwie 
największym stopniu oba te interesy.

Korzystanie z władztwa planistycznego gminy powinno odbywać się pod 
kontrolą niezależnego i niezawisłego sądu, stąd też ustawodawca powinien 
zagwarantować możliwość zaskarżania planu ogólnego do sądu, a co za tym 
idzie – sądową kontrolę legalności zarówno procedury jego tworzenia, i jego 
treści. Możliwość realizacji zasady prawa do sądu jest w tym przypadku 
kluczowa dla ochrony uprawnień właścicielskich, z uwagi na zakres władz‑
twa planistycznego gminy. Wśród kryteriów kontroli sądowej treści planu 
ogólnego należy wymienić zarówno zasadę zrównoważonego rozwoju, jak 
i chociażby zasady ładu przestrzennego, proporcjonalności czy też ochrony 
własności. Zasady te mają charakter normatywny (dyrektywalny), dlatego 
mieszczą się w szerszym pojęciu kontroli legalności działania administracji 
publicznej.

Z postanowień Konstytucji RP, a w szerszym zakresie z przepisów usta‑
wodawstwa zwykłego, można wyprowadzić pewne wymagania dotyczące 
estetyki przestrzeni, co zresztą zauważa również doktryna44.

Zrównoważony rozwój, dobrostan środowiska, a także różne wymiary 
bezpieczeństwa (zdrowotnego, ekologicznego, prawnego, ekonomiczne‑
go itd.), należące do kluczowych wartości konstytucyjnych i jednocześnie 
wymieniane w art. 5 Konstytucji RP jako podstawowe zadania państwa, 
muszą być uwzględniane w procedurze uchwalania planu ogólnego oraz 
przy podejmowaniu decyzji o jego treści, w tym o treści gminnych standar‑
dów urbanistycznych. Nie ulega więc wątpliwości, że za kluczową wartość 
należy uznać zrównoważony rozwój, który wymusza równoważenie interesu 
publicznego i indywidualnego w komponowaniu przestrzeni. Wyważanie to 
może dotyczyć różnych wartości i dóbr, takich jak: ład przestrzenny, ochrona 
środowiska, ochrona krajobrazu, ochrona dóbr kultury, prawo własności, 
wolność decydowania o zagospodarowaniu przestrzeni, ale także władztwo 
planistyczne gminy.

Jak można zobaczyć, gminne standardy urbanistyczne będą mogły okre‑
ślać wymagania dotyczące np. odległości od szkoły czy terenów zielonych 
planowanych nowych zabudowań, co może przekładać się chociażby na 
bezpieczeństwo czy komfort życia mieszkańców, ale z drugiej strony może 
stanowić istotną ingerencję w sferę uprawnień właścicielskich, w tym w możli‑
wości decydowania o sposobach zagospodarowania nieruchomości gruntowej.

Wymienione założenia wynikające z aksjologii Konstytucji RP należy 
uzupełnić o wartości, którymi ustawodawca zwykły nakazuje kierować się, 

44  I. Niżnik‑Dobosz, Estetyka techniczna i ład przestrzenny jako pojęcia prawa budow­
lanego oraz prawa planowania i zagospodarowania przestrzeni, w: Przestrzeń i nieruchomo­
ści jako przedmiot prawa administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, I. Niżnik‑Dobosz 
(red.), Warszawa 2012, s. 481–503; P. Ruczkowski, Władztwo estetyczne administracji jako 
ingredient władztwa planistycznego gminy, w: Władza w przestrzeni administracji publicz­
nej, Z. Duniewska, R. Lewicka, M. Lewicki (red.), Warszawa 2020, s. 383–395.



136

RAP 2025 •11(2)Gminne standardy urbanistyczne…

136

a w gruncie rzeczy, które narzuca prawodawcy lokalnemu, decydującemu 
w sprawach planowania i zagospodarowania przestrzeni. W tym przypadku 
chodzi głównie o system wartości, do których odwołuje się u.p.z.p. Oczy‑
wiście nie są one odseparowane od aksjologii Konstytucji RP ani od całego 
systemu prawnego, o czym częściowo była mowa, i powinny być analizowane 
z uwzględnieniem wartości konstytucyjnych. Szczególne znaczenie dla aksjo‑
logii planowania i zagospodarowania przestrzennego ma art. 1 ust. 2 u.p.z.p., 
zgodnie z którym w planowaniu przestrzennym uwzględnia się w szczegól‑
ności wymagania ładu przestrzennego, potrzeby zrównoważonego rozwoju, 
walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony środowiska, 
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także 
potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, 
prawo własności, potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, zapewnie‑
nie udziału społeczeństwa w pracach nad sporządzaniem aktów planowania 
przestrzennego, zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych 
oraz potrzeby interesu publicznego. Z kolei z art. 1 ust. 3 wynika wymóg 
ważenia tego interesu i interesów prywatnych. Z perspektywy problematyki 
poruszanej w niniejszym opracowaniu kluczowe znaczenia mają takie war‑
tości, jak: zrównoważony rozwój, ład przestrzenny czy też prawo własności.

Z kolei istotne z punktu widzenia zrównoważonego rozwoju i ładu prze‑
strzennego są wymagania wynikające z treści art. 1 ust. 4 u.p.z.p., w którym 
przewidziano wymóg kształtowania przestrzeni w sposób minimalizujący 
transportochłonność układu przestrzennego, zapewniający dostępność pu‑
blicznego transportu zbiorowego i ułatwiający przemieszczanie się pieszych 
i rowerzystów. Przepis ten wskazuje również na konieczność dążenia do 
planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształ‑
conej, zwartej strukturze funkcjonalno‑przestrzennej, w granicach jednost‑
ki osadniczej, a na terenach położonych poza nimi w pierwszej kolejności 
na obszarach w najwyższym stopniu przygotowanych do zabudowy. Przez 
takie obszary rozumie się tereny charakteryzujące się najlepszym dostępem 
do sieci komunikacyjnej oraz najwyższym stopniem wyposażenia w sieci 
wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepłownicze oraz 
sieci i urządzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej 
zabudowy. Jak widać, są to rozwiązania mające przeciwdziałać rozlewaniu 
się miast i zmierzające do ograniczenia kosztów związanych z koniecznością 
rozbudowy infrastruktury w przypadku zabudowy punktowej.

W tym kontekście warto też zwrócić uwagę na treść art. 13m, ust. 2 pkt 7 
u.p.z.p., zgodnie z którym minister właściwy do spraw budownictwa, plano‑
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, określający 
w przepisach wykonawczych m.in. sposób przygotowania projektu planu ogól‑
nego, zobowiązany jest uwzględnić potrzeby kształtowania ładu przestrzenne
go, w tym przeciwdziałania powstawaniu konfliktów przestrzennych i roz‑
praszaniu zabudowy. Jak widać, przeciwdziałanie konfliktom przestrzennym 
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oraz rozpraszaniu zabudowy odgrywają w aksjologii planowania przestrzen‑
nego szczególną rolę.

Na koniec tego etapu rozważań warto zwrócić uwagę na fakultatywny cha‑
rakter i objęcie zakresem władzy dyskrecjonalnej niektórych rozwiązań zwią‑
zanych z określaniem gminnych standardów urbanistycznych. Problematyka 
ta będzie poddana szerszej analizie w kolejnym punkcie niniejszego opraco‑
wania, natomiast w tym miejscu warto przedstawić jej aksjologiczne założenia.

Chociaż gminne standardy urbanistyczne stanowią obligatoryjny kom‑
ponent planu ogólnego, ich treść jest objęta stosunkowo szerokim zakresem 
fakultatywności. Zgodnie z treścią art. 13e ust. 1 u.p.z.p. gminne standardy 
urbanistyczne obejmują obligatoryjnie gminny katalog stref planistycznych, 
natomiast mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury 
społecznej. Jak widać, gminne standardy dostępności infrastruktury społecz‑
nej stanowią element fakultatywny. W przypadku ich ustalenia obejmują one 
obligatoryjnie zasady zapewnienia dostępu do takich obiektów infrastruktury 
społecznej, jak: 1) szkoła podstawowa oraz 2) obszary zieleni publicznej. 
W ramach gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej 
dopuszcza się, czyli już fakultatywnie, ustalenie zasad zapewnienia dostępu 
do przedszkola, żłobka, ambulatorium podstawowej opieki zdrowotnej, bi‑
blioteki, domu kultury, domu pomocy społecznej, urządzonego terenu sportu, 
przystanku publicznego transportu zbiorowego, placówki pocztowej, apteki 
oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony przeciwpożarowej.

Ponadto jest możliwe ustalenie odmiennych regulacji dla różnych obsza‑
rów gminy, w tym objęcie standardami jedynie części jej obszaru, przy czym 
należy w sposób jednoznaczny określić granice tych obszarów.

Kwestia regulacji jeszcze pojawi się w artykule, ale już na przykładzie 
przytoczonych rozwiązań prawnych można zauważyć, że prawodawca uczynił 
z elastyczności rozwiązań prawnych istotną wartość.

Podsumowując, wartości konstytucyjne wraz z zasadą zrównoważonego 
rozwoju powinny znaleźć swoje odzwierciedlenie w ustawodawstwie zwykłym. 
Ustawy zwykłe, w tym przede wszystkim u.p.z.p. oraz liczne specustawy, które 
ułatwiają realizację różnych inwestycji, np. wspomniana specustawa miesz‑
kaniowa, mają również własną aksjologię (obok aksjologii konstytucyjnej) 
i określają zasady gospodarowania przestrzenią. Wartości te powinny znaleźć 
odzwierciedlenie w prawodawstwie lokalnym, w tym w procesie uchwala‑
nia planów ogólnych i stanowiących ich komponent gminnych standardów 
urbanistycznych.

Warto również zauważyć, że wyznaczenie granic władztwa planistyczne‑
go gminy oraz określenie zakresu ingerencji w swobodę decydowania właści‑
ciela o sposobach zagospodarowania przestrzeni należą do materii ustawowej, 
a zatem zasadnicze elementy tej regulacji prawnej nie mogą być określane 
w aktach niższego rzędu. Dotyczy to także planu ogólnego, który – choć sta‑
nowi akt prawa miejscowego, a więc źródło powszechnie obowiązującego 
prawa – nie może przekraczać granic wyznaczonych przez ustawę.
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3. Treść normatywna gminnych standardów urbanistycznych

O wartościach ustawowych związanych z wykonywaniem zadań z zakresu 
planowania przestrzennego była mowa wcześniej, natomiast w tym miejscu 
należy skupić się na treści normatywnej gminnych standardów urbanistycz‑
nych, zwłaszcza w kontekście ich wpływu na zrównoważony rozwój gminy.

Jak wiadomo, standardy urbanistyczne nie są czymś nowym w polskiej 
przestrzeni prawnej, gdyż do tego typu standardów odwołują się chociażby 
przepisy specustawy mieszkaniowej. W tym przypadku stanowią zbiór zasad 
dotyczących m.in. dostępu do infrastruktury społecznej i technicznej oraz 
wskaźników odnoszących się do użytkowania terenu w przypadku nowo bu‑
dowanych obiektów mieszkaniowych, mających zapewnić atrakcyjne i przyja‑
zne środowisko zamieszkania. Inwestor, w ramach przygotowań do realizacji 
inwestycji mieszkaniowej, jest obowiązany doprowadzić do sporządzenia 
koncepcji urbanistyczno‑architektonicznej, „której treść ma uzasadniać roz‑
wiązania funkcjonalno‑przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, co oznacza, 
że w każdej koncepcji mającej charakter zindywidualizowany należy przed‑
stawić, jak inwestor przewiduje rozwiązać kwestie funkcjonalności danej in‑
westycji mieszkaniowej w ramach wymogów przestrzennych”45. Standardom 
urbanistycznym poświęcony jest rozdział 3 (Standardy lokalizacji i realizacji 
inwestycji mieszkaniowych) specustawy mieszkaniowej, który określa wymogi 
i wskaźniki dostępności do obiektów infrastruktury technicznej i społecz‑
nej, w tym dostępu do drogi publicznej, sieci wodociągowej, kanalizacyjnej 
i elektroenergetycznej, przystanków komunikacyjnych, szkoły podstawowej, 
przedszkola, urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, 
minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej 
liczby miejsc postojowych. Wymogi dostępności mogą być spełnione zarówno 
na podstawie infrastruktury istniejącej w dniu składania wniosku o ustalenie 
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i planowanej do realizacji. Ponadto 
przepisy specustawy mieszkaniowej przewidują także określone wymogi 
dotyczące wysokości budynków. Co warto zauważyć, gmina może określić 
odmienne standardy urbanistyczne w zakresie określonym w art. 19 spec
ustawy mieszkaniowej, podejmując uchwałę w sprawie lokalnych standardów 
urbanistycznych. Uchwała ta jest aktem prawa miejscowego. Biorąc pod uwagę 
ograniczoną objętość niniejszego opracowania, w kwestiach szczegółowych 
dotyczących standardów urbanistycznych inwestycji mieszkaniowych reali‑
zowanych w ramach specustawy mieszkaniowej odsyła się do treści tej ustawy 
oraz literatury przedmiotu. W tym miejscu należy przejść do gminnych 
standardów urbanistycznych.

W wyniku nowelizacji u.p.z.p. gminne standardy urbanistyczne stały się ele‑
mentem (częściowo fakultatywnym zarówno pod względem przedmiotowym, 

45  A. Plucińska‑Filipowicz, T. Filipowicz, Komentarz do art. 6, w: Specustawa miesz­
kaniowa. Komentarz. Ułatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych, 
T. Filipowicz (red.), Warszawa 2019, s. 41.
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jak i terytorialnym46) nowego instrumentu planistycznego, a mianowicie 
planu ogólnego, który jest uchwalany obligatoryjnie dla obszaru całej gminy 
(zmiany planu ogólnego mogą obejmować część gminy), z wyłączeniem te‑
renów zamkniętych innych niż ustalane przez ministra właściwego do spraw 
transportu (art. 13a u.p.z.p.). Plan ogólny jest aktem prawa miejscowego 
uchwalanym na podstawie upoważnienia zawartego w ustawie, czyli jest źró‑
dłem powszechnie obowiązującego prawa i może ingerować w sferę prawną 
obywateli. W tym kontekście należy jednak pamiętać, o czym zresztą wspo‑
mniano, że ograniczenia wolności i praw jednostki, w tym prawa własności, 
należą do tzw. materii ustawowej (mogą być wprowadzane ustawą), o czym 
stanowią explicite art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 4 Konstytucji RP. Plan ogólny 
jest aktem prawa miejscowego o charakterze wykonawczym, musi zatem 
pozostawać w funkcjonalnym i merytorycznym związku z ustawą stanowiącą 
jego podstawę prawną, a zasadnicze elementy regulacji prawnej powinny być 
przedmiotem bezpośredniej regulacji ustawowej.

W  planie ogólnym obligatoryjnie określa się: a)  strefy planistyczne, 
b) gminne standardy urbanistyczne, natomiast można określić (czyli fakul‑
tatywnie): a) obszary uzupełnienia zabudowy, b) obszary zabudowy śródmiej‑
skiej. Plan ogólny w zakresie określonych stref planistycznych, gminnych stan‑
dardów urbanistycznych oraz obszarów zabudowy śródmiejskiej uwzględnia 
się przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
oraz stanowi podstawę prawną decyzji o warunkach zabudowy i zagospo‑
darowania terenu, natomiast w zakresie obszarów uzupełnienia zabudowy 
stanowi podstawę prawną decyzji o warunkach zabudowy (art. 13a u.p.z.p.).

Co warto zauważyć, ustalenia planu ogólnego, w tym gminne standardy 
urbanistyczne, powinny uwzględniać uwarunkowania rozwoju przestrzen‑
nego gminy, a więc zasadę zrównoważonego rozwoju oraz determinanty 
wymienione przykładowo w art. 13b u.p.z.p., tj.: politykę przestrzenną gminy, 
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa, znajdu‑
jące się na obszarze gminy formy ochrony przyrody i ich otuliny, obszary 
szczególnego zagrożenia powodzią, obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony 
uzdrowiskowej, zabytki objęte formami ochrony, obszary ograniczonego 
użytkowania, obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji 
lub remediacji, obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, obszary ciche 
w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracją, grunty rolne stanowiące 
użytki rolne klas I–III oraz grunty leśne, zakłady o zwiększonym i dużym 
ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, a także rozmieszczenie 
istniejących i planowanych obiektów infrastruktury społecznej, transportowej 
i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich ograniczeniami w zagospoda‑
rowaniu, rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz 
krajobrazy priorytetowe, jak również zapotrzebowanie na nową zabudowę 

46  R. Warsza, M. Blaszke, Nowelizacja planowania przestrzennego. Ciąg dalszy „dróg 
i bezdroży regulacji ustawowych”?, „Samorząd Terytorialny” 2024, nr 1–2, s. 14.
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mieszkaniową w gminie. Jak wspomniano, są to tylko niektóre uwarunko‑
wania, jednak to one determinują i mają wpływ na kierunki rozwoju gminy.

Skupiając się teraz na gminnych standardach urbanistycznych, warto za‑
uważyć, że obejmują one obligatoryjnie gminny katalog stref planistycznych 
oraz mogą obejmować, czyli już fakultatywnie, gminne standardy dostępności 
infrastruktury społecznej (art. 13e ust. 1 u.p.z.p.).

Odnosząc się do stref planistycznych, należy podkreślić, że obszar objęty 
planem ogólnym dzieli się w sposób rozłączny na strefy planistyczne. W wy‑
niku podziału dopuszcza się wyznaczenie następujących stref planistycz‑
nych: 1) strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną; 
2) strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną; 3) strefa 
wielofunkcyjna z zabudową zagrodową; 4) strefa usługowa; 5) strefa handlu 
wielkopowierzchniowego; 6) strefa gospodarcza; 7) strefa produkcji rolniczej; 
8) strefa infrastrukturalna; 9) strefa zieleni i rekreacji; 10) strefa cmentarzy; 
11) strefa górnictwa; 12) strefa otwarta; 13) strefa komunikacyjna. W przy‑
padku pierwszych trzech stref w pierwszej kolejności uwzględnia się obszary, 
dla których w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania prze‑
strzennego określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji mieszka‑
niowej, oraz obszary uzupełnienia zabudowy w ramach istniejącej zabudowy.

W gminnym katalogu stref planistycznych objętych gminnymi stan‑
dardami urbanistycznymi określa się obligatoryjnie: 1) profil funkcjonal‑
ny stref planistycznych; 2) w strefach planistycznych wymienionych wyżej 
w punktach 1–7 wartości maksymalnej nadziemnej intensywności zabu‑
dowy, maksymalnej wysokości zabudowy oraz maksymalnego udziału po‑
wierzchni zabudowy; 3) w strefach planistycznych wymienionych wyżej 
w punktach 1–10 wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie 
czynnej, nie mniejszego niż wynika to z przepisów wykonawczych. Ponadto 
fakultatywnie w gminnym katalogu stref planistycznych wymienionych wyżej 
w punktach 8–10 dopuszcza się określanie maksymalnej nadziemnej inten‑
sywności zabudowy, maksymalnej wysokości zabudowy lub maksymalnego 
udziału powierzchni zabudowy; natomiast w strefach wymienionych w punk‑
tach 11–13, również fakultatywnie, dopuszcza się określenie maksymalnej 
nadziemnej intensywności zabudowy, maksymalnej wysokości zabudowy, 
maksymalnego udziału powierzchni zabudowy lub minimalnego udziału 
powierzchni biologicznie czynnej.

Określając parametry i standardy, za każdym razem trzeba pamiętać 
o uwzględnieniu zasady zrównoważonego rozwoju oraz o fundamentalnym 
uprawnieniu właściciela nieruchomości gruntowej do decydowania o spo‑
sobach zagospodarowania terenu. Konieczne jest więc wyważenie interesu 
publicznego oraz interesów właściciela.

Jak wspomniano, gminne standardy urbanistycznego mogą fakultatyw‑
nie obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej. 
Stosownie do treści art. 13f ust. 1 u.p.z.p. gminne standardy dostępności in‑
frastruktury społecznej obligatoryjnie obejmują zasady zapewnienia dostępu 
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do następujących obiektów infrastruktury społecznej: 1) szkoły podstawowej 
oraz 2) obszarów zieleni publicznej. Przez zapewnienie dostępu do szkoły 
podstawowej rozumie się położenie działki ewidencyjnej w odległości nie 
większej niż: 1) 1500 m w miastach, 2) 3000 m poza miastami – liczonej 
jako droga dojścia ogólnodostępną trasą dla pieszych od granicy tej działki 
do budynku szkoły podstawowej. Natomiast przez zapewnienie dostępu do 
obszarów zieleni publicznej rozumie się położenie działki ewidencyjnej w od‑
ległości nie większej niż: 1) 1500 m od obszarów zieleni publicznej o łącznej 
powierzchni nie mniejszej niż 3,0 ha oraz 2) 3000 m od obszaru zieleni pu‑
blicznej o powierzchni nie mniejszej niż 20 ha – liczonej jako droga dojścia 
ogólnodostępną trasą dla pieszych od granicy tej działki do granicy obszaru 
zieleni publicznej.

Co warto podkreślić, zgodnie z art. 13f ust. 7 u.p.z.p. w ramach gminnych 
standardów dostępności infrastruktury społecznej dopuszcza się (fakulta‑
tywnie): 1) ustalenie innych wartości odległości od obiektów infrastruktury 
społecznej niż określone wyżej; 2) ustalenie innych wartości powierzchni 
obszarów zieleni publicznej niż określone wyżej, przy czym wartości mini‑
malnej powierzchni obszarów zieleni publicznej nie mogą być mniejsze niż 
50% wartości powierzchni obszarów zieleni publicznej, czyli odpowiednio 
1,5 ha oraz 10 ha (art. 13f ust. 8 u.p.z.p.); 3) ustalenie zasad zapewnienia do‑
stępu do przedszkola, żłobka, ambulatorium podstawowej opieki zdrowotnej, 
biblioteki, domu kultury, domu pomocy społecznej, urządzonego terenu spor‑
tu, przystanku publicznego transportu zbiorowego, placówki pocztowej, apteki 
oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony przeciwpożarowej; 
4) ustalenie różnych regulacji dla różnych obszarów gminy, w tym objęcie 
standardami części obszarów gminy, określając w sposób jednoznaczny grani‑
ce tych obszarów; 5) wyłączenie terenów zabudowy zagrodowej z obowiązku 
zapewnienia dostępu do określonych obiektów infrastruktury społecznej.

Jak widać, ustawodawca nie tylko nie nakłada obowiązku ustalenia gmin‑
nych standardów dostępności infrastruktury społecznej w ramach gminnych 
standardów urbanistycznych, lecz także zakresem władzy dyskrecjonalnej 
obejmuje możliwość ustalenia innych wartości odległości od obiektów infra‑
struktury społecznej, innych wartości powierzchni obszarów zieleni publicz‑
nej, standardów dostępu do innych obiektów infrastruktury społecznej niż 
szkoła podstawowa i zieleń publiczna, a także możliwość ustalenia gminnych 
standardów dostępności infrastruktury społecznej tylko na części obszaru 
gminy bądź określenia różnych regulacji dla różnych obszarów gminy, przy 
czym w takim przypadku nakazuje określenie w sposób jednoznaczny granic 
tych obszarów.

Przewidziana przez ustawodawcę elastyczność w zakresie określania 
gminnych standardów urbanistycznych pozwala na uwzględnienie niekiedy 
specyficznych uwarunkowań i potrzeb rozwoju danej gminy, a co za tym 
idzie, na poszukiwanie wspomnianej we wstępie równowagi w planowaniu 
przestrzennym.
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Warto jeszcze zauważyć, że w przypadku ustalenia gminnych standardów 
dostępności infrastruktury społecznej w miejscowym planie zagospodarowa‑
nia przestrzennego można wyznaczyć teren o przeznaczeniu umożliwiającym 
realizację funkcji mieszkaniowej, jeżeli każda działka ewidencyjna na tym 
terenie spełnia gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej po‑
przez dostęp do obiektów infrastruktury społecznej oraz drogi dojścia istnie‑
jące w dniu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
lub możliwe do realizacji na podstawie tego lub innego miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (art. 13f ust. 4 u.p.z.p.).

Ponadto w przypadku ustalenia gminnych standardów dostępności infra‑
struktury społecznej, wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku, 
w ramach którego ma być realizowana funkcja mieszkaniowa, jest możliwe, 
jeżeli każda działka ewidencyjna na terenie inwestycji spełnia gminne stan‑
dardy dostępności infrastruktury społecznej poprzez dostęp do obiektów 
infrastruktury społecznej oraz drogi dojścia istniejące w dniu wydania tej 
decyzji istniejące w dniu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
(art. 13f ust. 5 u.p.z.p.).

Wspomniane rozwiązania, polegające na powiązaniu decyzji o warunkach 
zabudowy z planem ogólnym, mają na celu przeciwdziałanie niekontrolowa‑
nemu rozlewaniu się zabudowy.

W doktrynie trafnie zwraca się uwagę, że „realizacja nowej zabudowy 
mieszkaniowej może być zależna od szkół i parków planowanych w dokumen‑
tach planów miejscowych (art. 13f ust. 6 u.p.z.p.) (…), uzależniając zabudowę 
mieszkaniową jedynie od przewidywanych inwestycji publicznych, można 
nie uzyskać we właściwym rzeczywistego efektu dostępności do niezbędnej 
infrastruktury społecznej”47.

4.  Rekapitulacje i wnioski

W tym miejscu należy przejść do krótkiego podsumowania i wniosków końco‑
wych. Jak zasygnalizowano we wprowadzeniu, niniejsze opracowanie zostało 
poświęcone nie tylko analizie normatywnej treści gminnych standardów 
urbanistycznych, lecz także ich uwarunkowań aksjologicznych, w tym zasa‑
dzie zrównoważonego rozwoju.

Gminne standardy urbanistyczne są uwarunkowane aksjologicznie, ale 
mogą też stanowić wartość samą w sobie, wpływającą na równoważenie 
i racjonalizację procesów planistycznych w gminie. Jest to jednak możliwe 
pod warunkiem, że gminne standardy urbanistyczne będą urzeczywistniać 
określony system wartości.

Zrównoważony rozwój został wymieniony wśród podstawowych wartości 
konstytucyjnych i ustawowych oraz kluczowych powinności państwa, także 

47  R. Warsza, M. Blaszke, Nowelizacja planowania przestrzennego…, s. 15.
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w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego kraju jako całości 
oraz jego poszczególnych obszarów. Zasada zrównoważonego rozwoju po‑
winna więc znaleźć odzwierciedlenie w treści gminnych standardów urbani‑
stycznych, stanowiąc jedną z najważniejszych determinant. Należy więc przy‑
jąć, że zrównoważony rozwój – obok ładu przestrzennego, ochrony uprawnień 
właścicielskich – stanowi kluczowe aksjologiczne podłoże standardów urba‑
nistycznych. Gminne standardy urbanistyczne uwzględniające zasadę zrów‑
noważonego rozwoju będą stanowiły czynnik implikujący zrównoważone 
(racjonalne) rozwiązania kompozycyjno‑urbanistyczno‑architektoniczne. 
W szczególności warto zwrócić uwagę na znaczenie zasady zrównoważonego 
rozwoju jako nie tylko czynnika prorozwojowego, ale i decydującego o jakości 
rozwiązań urbanistycznych. Można w tym przypadku mówić o równowadze 
w dostępie do infrastruktury społecznej, mając na uwadze komfort życia 
mieszkańców oraz ich indywidualne preferencje. Powinna być zapewniona 

„równoważność” pomiędzy m.in. kryteriami ekonomicznymi, gospodarczymi, 
społecznymi, środowiskowymi, własnościowymi a indywidualnymi potrze‑
bami mieszkańców. Obowiązek dbania o zrównoważony rozwój powinien 
stanowić czynnik implikujący wymóg ważenia interesu publicznego, dobra 
wspólnego, dobra wspólnoty lokalnej z jednej strony, a interesu indywidu‑
alnego z drugiej – zarówno na etapie planowania, jak i realizacji procesów 
urbanizacyjnych. Generalnie chodzi o poszukiwanie właściwego balansu 
pomiędzy ochroną interesu publicznego a ochroną interesów indywidual‑
nych, czyli takich rozwiązań planistycznych i urbanistycznych, które będą 
charakteryzowały się wspomnianą „równoważnością”.

Negatywnie należy ocenić liberalizację planowania przestrzennego, po‑
legającą na odejściu od obligatoryjnego sporządzania planów miejscowych 
(poza wskazanymi w ustawie wyjątkami), co doprowadziło do masowego 
wykorzystywania indywidualnych decyzji lokalizacyjnych jako instrumentu 
zarządzania przestrzenią. Efektem tego była, zauważana przez wielu autorów, 
degradacja krajobrazu, niekontrolowane rozlewanie się miast, punktowa 
zabudowa i szereg innych niekorzystnych zjawisk tego rodzaju. Zjawiska te 
pociągnęły za sobą – i nadal generują – znaczące (w przyszłości stale rosnące) 
koszty społeczne i ekonomiczne.

Powrót do szerokiego normowania urbanistycznego, początkowo jako 
elementu specustawy mieszkaniowej, a obecnie także jako komponent ob‑
ligatoryjnego planu ogólnego, czyli nadanie normatywom urbanistycznym 
charakteru prawnie wiążącego, należy ocenić pozytywnie. Powinno to przy‑
czynić się do poprawy komfortu życia mieszkańców i ułatwienia dostępu do 
usług publicznych, ograniczenia występowania rozproszonej zabudowy ge‑
nerującej duże koszty, zmniejszenia degradacji krajobrazu, sprzyjania ochro‑
nie środowiska oraz eliminowania innych negatywnych zjawisk związanych 
z niekontrolowaną zabudową.

Warto jednak zauważyć, że ocena efektywności regulacji prawnych w tym 
przypadku jest wyjątkowo trudna, gdyż gminne standardy urbanistyczne jako 
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komponent planów ogólnych są instrumentem nowym. Ponadto trzeba mieć 
na uwadze, że osiągnięcie przez prawodawcę zamierzonych celów zależy nie 
tylko od jakości obowiązującego prawa, lecz także od posiadanych zasobów 
osobowych i rzeczowych, w tym środków finansowych, a również od tego, co 
można określić mianem woli politycznej decydentów. Nie da się więc uniknąć 
pewnego stopnia subiektywnej oceny skutków przyjętej regulacji prawnej.

Gminne standardy urbanistyczne stanowią komponent planu ogólnego, 
który z kolei jest jednym z aktów planowania przestrzennego. Plan ogólny 
w zakresie określonych stref planistycznych, gminnych standardów urbani‑
stycznych oraz obszarów zabudowy śródmiejskiej uwzględnia się przy sporzą‑
dzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowi 
podstawę prawną decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, 
natomiast w zakresie obszarów uzupełnienia zabudowy stanowi podstawę 
prawną decyzji o warunkach zabudowy. W przypadku ustalenia gminnych 
standardów dostępności infrastruktury społecznej wydanie decyzji o warun‑
kach zabudowy dla budynku, w ramach którego ma być realizowana funkcja 
mieszkaniowa, jest możliwe, jeżeli każda działka ewidencyjna na terenie 
inwestycji spełnia gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej 
poprzez dostęp do obiektów infrastruktury społecznej oraz drogi dojścia 
istniejące w dniu wydania tej decyzji. To rozwiązanie ma przeciwdziałać 
niekontrolowanemu rozlewaniu się zabudowy. Jak widać, rozwiązania przy‑
jęte w ramach gminnych standardów urbanistycznych w sposób znaczący 
mogą wpływać na sferę uprawnień właścicielskich, ograniczając możliwość 
korzystania z prawa własności i wolności zabudowy.

Gminne standardy urbanistyczne, mimo że stanowią obligatoryjny ele‑
ment planu ogólnego, tylko częściowo mają treść zdeterminowaną przez usta‑
wę (obligatoryjne komponenty), natomiast w pozostałym zakresie ustawodaw‑
ca pozostawia ich kształtowanie w gestii gminy (fakultatywne komponenty). 
Obligatoryjnym komponentem gminnych standardów urbanistycznych jest 
gminny katalog stref planistycznych, określający profil funkcjonalny tych stref 
oraz – w zależności od danej strefy – np. wartości maksymalnej naziemnej 
intensywności zabudowy, maksymalnej wysokości zabudowy czy wartości 
minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej itd. Fakultatywnym 
komponentem jest określenie gminnych standardów dostępności infrastruk‑
tury społecznej. Co warto podkreślić, jest możliwe w tym zakresie ustalenie 
różnych regulacji dla różnych obszarów gminy, w tym objęcie standardami 
części jej obszaru, przy czym granice tych obszarów muszą być określone 
w sposób jednoznaczny. Jeśli gmina zdecyduje się na określenie gminnych 
standardów dostępności infrastruktury społecznej, wówczas obligatoryjnie 
musi ustalić zasady zapewnienia dostępu do obiektów infrastruktury społecz‑
nej, takich jak szkoły podstawowe oraz obszary zieleni publicznej. Ustawo‑
dawca określa pewne minimalne wymogi w tym zakresie, które jednak mogą 
być zmodyfikowane przez władze gminy. Ponadto fakultatywnie jest możli‑
we ustalenie zasad zapewnienia dostępu do innych niż szkoły podstawowe 
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i obszary zieleni publicznej obiektów infrastruktury społecznej, takich jak: 
przedszkola, żłobka, ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, 
domu kultury, domu pomocy społecznej, urządzone tereny sportu, przystanki 
publicznego transportu zbiorowego.

Ten stosunkowo szeroki zakres władzy dyskrecjonalnej podczas określania 
gminnych standardów urbanistycznych należy ocenić zasadniczo pozytywnie 
(dotyczy to nie tylko mogących stanowić komponent standardów urbanistycz‑
nych gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej, lecz także, 
chociaż w mniejszym zakresie, ustaleń dotyczących wcześniej wymienionego 
gminnego katalogu stref planistycznych), gdyż pozwala na uwzględnienie 
niekiedy specyficznych uwarunkowań danej gminy i potrzeb wynikających 
z przyjętych kierunków jej rozwoju, a zarazem stanowi odpowiedź na ko‑
nieczność zapewnienia niezbędnej elastyczności i skuteczności administracji. 
Pozwala także na uwzględnienie potrzeb i preferencji mieszańców gminy. 
Z drugiej strony, tak szeroki zakres swobody pozostawiony legislacji gminnej 
może prowadzić do dowolności w stosowaniu standardów urbanistycznych, 
a w konsekwencji może sprawić, że cel w postaci uporządkowania i racjona‑
lizacji przestrzeni nie zostanie osiągnięty.

W końcowej konkluzji należy stwierdzić, że teza, w myśl której z jednej 
strony gminne standardy urbanistyczne mogą stanowić instrument służący 
zapewnieniu zrównoważonego planowania i zagospodarowania przestrzen‑
nego w gminie, z drugiej zaś są osadzone w wartościach, a jedną z ich ak‑
sjologicznych podstaw stanowi zasada zrównoważonego rozwoju, znajduje 
potwierdzenie w przeprowadzonych rozważaniach.
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Gminne standardy urbanistyczne jako determinanta zrównoważonego  
(racjonalnego) planowania i zagospodarowania przestrzennego gminy –  

wybrane aspekty administracyjnoprawne

Streszczenie

Celem opracowania jest analiza podstaw aksjologicznych oraz treści normatywnej gmin‑
nych standardów urbanistycznych. Wśród podstaw aksjologicznych i determinant gminnych 
standardów urbanistycznych należy wymienić zasadę zrównoważonego rozwoju. W planie 
ogólnym, będącym jednym z najważniejszych narzędzi planowania przestrzennego na 
poziomie gminy i stanowiącym akt prawa miejscowego, określa się gminne standar‑
dy urbanistyczne, które obejmują obligatoryjnie gminny katalog stref planistycznych, 
natomiast mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej, 
określające zasady zapewnienia dostępu do obiektów infrastruktury społecznej, takich 
jak: 1) szkoły podstawowe oraz 2) obszary zieleni publicznej. Ponadto fakultatywnie 
jest możliwe ustalenie zasad zapewnienia dostępu na przykład do przedszkola, żłobka, 
biblioteki, domu kultury czy domu pomocy społecznej.

Co warto podkreślić, w powyższym zakresie możliwe jest ustalenie różnych regu‑
lacji dla różnych obszarów gminy, w tym objęcie standardami części obszarów gminy, 
określając w sposób jednoznaczny granice tych obszarów. Takie rozwiązanie pozwala 
na uwzględnienie niekiedy specyficznych uwarunkowań rozwoju i potrzeb danej gminy.

Słowa kluczowe: gminne standardy urbanistyczne, plan ogólny, standardy dostępności 
infrastruktury społecznej, planowanie przestrzenne, zrównoważony rozwój, ład prze‑
strzenny, gmina, prawo miejscowe

Municipal Urban Standards as a Determinant of Sustainable (Rational) Spatial Planning 
and Development of a Municipality – Selected Administrative and Legal Aspects

Abstract

The purpose of this paper is to analyse the axiological foundations and normative con‑
tent of municipal urban standards. Among the axiological foundations and determi‑
nants of municipal urban standards, the principle of sustainable development should 
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be highlighted. In the general plan, which is one of the most important spatial planning 
instruments at the municipal level and constitutes an act of local law, municipal urban 
standards are defined. These standards obligatorily include the municipal catalogue of 
planning zones, while they may also include municipal standards for the accessibility 
of social infrastructure, which set out the principles for ensuring access to social infra‑
structure facilities such as: (1) primary schools and (2) public green areas. In addition, it 
is optionally possible to establish rules for ensuring access, for example, to kindergartens, 
nurseries, libraries, cultural centres or social welfare homes. It is worth emphasizing that, 
in this regard, it is possible to establish different regulations for different areas of the 
municipality, including applying the standards only to certain parts of the municipality, 
provided that the boundaries of these areas are clearly defined. Such a solution makes it 
possible to take into account the sometimes specific conditions of development and the 
needs of a given municipality.

Keywords: municipal urban standards, general plan, standards of accessibility to social 
infrastructure, spatial planning, sustainable development, spatial order, municipality, 
local law


