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k.c.

k.p.a.

Konstytucja RP
p.9.9.

p.g.k.

p.p.s.a.

pr. bud.

p.W.

WYKAZ SKROTOW

ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2017 r. poz. 459 ze zm.)

ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U.z 2017 r. poz. 1257 ze
zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
2 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze sprost. i z zm.)
ustawa 2 9.06.2011 r. — Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz.U. z 2017 r. poz. 2126 ze zm.)
ustawa z 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2017 r. poz. 2101 ze
zZm.)

ustawa z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodo-
wiska (Dz.U. z 2017 r. poz. 519 ze zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz.U.
22017 r. poz. 1369 ze zm.)

ustawa z7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22017 r. poz. 1332 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.)
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u.s.p.

U.S.w.

ustawa

o rewitalizacji

ustawa
metropolitalna

u.z.i.e

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)
ustawa z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rol-
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ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospo-
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poz. 1073 ze zm.)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1875 ze zm.)

ustawa z 5.06.1998 r. o samorzgdzie powiato-
wym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1868 ze zm.)
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ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.
22017 r. poz. 1023 ze zm.)
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29.03.2017 r. 0 zwigzku metropolitalnym w wo-
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12



Wykaz skrétow

OTK-A

PiP

Pi$

RPEiS

Prz. Sejm.
Sam. Teryt.
ZNSA

Inne
KPZK
KPZK 2030

NSA
SA
SN
SO
TK
WSA

Uwaga: artykuly

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego;
zbiér urzedowy, Seria A

Panstwo i Prawo

Prawo i Srodowisko

Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
Przeglad Sejmowy

Samorzad Terytorialny

Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyj-
nego

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030

Naczelny Sad Administracyjny

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny

bez blizszego oznaczenia sg artykutami ustawy

227.03.2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22017 r. poz. 1073 ze zm.)
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WSTEP DO I | Il WYDANIA

Przystepujac do sporzadzenia komentarza do ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Redaktorzy Nauko-
wi - prof. Marek Wierzbowskiisedzia NSA Alicja Plucinska-Filipowicz -
oraz Autorzy komentarza — pracownicy naukowi o najwyzszych kwali-
fikacjach, sedziowie sgdow administracyjnych NSA i WSA, wyktadowcy
uniwersyteccy, wybitni specjaliSci i prawnicy praktycy - zdecydowali sie
podjac opracowania tego dzieta ze $wiadomoscig, iz na rynku wydaw-
niczym funkcjonuje juz kilka pozycji poruszajacych te tematyke. Prak-
tyka zawodowa cztonkéw zespotu, a zwlaszcza nabyte doswiadczenia,
w sposob jednoznaczny wskazujg bowiem na to, Ze zaréwno pracownicy
administracji publicznej, jak i prywatni inwestorzy, a takze obstugujace
te podmioty kancelarie prawne majg powazne problemy z odnalezieniem
w dostepnych publikacjach wyczerpujgcych odpowiedzi na kluczowe
problemy zwigzane ze stosowaniem przepisoéw komentowanej ustawy.

Celem Autoréow poszczegolnych czesci komentarza bylo przede wszyst-
kim zaprezentowanie odbiorcom racjonalnie i logicznie skonstruowa-
nego opracowania, ktore obejmuje takie aspekty zagadnien, ktdre znaj-
dujg si¢ w obszarze zainteresowan Czytelnikéw. Niezwykle istotne dla
przedstawicieli nauki, ktorzy zaangazowali si¢ w prace nad niniejszym
komentarzem, byto omdwienie pogladéw doktryny i orzecznictwa od
historycznych, najczesciej cytowanych, po te najnowsze — oceniane przez
Autoréw jako szczegdlnie nowatorskie, istotne w swoim wydzwieku
i mogace wiele wnie$¢ dla ukierunkowania linii orzeczniczej sagdow ad-
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Wistep do 1i Il wydania

ministracyjnych na kolejne lata. Przedstawione w komentarzu zatozenia
teoretyczne uzupelniajg wyjasnienia problemowych kwestii, ktore - jak
wynika z dzielacych si¢ swoimi do$§wiadczeniami na famach komentarza
prawnikow — czesto pojawiajg sie w toku stosowania komentowanej
ustawy w praktyce. To swoiste kompendium wiedzy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym w zalozeniu Autoréw ma by¢ najbar-
dziej kompletnym z dostepnych w obecnej chwili na rynku wydawni-
czym dziel o tej tematyce.

O tym, czy Autorzy sprostali postawionym sobie zadaniom, zadecyduja
Czytelnicy.

Niniejsze dzieto jest kontynuacjg dobrze przyjetego przez Czytelnikow
komentarza do ustawy — Prawo budowlane, nad ktérym pracowat ten
sam zespol specjalistow. Nie oznacza to zaprzestania staran nad przy-
blizeniem Czytelnikom zagadnien z zakresu szeroko pojetego procesu
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi
na wzrastajace zainteresowanie tg tematyka i wcigz szeroki wachlarz za-
gadnien nadal wymagajacych szerszego oméwienia Redaktorzy Nauko-
wi oraz zesp6! Autoréw niniejszego komentarza pragng poinformowac,
ze rozpoczeli prace nad kolejnymi publikacjami - tym razem poswigco-
nymi omowieniu poszczegélnych instytucji wystepujacych w procesie
inwestycji budowlanych oraz przedstawieniu wybranych, konkretnych
spraw budowlanych. Oddajac w rece Czytelnikdéw niniejszy komentarz,
Redaktorzy naukowi i Autorzy wyrazajg nadzieje, ze literatura ta przy-
czyni si¢ nie tylko do poglebiania wiedzy na temat proceséw inwesty-
cyjnych, lecz réwniez w znaczacym stopniu wplynie na ulatwienie i po-
prawe ich przebiegu w praktyce.
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WSTEP DO WYDANIA 1l

Po wprowadzeniu na rynek wydawniczy II wydania Komentarza do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaszlo wiele
istotnych zmian komentowanych przepiséw. Zmiany te wynikaja zasad-
niczo z wejécia w zycie ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.), ustawy z 9.03.2017 r. o zwigzku metropolitalnym
w wojewodztwie $laskim (Dz.U. poz. 730) oraz ustawy z 5.09.2016 r.
o ustugach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1579).

W okresie pomiedzy II i IIT wydaniem komentarza pojawilo sie wiele
istotnych orzeczen, w tym orzeczen Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i Trybunatu Konstytucyjnego, oraz glos i innych publikacji majgcych
istotne znaczenie dla stosowania ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym.

Zmieniony stan prawny, jak tez potrzeba uwzglednienia aktualnego
orzecznictwa spowodowaly, Ze konieczne stato si¢ wydanie kolejnej edy-
cji komentarza. Zespdt przygotowujacy nowe wydanie publikacji dokta-
dat staran, aby Czytelnicy uzyskali mozliwie jak najpelniejsza wiedze
o komentowanym akcie prawnym w obecnym ksztalcie.

Zagadnienia regulacji planowania przestrzennego oraz $cisle z nimi
zwigzanego Prawa budowlanego, a takze przepiséw odrebnych ustaw
dotyczacych tej problematyki staly si¢ obiektem zwiekszonego zaintere-
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sowania spoltecznego - pojawily sie silnie artykulowane oczekiwania
dotyczace odbiurokratyzowania procesu budowlanego, poprawy tadu
przestrzennego itd. Efektem tego zainteresowania sa nowelizacje obo-
wigzujacych przepisow. Zespdt autorski przewiduje przystapienie do
dalszych aktualizacji komentarza oraz ewentualne przygotowanie ko-
mentarza do projektowanej ustawy dotyczacej rozwoju mieszkalnictwa.

Niezaleznie od opracowania zaktualizowanego Komentarza do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pracujacy nad nim
zespOl przygotowal w ramach Wydawnictwa Wolters Kluwer opracowa-
nie dotyczace istotnych instytucji z dziedziny prawa inwestycji budow-
lanych - Proces inwestycji budowlanych (Prawo budowlane oraz plano-
wanie i zagospodarowanie przestrzenne) — wybrane instytucje.

W koncowym stadium opracowywania jest III wersja Komentarza do
Prawa budowlanego.

Zespol autorsko-redakcyjny niniejszego komentarza w ubiegtym roku
wydal obszerne opracowanie obejmujace zagadnienia z zakresu ochrony
srodowiska w kontekscie realizacji inwestycji budowlanych, tj. Komen-
tarz pod redakcja dra Tomasza Filipowicza, sedzi Alicji Plucinskiej-Fi-
lipowicz i prof. Marka Wierzbowskiego do ustawy z 3.10.2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowi-
sko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.).
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USTAWA

z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

(tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073; zm.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1566)
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

Tytul komentowanej ustawy we wtasciwy sposob okresla jej przedmiot.
Do przedmiotu ustawy nalezy bowiem planowanie przestrzenne i za-
gospodarowanie przestrzenne. Zaréwno zagadnienia z zakresu plano-
wania przestrzennego, jak i z zagospodarowania przestrzennego naleza
do dziedziny administracyjnego prawa materialnego.

zakres ustawy)

1. Ustawa okresla:

1) zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki
samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej,

2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania te-
rendéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospoda-
rowania i zabudowy

- przyjmujac lad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe
tych dzialan.
2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi-
tektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wo-
dami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegllnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go gminy, miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elek-
tronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do
celow zaopatrzenia ludnosci.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes pub-
liczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
iuwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wyma-
gan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu da-

zenia do minimalizowania transportochfonnosci ukladu prze-
strzennego;
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie pub-
licznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych prze-
mieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) naobszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz
22005 r. poz. 141), w szczegllnosci poprzez uzupelnianie
istniejacej zabudowy,

b) naterenach polozonych na obszarach innych niz wymie-
nione w lit. a, wylacznie w sytuacji braku dostatecznej
ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudo-
wy polozonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a;
przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w naj-
wyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanaliza-
cyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy.

1. Do prawa administracyjnego zalicza si¢ nie tylko normy materialno-
prawne, lecz takze normy formalne (proceduralne). Przepis art. 1 ust. 1
okresla, jak to wskazuje sie w ust. 1 pkt 1, zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej, przy czym polityke te, stosownie do tresci tego przepisu,
ksztaltuja jednostki samorzadu terytorialnego oraz organy administracji
rzadowej. Jest to podstawowy zakres zagadnien, ktore reguluje komen-
towana ustawa. Nie oznacza to jednak, Ze jest to pelny zakres danej pro-
blematyki. Regulacje dotyczace zaréwno planowania, jak i zagospoda-
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

rowania przestrzennego mozna znalez¢ takze w innych aktach ustawo-
wych.

. Przykltadowo w ustawie z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze
(Dz.U. 2 2017 r. poz. 2126 ze zm.) mowa jest o kwestiach wigzacych sie
z materig komentowanej ustawy, a w niektérych wrecz odmiennie od
regulacji komentowanej ustawy. W art. 7 ust. 1 p.g.g. stanowi sig, ze po-
dejmowanie i wykonywanie dziatalno$ci okreslonej ustawa jest dozwo-
lone tylko woweczas, jezeli nie naruszy ona przeznaczenia nieruchomosci
okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
oraz w odrebnych przepisach, jednakze, zgodnie z art. 7 ust. 2 p.g.g.
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego podejmowanie i wykonywanie dzialalnosci okreslonej ustawa jest
dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu wykorzys-
tywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w odrebnych prze-
pisach. Ponadto przepis art. 29 ust. 1 p.g.g. stanowi, Ze:

»Jezeli zamierzona dzialalnos$¢ sprzeciwia si¢ interesowi publicznemu,
w szczegolnosci zwigzanemu z bezpieczenstwem panstwa lub ochrona
srodowiska w tym z racjonalng gospodarka zlozami kopalin, badz unie-
mozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z ich przeznacze-
niem okreslonym odpowiednio przez miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego lub przepisy odrebne, a w przypadku braku tego pla-
nu - uniemozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci w sposob okreslony
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy lub w przepisach odrebnych, organ koncesyjny odmawia
udzielenia koncesji”

Taka regulacja w sytuacji braku istnienia dla danego terenu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wiaze $cisle kwestie wydawa-
nia koncesji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy. Mozna nawet wyciagnac z tego wnio-
sek, ze w powyzszym zakresie studium nie tylko ma charakter aktu po-
lityki przestrzennej, lecz takze uzyskuje moc aktu normatywnego, ro-
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

dzacego bezposrednie skutki dla podmiotéw zewnetrznych. Podstawg
wykonywania dzialalnosci, o ktorej mowa w ustawie — Prawo geologicz-
ne i gornicze (z zakresu zagospodarowania przestrzennego), jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy. W przypadku jed-
nak braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po-
dejmowanie i wykonywanie dzialalno$ci okreslonej ww. ustaws jest do-
puszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu
wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy bedacego aktem
polityki przestrzennej gminy oraz w odrebnych przepisach. Przepis
art. 29 ust. 1 p.g.g. przyktadowo stanowi, ze jezeli zamierzona we wniosku
o udzielenie koncesji dzialalnos¢ sprzeciwia si¢ interesowi publicznemu,
w szczegolnosci zwigzanemu z bezpieczenstwem panstwa lub ochrona
$rodowiska, w tym z racjonalng gospodarka ztozami kopalin, badz unie-
mozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z ich przeznacze-
niem okreslonym odpowiednio przez miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego lub przepisy odrebne, a w przypadku braku tego pla-
nu - uniemozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci w sposob okreslony
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy lub w przepisach odrebnych, organ koncesyjny odmawia
udzielenia koncesji. Oznacza to, Ze ustawa — Prawo geologiczne i gorni-
cze, inaczej niz to stanowi komentowana ustawa, nadaje studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy moc
stanowczg, uznajac, ze w zakresie zadan okreslonych tg ustawg studium
ma moc przepisow prawa miejscowego. Wynika to jednoznacznie ze
sformutowan, ktore w zakresie oceny spelnienia wymogéw danej ustawy
w razie braku miejscowego planu zagospodarowanego przestrzennego
odsytaja do postanowien studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy.

. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy stosow-
nie do komentowanej ustawy stanowi wyltacznie akt, ktéry co do zasady
ma okresla¢ polityke gminy w zakresie polityki przestrzennej. Komen-
towana ustawa okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez
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jednostki samorzadu terytorialnego, a nie zasady polityki przestrzennej
gminy.

. Polityke przestrzenng gminy okresla rada gminy w uchwale w sprawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy po uprzednim podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
studium - ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, a takze uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego nalezy bowiem do zadan wlasnych gminy (zadania wlasne -
art. 3).

. Polityka przestrzenna samorzadu powiatowego (rady powiatu i starosty)
polega, stosownie do art. 3 ust. 2 u.p.z.p., na prowadzeniu w granicach
swojej wlasciwosci rzeczowej analiz i studiow z zakresu zagospodaro-
wania przestrzennego na obszarze powiatu oraz zagadnien jego rozwoju.
Oznacza to, ze analizy i studia muszg sie wigza¢ $cisle z rozwojem w da-
nym zakresie obszaru powiatu.

. Samorzad wojewddztwa ksztaltuje i prowadzi polityke przestrzenna
w wojewodztwie, w tym realizuje zadania w zakresie uchwalania planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (art. 3 ust. 3 w.p.z.p.).
Organem wlasciwym do podjecia uchwaly w sprawie planu zagospoda-
rowania przestrzennego wojewddztwa jest sejmik wojewodztwa.

. Polityka przestrzenna panstwa jest ksztaltowana i prowadzona w opra-
cowaniu stanowigcym koncepcje przestrzennego zagospodarowania
kraju. Wlasciwym organem do przyjecia tej koncepcji jest Rada Mini-
strow (art. 3 ust. 4 u.p.z.p.).

. Daje si¢ odczu¢ brak w komentowanej ustawie skutecznych instrumen-
tow umozliwiajacych $cislejsze powigzanie pomiedzy poszczegdlnymi
poziomami planowania i zagospodarowania przestrzennego. Konieczne
jest prowadzenie w tym zakresie badan i przyjecie stosownych regulacji,
zwlaszcza ze jest to jeden z istotniejszych elementow prawidtowego rea-
lizowania wymogu zachowania fadu przestrzennego.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

Przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 wprowadza jako zasade, Ze fad przestrzenny
i zréwnowazony rozwdj stanowiag podstawe zakresu i sposobow poste-
powania w sprawach przeznaczania terendw na okreslone cele oraz usta-
lania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. Zasada ta ma kluczowe
znaczenie przy ustalaniu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Takie unormowanie ma charakter materialno-
prawny, ustalajacy w stanowczy sposob, ze caloksztatt zakresu i sposo-
béw postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele
oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy musi by¢ ukie-
runkowany na cele naczelne, to jest tad przestrzenny i zréwnowazony
rozwdj. Definicje ,,Jadu przestrzennego” zawiera art. 2 pkt 1 u.p.z.p., sta-
nowigcy, iz ilekro¢ mowa jest w komentowanej ustawie o ,fadzie prze-
strzennym” - nalezy przez to rozumiec takie uksztaltowanie przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spotecz-
no-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-este-
tyczne. Rowniez okreslenie ,,zréwnowazony rozwdj” zostato zdefinio-
wane w komentowanej ustawie, jednakze przez odestanie do innej usta-
wy. Artykut 2 pkt 2 u.p.z.p. stanowi, ze ilekro¢ w komentowanej ustawie
mowa jest o ,,zréwnowazonym rozwoju’, nalezy przez to rozumie¢ roz-
woj, o ktorym mowa w art. 3 pkt 50 p.o.$. Szerzej na temat ww. definicji
w komentarzu do art. 2.

Odniesienie do tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, zamie-
szczone wart. 1 ust. 1 pkt 2, dotyczy tych regulacji komentowanej ustawy,
ktore okreslaja zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania
terendéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy. Zaréwno tworzenie aktéw prawnych dotyczacych przezna-
czenia terendw na okreslone cele i ustalanie zasad ich zagospodarowania
i zabudowy, jak i wykonywanie czy stosowanie tych aktéw musi si¢ od-
bywa¢ przy bezwzglednym zachowaniu kryteriéw fadu przestrzennego
oraz zréwnowazonego rozwoju. W ramach dzialania w zgodzie z wy-
mogiem zachowania tadu przestrzennego konieczne jest zapewnienie,
aby dany akt gwarantowal takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy
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harmonijng cato$¢, a ponadto uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczne, $rodo-
wiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Lad przestrzenny
w zakresie, o ktérym mowa wart. 1 ust. 1 pkt 2, to zwlaszcza zachowanie
dbatosci o odpowiedni zakres i sposoby postepowania w ramach prze-
znaczania terenow na poszczegolne cele, a takze ustalanie zasad zago-
spodarowania i zabudowy terendéw, co ma zwigzek np. z zasada podo-
bienstwa czy kontynuacji funkcji. Zréwnowazony rozwdj, definiowany
w komentowanej ustawie przez odwolanie si¢ do znaczenia tego pojecia
zastosowanego w ustawie z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. 22017 r. poz. 519 ze zm.), to taki rozwdj spoteczno-gospodarczy,
w ktorym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych w celu zagwaranto-
wania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych
spolecznoéci lub obywateli, zaréwno wspdlczesnego pokolenia, jak
i przysztych pokolen. Wymogi w tym zakresie takze muszg by¢ spetnione.

Przepis art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nakazuje uwzglednienie w planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym wskazanych w nim wartosci. Wartosci
te nie zostaly przy tym okreslone enumeratywnie, to jest szczegdlowym
wyliczeniem, lecz jedynie przykladowo z dodaniem wskazania, ze po-
dane przyklady okreslonych wartosci powinny by¢ uwzgledniane
»zwlaszcza”, czyli w istocie przed innymi niewymienionymi z nazwy.
Istotnego znaczenia nie ma tez kolejnos¢ wymienionych w komentowa-
nym przepisie warto$ci, cho¢ niewatpliwie zapewnienie wymagan fadu
przestrzennego wydaje si¢ gtéwnym zadaniem. Jak to mozna wnosi¢
chociazby z tytutu komentowanej ustawy oraz z jej art. 1 ust. 1 pkt 2,
zasadnicze w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego
jest zadbanie o tad przestrzenny, przy czym uwzglednienie tadu prze-
strzennego laczy sie¢ w komentowanym przepisie z uszczegdtowieniem,
ze chodzi o Tad przestrzenny w zakresie urbanistyki i architektury (art. 1
ust. 2 pkt 1 w.p.z.p.). Jest to zrozumiale, takiego bowiem wlasnie tadu
przestrzennego dotyczy komentowana ustawa, nie za$ tadu przestrzen-
nego w dziedzinie przyrody, gospodarki itd.
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Trzeba pamietad, ze wprawdzie odniesienie si¢ do wymogu zachowania
zrownowazonego rozwoju, ktorego definicje okresla ustawa - Prawo
ochrony srodowiska, kladzie nacisk na zachowanie réwnowagi przyrod-
niczej oraz trwalosci podstawowych procesow przyrodniczych, tak aby
byty zagwarantowane mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegdlnych spolecznosci lub obywateli zaréwno wspoltczesnego po-
kolenia, jak i przysztych pokolen, jednakze w istocie jest to warunek,
ktéry musi by¢ spetniony w dazeniu do rozwoju w celu zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci i obywateli. Ozna-
cza to, ze wszelkie dziatania w dziedzinie planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego powinny by¢ nakierowane na rozwéj bedacy przeci-
wienstwem stagnacji, zréwnowazony, a nie osiggany skokami, przy czym
nalezy zachowywa¢ wskazania ustawowe.

Polgczenie w art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. jako wytycznej do planowania
i zagospodarowania przestrzennego wymagan ladu przestrzennego
z wyrdéznieniem urbanistyki i architektury ma istotne znaczenie - cho-
ciaz bowiem lad przestrzenny moze sie wigza¢ takze z innymi wymie-
nionymi i niewymienionymi warto$ciami, ktérych dotyczy art. 1 ust. 2
u.p.z.p., to jednak niewatpliwie jedng z najistotniejszych wartosci dla
spelnienia wymogu tadu przestrzennego jest urbanistyka i architektura
jako $cisle powigzane z procesem inwestycji budowlanych, jak si¢ wydaje
najistotniej wigzacym sie z planowaniem i zagospodarowaniem prze-
strzennym, w tym z tadem przestrzennym. W treéci pkt 1 art. 1 wyma-
gania urbanistyki i architektury zostaly nierozlagcznie zwigzane z wyma-
ganiami fadu przestrzennego. Znaczy to tyle, ze dzialania z dziedziny
zaréwno urbanistyki, jak i architektury muszg by¢ jednoznacznie po-
wigzane z wymaganiami fadu przestrzennego, co nalezy rozumie¢ w ten
sposob, ze kazde zamierzenie zaréwno o charakterze urbanistycznym,
jak i architektonicznym musi by¢ rozwazane wraz (a wigc jednoczesnie)
z tymi kwestiami, ktére nalezy rozumie¢ jako wymagania fadu prze-
strzennego.

Kolejnymi wymienionymi w art. 1 ust. 2 pkt 2 wymogami, ktdre bez-
wzglednie powinny by¢ uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowa-
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niu przestrzennym, sg walory architektoniczne i krajobrazowe. Norme
te nalezy rozumie¢ tak, ze kwestie dotyczace rozwigzan architektonicz-
nych muszg by¢ w ramach zadan z dziedziny planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego wigzane z walorami krajobrazowymi. Tak jak
w poprzednim punkcie kwestie urbanistyki i architektury taczy ustawo-
dawca z zatozeniami fadu przestrzennego, tak w komentowanym prze-
pisie walory architektoniczne — z walorami krajobrazowymi. W tym
miejscu wypada siegna¢ do przepiséw ustawy z 16.04.2004 r. o ochronie
przyrody (Dz.U. z 2018 r. poz. 142 ze zm.). Ustawa ta zawiera definicje
legalng pojecia ,,ochrona krajobrazowa” (art. 5 pkt 8) i ustanawia prawne
formy ochrony krajobrazu, wskazujac na kwestie dotyczace np. obo-
wigzku uzgadniania projektow ochrony planéw miejscowych z organami
ochrony przyrody, uwzglednienia w planach miejscowych postanowien
planéw ochrony. W takim znaczeniu rozwigzania z dziedziny architek-
tonicznej w istocie s podporzadkowane wymaganiom w dziedzinie
ochrony krajobrazu, z tym iz co do zasady ujetym w ustawowo okreslo-
nych formach tej ochrony. Powolywanie si¢ na walory krajobrazowe bez
wzgledu na ustawowe formy ochrony albo bez ujecia okreslonego ob-
szaru jako chronionego krajobrazu w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzeni moze si¢ okaza¢ bezskuteczne. Jako odrebng kwestie
nalezy potraktowa¢ walory krajobrazowe w dziedzinie architektury, kto-
re takze stanowig niewatpliwg wartos¢ wymagajaca szczegdlnej uwagi
i ochrony.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinno sie
uwzglednia¢ wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3). Po-
dobnie jak w kwestii ochrony krajobrazu, gdzie wiodace sa przepisy
o ochronie przyrody, tak w problematyce ujetych ogdlnie wymagan
ochrony $rodowiska wiodgce znaczenie majg przepisy o ochronie $ro-
dowiska. W aktach planistycznych decydujgce znaczenie majg przepisy
wskazujace na ustalenia i rozwigzania dotyczace np. ochrony przed ha-
tasem w planowaniu przestrzennym (art. 1131114 p.o.s.). Przewidywane
jest tez utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania (art. 135 p.o.§.)
uwzglednianego w aktach planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 3 uw.p.z.p.).
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Mowa jest tez o wymaganiach wynikajacych z ustawy z 20.07.2017 r. -
Prawo wodne (Dz.U. poz. 1566 ze zm.). Ustawa ta przewiduje ustano-
wienie strefy ochronnej uje¢ wodnych oraz obszaréw ochronnych zbior-
nikow wadd srodladowych. Podobne znaczenie w omawianym zakresie
ma ustawa z 21.03.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Pol-
skiejiadministracji morskiej (Dz.U.z2017 r. poz. 2205 ze zm.). Problemy
dotyczace ochrony gruntéw rolnych i lesnych normuje za$ ustawa
z 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1161). Ustawa ta okres$la definicje gruntéw rolnych ile$nych, a takze
w art. 6-8 przewiduje zasady przeznaczania chronionych tg ustawa
gruntow na inne cele (nielesne). Warto zauwazy¢, ze uchwalg NSA (7)
225.11.2013 r., IT OPS 1/13, ONSAiWSA 2014/2, poz. 17, zostalo stwier-
dzone, iz w wyniku wykladni tej ustawy (art. 7), a takze w zwigzku z jej
nowelizacja, decyzje wlasciwego ministra w sprawie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw na nierolnicze (niele$ne) minister podejmuje
w postepowaniu, w ktorym wnioskodawcg, a zarazem strong postepo-
wania, jest tylko zainteresowana gmina.

Definicje $srodowiska zawiera art. 2 pkt 3 u.p.z.p., odsylajac w tym za-
kresie do ustawy z2001 r. - Prawo ochrony srodowiska. Trzeba pamietac,
ze komentowany przepis wskazuje ogdlnie na wymagania ochrony $ro-
dowiska, w tym jedynie przykladowo podajac, ze chodzi o gospodaro-
wanie wodami i ochrone¢ gruntéw rolnych i lesnych. Do przepiséw za-
wierajagcych wymagania w dziedzinie ochrony $rodowiska zalicza sie
jednak wiele tu niewymienionych, np. dotyczacych ochrony zwierzat
i roélin.

W dziataniach dotyczgcych planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego konieczne jest uwzglednianie wymagan ochrony dziedzictwa kul-
turowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej. Komentowana
ustawa nie zawiera definicji okreslenia, co nalezy rozumie¢ przez wy-
magania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, definiujac jedy-
nie pojecie ,,dobra kultury wspdtczesnej”. Problematyce ochrony zabyt-
koéw jest poswigcona ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz.U. z 2017 r. poz. 2187 ze zm.). Zabytkiem w rozu-
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mieniu tej ustawy jest nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub
zespoly, bedace dzietem czlowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscia,
stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zacho-
wanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang wartos$¢ hi-
storyczng, artystyczng lub naukows. Ustawa ta przewiduje w art. 7 praw-
ne formy ochrony zabytkéw. Ustanowiona ustawa prawna ochrona za-
bytkdow Scisle wiaze sie z materia, ktorej jest poswiecona komentowana
ustawa, to jest z planowaniem przestrzennym. Przepis art. 19 ustawy,
ktorej celem jest ochrona zabytkow i opieka nad zabytkami, przewiduje
tresci, ktore maja sie znalez¢ w aktach planistycznych, w tym w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego. Podstawowym
aktem, ktéry odzwierciedla polityke przestrzenng gminy, jest studium,
w ktérym powinny by¢ uwidocznione kwestie dotyczace wartosci chro-
nionych jako dobra kultury i zabytki. Réwniez miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, w $lad za studium, powinien zawiera¢ unor-
mowania dotyczace ochrony poszczegélnych dobr wystepujacych na ob-
szarze gminy.

Obowigzek uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dobr kultury wspolczesnej ma si¢ opiera¢ na zawartym
wart. 2 pkt 10 u.p.z.p. okresleniu wymienionej, prawnie chronionej war-
tosci. Stosownie do tego przepisu przez okreslenie ,,dobra kultury wspot-
czesnej” nalezy rozumie¢ niebedgce zabytkami dobra kultury, takie jak
pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty bu-
dynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym do-
robkiem wspolczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢
artystyczna lub historyczna. Moze sie pojawi¢ problem, co nalezy rozu-
mie¢ za uznany dorobek wspolczesnie Zyjacych pokolen ze wzgledu na
wyrozniajacg go ceche, to jest wartos¢ artystyczng lub historyczng. Nie
ma tu miejsca na subiektywne pojmowanie, co stanowi konkretne dobro
kultury wspoétczesnej. Musza w tym zakresie zaja¢ wigzace stanowisko
organizacje spoleczne lub wlasciwe w tym zakresie organy panstwowe.
Opini¢ w tym zakresie moze wyda¢ komisja urbanistyczno-architekto-
niczna. Ochrona warto$ci w omawianym zakresie musi znalez¢ odbicie
w akcie polityki przestrzennej gminy, to jest w studium, a nastepnie
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w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jezeli akt ten
jest tworzony dla terenu, na ktérym wymienione chronione dobra wy-

stepujg.

Skoro stosownie do art. 1 ust. 2 w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym majg by¢ uwzgledniane poszczegolne wymagania i wartosci,
to nalezy stwierdzi¢, ze nakaz ten obejmuje nie tylko akty planistyczne
(studium czy plany), lecz réwniez wydawanie decyzji o warunkach za-
budowy.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniac
kolejne wymagania, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt 5, obejmujgce ochrone
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb nie-
petnosprawnych. Przede wszystkim zdrowie ludzkie oraz bezpieczen-
stwo ludzi sg jednymi z nadrzednych wartosci, ktore w zadnym razie nie
moga zosta¢ pominiete w dziataniach z dziedziny planowania i zago-
spodarowania przestrzennego. Dotyczy to kazdego rodzaju dziatan, za-
réwno w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej, jak i w zakresie
konkretyzowania tej polityki w planach zagospodarowania przestrzen-
nego. Ksztaltujac i prowadzac polityke przestrzenna, a takze jg realizujac
i konkretyzujac w dalszych aktach planistycznych, wlasciwe organy za-
wsze muszg mie¢ na uwadze, Ze dzialaja na rzecz ludzi zyjacych oraz
przysztych pokolen, zabezpieczajac w przyjmowanych do realizacji
aktach kluczowe dla nich zalozenie, to jest ochrone zdrowia i bezpie-
czenstwo ludzi i ich mienia. Z zabezpieczeniem zdrowia ludzi ma bez-
posredni zwigzek m.in. ustawa z 28.07.2005 r. o lecznictwie uzdrowis-
kowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gmi-
nach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056 ze zm.). Kwestia bez-
pieczenstwa ludzi wiaze sig tez $cisle z regulacjami zawartymi w prawie
budowlanym. Przykladowo problematyka ta dotyczy uwzglednienia na
etapie planowania przestrzennego oraz zagospodarowania przestrzen-
nego bezpiecznych dla ludzi i mienia, niepowodujacych kolizji zjazdow
(wjazdow) czy tez odleglosci od drog publicznych, jak tez ogdlnie za-
pewnienia na tym etapie odpowiedniej obstugi komunikacyjnej. Ma ona
takze istotny zwigzek z konieczno$cig uwzglednienia w planowaniu i za-
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gospodarowaniu przestrzennym potrzeb oséb niepetnosprawnych. Wie-
loletnie zaniedbania w zakresie, jaki obejmuje komentowana ustawa oraz
prawo budowlane, przejawiajgce si¢ w istocie w ignorowaniu oczywis-
tego faktu, ze w spoleczenstwie znaczna liczba 0sob to niepelnosprawni,
spowodowaly, ze zaréwno komentowana ustawa, jak i unormowania
prawa budowlanego na ten problem zwracajg szczeg6lng uwage, stano-
wiac wrecz o okreslonych obowigzkach organdw, ktorych realizacja po-
winna sie przyczyni¢ do usunigcia barier ograniczajacych funkcjono-
wanie w spoleczenstwie niepelnosprawnych. Problemy oséb niepetno-
sprawnych, jako ze chodzi o ich ograniczenia wynikajace ze stanu zdro-
wia, zostaly prawidlowo wlaczone do wymogdéw w zakresie ochrony
zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Walory ekonomiczne przestrzeni stanowig warunek do uwzglednienia
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 1 ust. 2 pkt 6).
Podejscie do przestrzeni ma wedlug tego wymogu takze wymiar ekono-
miczny. Jest to jednak tylko jeden z wymienionych warunkéw, nie mo-
wiac juz o tych, ktdre nie zostaly wyliczone w art. 1 ust. 2. Jak sie wydaje,
nalezy rozumie¢ tre$¢ tego warunku w ten sposob, ze przestrzen, ktora
podlega zainteresowaniu komentowanej ustawy, jest $cisle ograniczona,
powinna by¢ wiec analizowana zaréwno w aspekcie planistycznym, jak
i jej zagospodarowania, z zachowaniem regul, ktére majg zastosowanie
w mechanizmach ekonomicznych. Nie mozna zwlaszcza marnotrawi¢
przestrzeni, powinno si¢ ja wykorzystywa¢ racjonalnie i z podejsciem
takim, ktoére w zadnym razie nie zlekcewazy potrzeb ekonomiki. Dotyczy
to nie tylko obszaru przeznaczanego na realizacje okreslonych celow, lecz
takze doboru celéw z uwzglednieniem obszaru, ktérym si¢ dysponuje.
Analizowanie tych kwestii powinno mie¢ miejsce zaréwno na etapie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
jak i w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, a takze decyzji o wa-
runkach zabudowy. Okre$lony teren powinien by¢ zawsze optymalnie
wykorzystany na zamierzone cele. Nie mieszcza si¢ jednak w warunku
ekonomicznego wykorzystania terenu takie kwestie, jak celowos¢ czy tez
gospodarnos¢. Celowos¢ przyjecia jakiego$ rozwigzania planistycznego
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czy tez z zakresu zagospodarowania przestrzennego to w istocie kwestia
polityki w tym zakresie, gospodarnos¢ zas to pojecie z dziedziny prawa
gospodarczego, a nie to samo co zachowanie waloru ekonomicznego
przestrzeni. Trzeba tez pamietaé, ze konieczno$¢ poczynienia analiz
i rozwazan w aspekcie zachowania waloru ekonomicznego przestrzeni
nie moze prowadzi¢ do istotnego ograniczenia praw gminy w zakresie
przeznaczania jej terenu na poszczegdlne cele, czyli tzw. wladztwa pla-
nistycznego statuowanego przepisem art. 4 u.p.z.p.

Prawo wlasnosci powinno by¢ w zwigzku z tre$cig art. 1 ust. 2 pkt 7 brane
pod uwage w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowig-
zek w tym zakresie jest zwigzany z uregulowaniami zawartymi w Kon-
stytucji RP, w szczegdlnosci z art. 21. Ustalajacy jako konstytucyjng za-
sade ochrone wlasnosci przepis art. 21 Konstytucji RP stanowi, ze Rzecz-
pospolita Polska chroni wlasnos¢ i prawo dziedziczenia, wywlaszczenie
za$ jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Z kolei przepis art. 31 ust. 1
Konstytucji RP stanowi, ze: ,Wolno$¢ czlowieka podlega ochronie praw-
nej”. Zgodnie z art. 31 ust. 2 Konstytucji RP: ,Kazdy jest obowigzany
szanowa¢ wolnosci i prawa innych. Nikogo nie wolno zmusza¢ do czy-
nienia tego, czego prawo mu nie nakazuje”. ,Ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnoéci i praw moga by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym pan-
stwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochro-
ny $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw
innych osob. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw”
(art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Natomiast stosownie do art. 64 Konsty-
tucji RP: ,, Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia” (ust. 1), ,Wlasnos¢, inne prawa majatkowe oraz
prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej”
(ust. 2), ,Wlasnos$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci” (ust. 3).

Sposéb wykonywania prawa wlasnosci okresla art. 6 u.p.z.p., stosownie
do ktdrego ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
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nego ksztaltuja wraz z innymi przepisami sposéb wykonywania prawa
wlasnosci nieruchomosci (ust. 1), w mysl zas ust. 2 pkt 1 kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustaws, do zagospodarowania terenu, do kto-
rego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich. W przepisach ustawy
zawarte sg wskazania dotyczace zakresu stosowania wymogu z art. 1
ust. 2 pkt 7. Wigcej na ten temat w komentarzu do art. 6.

Przepisart. 1 ust. 2 pkt 8 wymaga, aby w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zapewni¢ potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pan-
stwa. Wydaje si¢ zbedne szczegdtowe odniesienie si¢ w niniejszym ko-
mentarzu zaréwno do pojecia ,,potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa’, jako ze jest ono powszechnie znane i nie budzi watpliwosci,
jak i do tego, iz konieczne jest zachowanie wymogéw w tym zakresie
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warto w tym miejscu
jedynie zauwazy¢, ze w poprzednio obowigzujacym porzadku prawnym,
tj. przed 31.08.2016 r., w przepisie art. 16 ust. 3 zawarto upowaznienie
ustawowe zobowigzujgce do wydania rozporzadzenia przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z Mini-
strem Obrony Narodowej, ministrem wlasciwym do spraw rozwoju re-
gionalnego oraz ministrem wlasciwym do spraw wewnetrznych, ktore
okreslato sposdb uwzglednienia w zagospodarowaniu przestrzennym
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Przepis ten zostal uchy-
lony, weze$niej zas utracito moc rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 7.05.2004 r. w sprawie sposobu uwzgledniania w zagospodarowaniu
przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa wydane
na mocy wymienionego przepisu. Wiecej w tym zakresie w komentarzu
do art. 16 ust. 3.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym muszg by¢ uwzgled-
niane potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9). Uszczegotawiaja
ten obowigzek m.in. przepisy art. 10 ust. 2 pkt 6 i 7, art. 12 ust. 3, art. 39
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ust. 3 pkt 3, art. 44, art. 48. Takze realizacji tego obowigzku stuzy wpro-
wadzona komentowang ustawg procedura ustalania warunkéw zabudo-
wy dla inwestycji celu publicznego (decyzja o lokalizacji inwestycji celu
publicznego) — uregulowana w art. 50 i n.

Ostatni wymieniony wart. 1 ust. 2 wymog to wskazany w pkt 10 warunek
uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po-
trzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci
sieci szerokopasmowych. Wymdg ten zostal wprowadzony do powyz-
szego artykulu komentowanej ustawy w wyniku nowelizacji zamieszczo-
nej w ustawie z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci teleko-
munikacyjnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 2062 ze zm.). Jest to znaczaca re-
gulacja, majaca silny zwigzek z zaliczeniem przedmiotowych inwestycji,
jako inwestycji stanowiacych infrastrukture techniczna, do inwestycji
celu publicznego. Wczesniej brak odpowiedniej regulacji prawnej po-
wodowal niejednolito$¢ orzecznictwa, z przewaga orzeczen o podejsciu
formalnym, prowadzacym do wniosku, ze nie chodzi o inwestycje celu
publicznego. Wymusito to niejako dokonanie zmian prawnych, wyni-
kajacych z potrzeb panstwa w zakresie jednoznacznego wyrazenia kwe-
stii nadania tym inwestycjom priorytetowego znaczenia. W niektérych
publikacjach pojawil si¢ nawet poglad, Ze maja one nadrzedng range
w stosunku do tadu przestrzennego i estetyki przestrzeni — por. Plano-
wanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadom-
ski, Warszawa 2013, s. 18. Z pogladem tym, w ocenie autoréw niniejszego
komentarza, nie mozna si¢ zgodzi¢, skoro art. 1 ust. 2 u.p.z.p. w generalny
sposob wskazuje, jakie warto$ci powinny by¢ brane pod uwage w pla-
nowaniu i w zagospodarowaniu przestrzennym w istocie, nie wymie-
niajac tych wartosci w sposob kompletny (wedtug zamknietego katalo-
gu). Oznacza to, Ze wolg ustawodawcy jest, aby w zaleznosci od okres-
lonej konkretnie sytuacji uwzglednia¢ wszystkie niezbedne (konieczne)
wartosci w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. A zatem tad
przestrzenny, a takze wigzaca si¢ z tym nierozerwalnie estetyka, zwtasz-
cza w aspekcie urbanistyki i architektury, muszg by¢ rozpatrywane tacz-
nie z innymi, w szczegdlno$ci wymienionymi wart. 1 ust. 2 u.p.z.p., war-
tosciami, w tym z uwzglednieniem potrzeb w zakresie rozwoju infra-
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struktury technicznej, takze sieci szerokopasmowych. Jest to nieodtgczny
element ogdlnego rozwoju panstwa.

Takie podejécie ma wprawdzie zwigzek z trescia art. 46 ustawy
2 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych,
w sposob szczegdlny regulujacej problematyke inwestycji z zakresu in-
frastruktury teletechnicznej, ktdry w ust. 1 stanowi, Ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze ustanawial zakazow,
a przyjmowane w nim rozwigzania nie moga uniemozliwia¢ lokalizo-
wania inwestycji celu publicznego z zakresu facznoséci publicznej, w ro-
zumieniu przepiséw ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.), jezeli taka inwestycja jest zgodna
z przepisami odrebnymi. Przepis ten dotyczy etapu tworzenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast art. 46 ust. 2
ustawy z 7.05.2010 r., majacy zastosowanie do aktéw miejscowych juz
wprowadzonych do systemu prawnego, stanowi, ze w przypadku, gdy
lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej nie
jest umieszczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, dopuszcza si¢ jej lokalizowanie, jezeli nie jest to sprzeczne z okres-
lonym w planie przeznaczeniem terenu ani nie narusza ustanowionych
w planie zakazow lub ograniczen. Ustawa jednocze$nie definiuje zna-
czenie okrelenia, jakie przeznaczenie terenu ,nie jest sprzeczne” z lo-
kalizacjq inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej. Do-
tyczy to przeznaczenia terenu na cele zabudowy wielorodzinnej, rolni-
czej, lesnej, ustugowej lub produkcyjnej. Odrebnie regulowana jest kwes-
tia mozliwo$ci taczenia przedmiotowych inwestycji celu publicznego
z przeznaczeniem terenu pod zabudowe jednorodzinng. W tym przy-
padku omawiana niesprzeczno$¢ ogranicza sie tylko do lokalizacji in-
frastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddzialywaniu. Przy-
jrzawszy sie blizej wymienionej specregulacji, mozna dojs¢ do wniosku,
iz wystarczajace byloby uzupelnienie wykazu inwestycji celu publiczne-
go tymi, ktore majg zwigzek z rozwojem infrastruktury technicznej,
w tym sieci szerokopasmowych. Szczegdtowe rozwigzania komentowa-
nej ustawy dotyczace inwestycji celu publicznego zapewniajgce utatwie-
nia w ich planowaniu i zagospodarowaniu powinny zapewni¢ osiagnie-
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cie celu w postaci umozliwienia ich realizacji oraz przy$pieszenia procesu
przeznaczania terenéw na te cele. Natomiast zastrzezenia dotyczace
tzw. niesprzecznosci tych inwestycji z okreslonym przeznaczeniem te-
renu nie sg jasne. Przykladowo nieznane sg przyczyny tego, aby taka
niesprzeczno$¢ z zabudowg jednorodzinng wigzata si¢ z tym, ze chodzi¢
moze wylacznie o inwestycje o nieznacznym oddziatywaniu, natomiast
brak takiego zastrzezenia w stosunku do terenu przeznaczonego pod
budownictwo wielorodzinne.

Warto zauwazy¢, iz jeszcze przed wejsciem w Zycie wymienionej wyzej
ustawy Naczelny Sad Administracyjny dostrzegl szczegdlne znaczenie
inwestycji z dziedziny tacznosci oraz sposobu podejscia do tych inwe-
stycji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stato
sie tak w wyroku NSA z 19.05.2010 r., IT OSK 522/10, LEX nr 597664,
wydanym ze skargi kasacyjnej inwestora prowadzacego dziatalnos¢ te-
lekomunikacyjng w zakresie tacznosci od wyroku WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z 2.12.2009 r., I SA/Go 763/09, LEX nr 581255, odda-
lajacego skarge na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Zielona Goéra, ktory wprowadzat na okreslonym terenie zakaz
realizacji takiej inwestycji (telefonii cyfrowej) oraz zakaz rozbudowy juz
istniejgcej w tym zakresie inwestycji. Wprawdzie przyczyng oddalenia
skargi przez sad administracyjny pierwszej instancji byl fakt, ze inwestor
nie mial prawa do okreslonego terenu, bo byt tylko jego dzierzawca,
a zatem zdaniem sagdu administracyjnego pierwszej instancji nie legity-
mowal sie¢ prawem chronionym, ktére wynikatoby z przepiséw prawa
materialnego. Nie moze by¢ przy tym mowy o naruszeniu interesu skar-
zacej, uznanego przez sad za faktyczny, wobec tego, ze skarzaca ma
w swoim wiladaniu obiekt telekomunikacyjny stuzacy do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Moze w razie potrzeby obiekt ten przebudo-
wad, czego nie uniemozliwia jej zaskarzony plan. W skardze kasacyjnej
inwestora zarzucono m.in. naruszenie art. 22 Konstytucji RP stanowia-
cego, ze ograniczenie wolnos$ci dziatalnosci gospodarczej jest dopusz-
czalne tylko w drodze ustawy (a nie planu miejscowego), a takze tylko
ze wzgledu na wazny interes panstwa. Naruszenie w powyzszym zakresie
stanowi o interesie prawnym skarzacej. Skarzgca zarzucila tez naruszenie

Alicja Pluciriska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz 39



28.

Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w aspekcie uznania braku jej interesu prawnego,
skoro kwestionowany w sprawie plan miejscowy wylgcza mozliwosé
prowadzenia przez skarzaca dziatalno$ci gospodarczej w zakresie tacz-
nosci i realizowania niezbednych do tego inwestycji. Naczelny Sad Ad-
ministracyjny uwzglednit skarge kasacyjna poprzez uchylenie zaskarzo-
nego wyroku i przekazanie sgdowi pierwszej instancji sprawy do po-
nownego rozpoznania. W motywach takiego rozstrzygniecia wskazal, ze
inwestor (skarzacy) prowadzacy dzialalnos¢ budowlang i gospodarcza
w zakresie tgcznodci ma interes prawny we wniesieniu skargi do sadu
administracyjnego na takie postanowienie planu miejscowego, ktore
ogranicza lub nawet catkowicie wytacza mozliwos¢ prowadzenia takich
dzialan. Naczelny Sad Administracyjny, rozpatrujac t¢ sprawe, mial na
uwadze takze, Ze zaskarzony plan miejscowy, wprowadzajac kwestiono-
wany skarga zakaz, narusza zaréwno art. 22 Konstytucji RP, jak i unor-
mowania komentowanej ustawy, co przede wszystkim wskazuje na in-
teres prawny inwestora, ktory zostal naruszony kwestionowanym unor-
mowaniem planu. Pomimo iz jest on dzierzawca przedmiotowego terenu
i obiektu, ktéry wybudowal na tym terenie, stuzacego celom lacznosci,
bez watpienia stuzy mu przymiot strony. Ten wyrok, jak to wskazano
wyzej, zostal wydany jeszcze przed wprowadzeniem do systemu praw-
nego wymienionej regulacji, jednakze mozna powiedzie¢, ze w pelni od-
powiada jej unormowaniom. Do wydania tego wyroku wcale nie bylo
konieczne wydanie nowej, szczegolnej ustawy, istniejacy bowiem stan
prawny, wlasciwie rozumiany, umozliwial zaréwno odpowiednie regu-
lacje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak i wlas-
ciwe orzecznictwo sagdu administracyjnego.

Innym wyrokiem, réwniez wskazujagcym na potrzebe zwrdcenia uwagi
na przedmiotowe inwestycji, jest wyrok z 26.07.2012 r., I OSK 756/11,
ONSAiIWSA 2013/4, poz. 64. Wyrokiem tym Naczelny Sagd Administra-
cyjny uchylit wyrok WSA w Warszawie oddalajacy skarge inwestora pro-
wadzacego dziatalno$¢ w zakresie tacznosci (telefonia komoérkowa) na
decyzje Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego utrzymujacg w mo-
cy decyzje Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach do-
tyczaca realizacji stacji bazowej telefonii komdrkowej na dachu budynku
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znajdujacego sie w obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw jako chro-
niony obszar urbanistyczny. Naczelny Sad Administracyjny, uchylajac
wyrok sadu pierwszej instancji, stwierdzit w szczegdlnosci, ze sprawa nie
zostala w nalezyty sposob wyjasniona. Sprawa toczyta si¢ na podstawie
art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami i roz-
poznajac ja w postepowaniu administracyjnym, a nastepnie sadowym,
nalezato znacznie poszerzy¢ krag problemow, ktore wiazg sie ze sprawa.
Wyrok NSA jest w pelni zasadny, jednakze nie wspomniano w jego uza-
sadnieniu o regulacjach dotyczacych przedmiotowych inwestycji jako
inwestycji celu publicznego, w szczegdlny sposdb nakazujacych oceniaé
je pod wzgledem mozliwosci ich realizacji. W tym przypadku podlegaty
zderzeniu dwa dobra, jedno dotyczace ochrony zabytkéw, drugie zas
wymagajgce rowniez nadawania realizacji inwestycji w dziedzinie tacz-
nosci szczegdlnego bardzo istotnego dla funkcjonowania panstwa cha-
rakteru. Powinno si¢ kwesti¢ zderzenia si¢ tych dwdch wartosci chro-
nionych rozpatrywa¢ w taki sposob, aby wywazy¢ mozliwoéé zachowania
ich obu. Ochrona zabytkéw nie wyklucza bowiem catkowicie mozliwosci
realizacji szczegélnie chronionych inwestycji, zwlaszcza tych, ktére sa
niezbedne dla funkcjonowania panstwa.

Nowelg z 9.10.2015 r. do komentowanej ustawy w art. 1 ust. 2, okres-
lajacym zakres ustawy, zostaly dodane kolejne trzy punkty (ustawa
2 9.10.2015 r. o rewitalizacji, Dz.U. z 2017 r. poz. 1023 ze zm., w art. 41
wprowadzita zmiany w komentowanej ustawie, ktore weszly w zycie
zdniem 18.11.2015r.). W nowym pkt 11 zakres ustawy zostal poszerzony
o obowigzek zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym przy uzyciu
$rodkéw komunikacji elektronicznej. W pkt 12 w ramach zakresu ustawy
zostal nalozony obowigzek zachowania jawnosci i przejrzystosci proce-
dur planistycznych, w pkt 13 za§ wskazano na potrzebe zapewnienia od-
powiedniej ilo$ci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
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Wprowadzenie obowiazku zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pra-
cach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ma
na celu ujednolicenie unormowan komentowanej ustawy z regulacja
w zakresie ochrony $rodowiska. Ponadto, jak si¢ wydaje, stanowi wyjscie
naprzeciw podejmowanym dzialaniom w kierunku ewentualnego pola-
czenia rozstrzygania w tych kwestiach wspdlnym aktem administracyj-
nym organu wykonawczego gminy. Juz obecnie zardwno decyzje o wa-
runkach zabudowy, jak i decyzje srodowiskowg — wprawdzie na podsta-
wie odrebnych ustaw — wydaje wdjt, burmistrz lub prezydent miasta.
Regulacja obecna, nakladajaca obowigzek zapewnienia udziatu spote-
czefistwa w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, moze na-
potyka¢ pewne trudnosci, a w tym w szczegdlnosci watpliwosci co do
praktycznego wypelnienia tego obowiazku. Brak jest w tym wzgledzie
jednoznacznych regulacji. Skoro obowigzek w tym zakresie ma charakter
materialnoprawny, nie powinno sie stosowa¢ w wykladni tego prawa
analogii.

Obowiazek zapewnienia jawnosci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych, ktéry wynika z pkt 12 komentowanego artykutu, ze wszech miar
jest zasadny nie tylko z punktu widzenia potrzeb spotecznosci lokalnych.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze jako ujety w zakresie dziatania ustawy tylko
we wskazaniach dotyczacych uwzglednienia w planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym okreslonych zadan jako priorytetowych (wy-
nika to z uzycia zwrotu ,,zwlaszcza”) moze budzi¢ pewne watpliwosci.
Zapewnienie jawno$ci procedur jest obowigzkiem wyprowadzonym
z Konstytucji RP i dotyczy sposobu dzialania wszystkich organow wia-
dzy. Takze zachowanie przejrzystosci ustalanych prawnie procedur jako
gwarancja respektowania praw spoleczenstwa nalezy do bezwzglednych
obowiazkéw wszystkich organéw administracyjnych (art. 61 Konstytucji
RP). Komentowana regulacja wprowadzona jako nowos$¢ w odniesieniu
do procedur planistycznych i zagospodarowania przestrzennego jest tyl-
ko potwierdzeniem tych ogélnych zasad.
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W pkt 13 regulacji obejmujacej zakres dzialania ustawy okresla si¢ obo-
wigzek dotyczacy zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody do ce-
léw zaopatrzenia ludnosci.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze zadania w tym zakresie uwzgled-
nione w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy zaliczy¢
do jednych z pierwszoplanowych. Moze natomiast budzi¢ watpliwos¢
brak odpowiedniego zaakcentowania w odniesieniu do innych mediéw
koniecznych do realizacji inwestycji i ich funkcjonowania (zob. pkt 7
komentarza do art. 61).

Ustawg o rewitalizacji w art. 1 u.p.z.p. zostal dodany nowy ust. 3, w kto-
rym na organy planistyczne nalozono obowiazek polegajacy na tym, ze
ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zago-
spodarowania i korzystania z terenu, organ musi wazy¢ interes publiczny
i interesy prywatne. Dotyczy to w szczegolnosci etapu zgtaszania wnio-
skow i uwag zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodaro-
wania terenu, jak rowniez zmian w zakresie jego zagospodarowania.
Uzupetniono tez obowigzki w dziedzinie planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego o konieczno$¢ uwzglednienia analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych.

Wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych powinno polegaé
na braniu pod uwage obu tych intereséw, a przy tym nieprzydawaniu
zadnemu z nich znaczenia priorytetowego. Powinny one podlegac roéw-
nowazeniu. Na takg ocene wskazywalo dotychczasowe orzecznictwo sg-
dowe i pi$miennictwo. Obecnie zasada ta znalazta wprost odzwiercie-
dlenie w normie ustawowej. Dodanie jako nowego obowigzku w prze-
pisach ogolnych uwzglednienia okreslonych analiz ma w ocenie autoréw
istotne znaczenie. Podejmowanie bowiem wlasciwych dziatan i roz-
strzygnie¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze
sie opiera¢ tylko na indywidualnym przekonaniu wlasciwych organow,
co najczesciej prowadzi do arbitralnych posunie¢. Wypelnienie celow,
jakim stuzy komentowana regulacja, wymaga z calg pewnoscig oparcia
sie na koniecznej i odpowiedniej specjalistycznej dokumentacji. Do do-
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kumentacji tej — jako kluczowej w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym - ustawa zaliczyta analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spo-
teczne, ktore w postepowaniu planistycznym pelniag funkcje dowodowa.

Ustawg o rewitalizacji do art. 1 u.p.z.p. zostal rowniez dodany ust. 4,
regulujacy kwestie zagospodarowywania terendw nowa zabudowa.
Wprowadzona zostata norma nakazujaca, w przypadku sytuowania no-
wej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektyw-
nego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych prze-
strzeni, ktore nastepuje poprzez: ksztaltowanie struktur przestrzennych
przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochlonnosci
ukladu przestrzennego; lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej
w sposdb umozliwiajacy mieszkanncom maksymalne wykorzystanie pub-
licznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;
zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie
sie pieszych i rowerzystow; dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy.

Szczegblny nacisk zostal polozony na kwestie dotyczace uwzglednienia
potrzeb w dziedzinie transportu ludnosci, a takze ulatwienia przemiesz-
czania si¢ pieszych i rowerzystow. Uzywa sie jednak, wbrew wymogom
w zakresie przejrzysto$ci prawa, w tym przepisie okreslen niejasnych dla
przecietnego odbiorcy danych norm prawnych, np. ,transportochton-
no$¢”, co wrecz stanowi zaprzeczenie wymogu jasnosci i przejrzystosci
przepisow. Nie do korica jasne jest takze nadanie tak szczegolnej wagi,
jaka wynika z umieszczenia w przepisach ogdlnych, obowigzkowi za-
pewnienia interesow rowerzystow. Watpliwosci budzi zaliczenie ,,inte-
resOw pieszych i rowerzystéw” do materii z zakresu planowania i zago-
spodarowania przestrzennego. Odno$nie do obszaréw o w pelni wy-
ksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 29.08.2003 r.
o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U.
poz. 1612 ze zm.) kwestie dotyczacy realizacji nowej zabudowy rozwia-
zuje sie w szczegolnosci przez uzupelnianie istniejacej zabudowy.
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Na terenach potozonych na obszarach wolnych od zabudowy, ktdre nie
spelniajg jednak wymogdéw w zakresie zapewnienia wymaganych wa-
runkow w dziedzinie transportu ludnosci, zabudowa moze by¢ wpraw-
dzie przewidziana, jednak wylacznie pod warunkiem, ze brak jest do-
statecznej ilosci terendéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na takich obszarach, ktére spelniaja wymagania w tym za-
kresie. W pierwszej kolejno$ci zabudowa moze by¢ przewidziana na ob-
szarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy. Wpro-
wadzono definicj¢ obszaréw w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy - s3 to obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do
sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze
oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, pla-
nowanej zabudowy.

Regulacja ta szczegdlne znaczenie przydaje wigzaniu mozliwosci zabu-
dowy z istniejacym wyposazeniem w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze i telekomunikacyjne oraz
z dostepem do sieci komunikacyjnej. Ma ona na celu ograniczenie wy-
stepujacej praktyki budowania duzych aglomeracji na terenach pozba-
wionych infrastruktury, co wywoluje eskalacje zadan skierowanych do
gminy, ktéra boryka si¢ z tej przyczyny z powaznymi trudno$ciami.

Zdaniem autoréw ujecie komentowanej, catkowicie nowej regulacji mo-
ze by¢ odbierane jako bezwzgledna zasada prowadzaca w istocie do wy-
eliminowania nowej zabudowy kubaturowej na terenach niemajgcych
jeszcze niezbednej infrastruktury. Wydaje sie jednak, ze ustawodawcy
taki cel nie przyswiecal. Nawet literalnie zapisana norma nie wylacza
mozliwo$ci zabudowy nowych terendéw bez infrastruktury. Biorgc bo-
wiem pod uwage wzgledy techniczne i ekonomiczne, dostep do tej in-
frastruktury musi by¢ jednak zapewniony.

Orzecznictwo sgdowe z 2017 1.
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Wojewodzki Sgd Administracyjny w Gliwicach wyrokiemz12.01.2017 1.,
IISA/GI1105/16, LEX nr 2203395, dotyczacym lokalizowania inwestycji
z zakresu tacznosci publicznej, aksjologii procedury planistycznej i jej
kontroli sgdowoadministracyjnej stwierdzit m.in. ze:
»1. Z tresci art. 46 ust. 1 ustawy z 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych nie sposoéb wyprowadzi¢ wniosku, ze
ograniczenie wysokoéci zabudowy na terenie przeznaczonym
w przewazajacej czesci pod zabudowe jednorodzinng stanowi za-
kaz badz tez rozwigzanie uniemozliwiajgce lokalizowanie inwe-
stycji z zakresu facznosci publiczne;j.

2. Zasada swobody dzialalnoéci gospodarczej nie jest nadrzedna
w procedurze planistyczne;j.

3. Poniewaz wysokos$¢ zabudowy jako parametr urbanistyczny sta-
nowi obligatoryjny element planu miejscowego, nie jest mozliwe
wyeliminowanie przez sad administracyjny z obrotu prawnego
zapisow planu jedynie w tym zakresie”

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z 28.02.2017 r, II OSK
3045/15, LEX nr 2288705, dotyczacym zasady dobrego sasiedztwa jako
gwarancji zachowania wymagan fadu przestrzennego wskazuje na to, ze:
»1. Badajac dopuszczalno$¢ planowanej inwestycji uwzglednia sie
wszystkie ustalenia dotyczace obszaru analizowanego, w tym ta-
kie, ktore wskazuja na istnienie terenéw o odrebnej strukturze za-
budowy. W przypadku wystepowania réznorodnej zabudowy
w obszarze analizowanym istotne znaczenie ma wystepowanie
wyodrebnionych komplekséw o jednolitym funkcjonalnie sposo-

bie zagospodarowania danego terenu.

2. Nieuniknione jest zwlaszcza w warunkach miejskich, ze osiedle
domoéw jednorodzinnych wydzielone zostaje od terendw przezna-
czonych pod dziatalnos¢ handlowa, ustugowa czy produkcyjna,
przy czym rozrdznienia wymagaja przypadki ustug uciazliwych
i nieucigzliwych oraz np. matych obiektéw handlowych i wielko-
powierzchniowych. Wazne jest aby kazdorazowo analiza urbanis-
tyczno-architektoniczna dostarczyla informacji pozwalajacych na
ocene przestanek wynikajacych z przepisu art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
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3. Podstawowym kryterium warunkujacym wydanie decyzji pozy-
tywnej dla planowanego przedsiewzigcia jest istnienie tzw. dob-
rego sgsiedztwa, ktore ma gwarantowa¢ zachowanie na danym te-
renie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi-
tektury oraz musi uwzglednia¢ inne dobra i wartosci wskazane
wart. 1 u.p.z.p”

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14.03.2017 r., 1 OSK 1142/15,
LEX nr 2316668, dotyczacym $rodkéw prawnych przystugujacych uzyt-
kownikowi wieczystemu stwierdzit, ze na gruncie u.p.z.p. uzytkownik
wieczysty ma nie tylko instrumenty prawne, ale takze podstawy mate-
rialne do przeciwstawienia si¢ ewentualnym niekorzystnym dla niego
zmianom w zagospodarowaniu zabudowanej nieruchomosci, jak tez
zmianom uniemozliwiajacym realizacje podjetych przez niego zobo-
wigzan. Moze tez, korzystajac z nowych rozwigzan przyjetych w planie,
dostosowaé dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci do nowego
przeznaczenia wynikajacego z planu.

W wyrokuz21.03.2017 ., I OSK 1827/15, LEX nr 2293549, dotyczacym
planu miejscowego i przeznaczenia terenu, a w tym kwestii sprzecznosci
z prawem budowlanym, NSA stwierdzil, ze mozliwa jest sytuacja pole-
gajaca na tym, ze mimo iz plan miejscowy dopuszcza na okreslonym
terenie budowe domdw jednorodzinnych, budowa ta nie bedzie mozliwa
zuwagi na sprzeczno$¢ z przepisami prawa budowlanego. W tym samym
dniu NSA wydat wyrok w sprawie II OSK 2787/16 dotyczacej obowigzku
uwzglednienia w miejscowym planie wymagan dotyczacych gospoda-
rowania wodami (granice wladztwa planistycznego gminy), w ktérym
stwierdzit, ze:

»1. Przepisy u.p.z.p., p.o.§. oraz rozporzadzenia Ministra Infrastru-
ktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagan projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22003 r. Nr 164, poz. 1587) w powigzaniu z koniecznoscig stoso-
wania w procedurze planistycznej zasady zrownowazonego roz-
woju nakfadajg wrecz na organy planistyczne obowigzek zagwa-
rantowania mozliwosci zaspakajania podstawowych potrzeb spo-
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tecznosci obecnych jak i przyszlych pokolen, do potrzeb takich
nalezy miedzy innymi zaopatrzenie w wode. Gospodarka wodna
i zwigzana z tym ochrona wdd jest jednym z elementow, ktore
musza znalez¢ obligatoryjne odzwierciedlenie w tresci miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Przystugujace gminie wladztwo planistyczne doznaje ograniczen.
W konsekwencji, organy gminy zobowigzane sa w toku procedury
planistycznej rozwazy¢ wszystkie wchodzace w gre interesy, a sy-
tuacje konfliktowe rozstrzygac zgodnie z obowigzujagcym prawem,
w szczegdlnosci majac na wzgledzie konieczno$¢ zachowania pro-
porcjonalnosci ingerencji w prawo wilasnosci”

W wyrokuz22.03.2017 r., IIOSK 1840/15, LEX nr 2316497, NSA wyrazit
poglad w przedmiocie wplywu zasady tadu przestrzennego na wyzna-
czenie obszaru analizowanego i rozumienie zasady dobrego sgsiedztwa.
Sad zauwazyt m.in., ze:
»1. Przez «fad przestrzenny» nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wyma-
gania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kul-
turowe oraz kompozycyjno-estetyczne — stosownie do przepisu
art. 2 pkt 1 u.p.z.p. zawierajacego definicje legalng tego pojecia.
A zatem, wyznaczanie obszaru analizowanego celem przeprowa-
dzenia analizy przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
winno uwzglednia¢ zasade «dobrego sasiedztwa» w aspekcie na-
czelnej zasady zachowania «fadu przestrzennego».

2. O wielko$ci obszaru wyznaczonego do analizy, jak i «rozciggnie-
cia» tego obszaru w okreslonym kierunku mogg decydowaé m.in.
takie wzgledy, jak istnienie zabudowy (czasami bardzo licznej) je-
dynie w jednym kierunku od granicy dzialki, oddzielenie dzialek
przyjetych do analizy drogg publiczna, skrzyzowaniem drog pub-
licznych, réznorodnos¢ zabudowy, duze odlegto$ci miedzy bu-
dynkami znajdujacymi si¢ na sasiednich dziatkach. Obszar anali-
zowany nalezy widzie¢ jako urbanistyczng catos¢. Jest to uzasad-
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nione konieczno$cig uczynienia zado$¢ naczelnej zasadzie zacho-
wania «fadu przestrzennego».

3. Spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
otwiera mozliwo$¢ dokonania analizy zabudowy na wigkszym ob-
szarze, a nie tylko na dziatkach sasiednich i to dzialce bezposred-
nio graniczacych z dzialka, na ktorej planowana jest nowa zabu-
dowa. Temu celowi stuzy wyznaczenie obszaru analizowanego.
Takie rozumienie tego przepisu jest zgodne z celami ustawy, ktéra
nakazuje uwzgledni¢ wymagania fadu przestrzennego oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 112 u.p.z.p.).

4. Nie ma podstaw, aby funkcje terenu i zabudowy interpretowac za-
wezajaco, np. jako mozliwosci powstania budynkéow tylko tego sa-
mego rodzaju co juz istniejace. W przypadku, gdy nieruchomosci
sgsiednie w znaczeniu szerokim sg zabudowane i planowana in-
westycja jest dostosowana do dotychczasowej zabudowy pod
wzgledem urbanistycznym i architektonicznym oraz mozna jg po-
godzi¢ z istniejaca na tym terenie funkcja zabudowy, organ nie ma
podstaw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy”.

W wyroku z 9.05.2017 r., Il OSK 2243/15, LEX nr 2321566, dotyczacym
kolizji intereséw indywidualnych i interesu spotecznego w odniesieniu
do ochrony zabytkéw w planie miejscowym NSA stwierdzit, ze:

»1. Granice stref ochrony konserwatorskiej i obowigzujace na ich te-
renie ograniczenia nie moga by¢ ksztaltowane przez organ pla-
nistyczny w sposdb dowolny. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. w pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury (pkt 1); walory architektoniczne i krajobrazowe
(pkt 2); wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej (pkt 4); prawo wlasnosci (pkt 7).

2. Skoro zaréwno prawo wlasnosci, jak i dziedzictwo kulturowe i za-
bytki sg wartosciami chronionymi konstytucyjnie, a organy gminy
obowigzane sg je uwzglednia¢ w procesie planistycznym, to
w okreslonych sytuacjach moze dojs¢ do kolizji intereséw indy-
widualnych i interesu spotecznego”
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Wyrokiem z 9.05.2017 r., IT OSK 2239/15, LEX nr 2330613, dotyczacym
interesu prawnego w zaskarzeniu uchwaly rady gminy w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego NSA podkreslil,
ze w sytuacji gdy skarzacy sa uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci polozonych na obszarze objetym kwestionowanym planem zago-
spodarowania przestrzennego i ustalenia tego planu dokonujg zmian
w przeznaczeniu tych nieruchomosci, jest to juz co do zasady wystar-
czajace do oceny prawnej, czy interes prawny skarzacych zostal naru-
szony.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z 10.05.2017 1.,
IISA/Po107/17, LEX nr 2302870, dotyczacym wartosci uwzglednianych
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podkreslil, ze: ,, Prze-
pis art. 1 ust. 2 u.p.z.p. nakazuje uwzglednienie w planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym wskazanych w nim wartosci. Wartosci te
nie sg przy tym okre$lone enumeratywnie, lecz jedynie przyktadowo
z dodaniem wskazania, ze podane przyktady okreslonych wartosci po-
winny by¢ uwzgledniane «zwlaszcza», czyli w istocie przed innymi, nie-
wymienionymi z nazwy. Istotnego znaczenia nie ma kolejnos¢ wymie-
nionych wart. 1 ust. 2 u.p.z.p. warto$ci, cho¢ zapewnienie wymagan fadu
przestrzennego wydaje sie gléwnym zadaniem. Zasadnicze w procesie
planowania i zagospodarowania przestrzennego jest zadbanie o fad prze-
strzenny, przy czym uwzglednienie fadu przestrzennego taczy si¢ z usz-
czegdtowieniem, ze chodzi o fad przestrzenny w zakresie urbanistyki
i architektury”

Wyrokiem WSA w Gdansku z 24.05.2017 r., II SA/Gd 732/16, LEX
nr 2308589, dotyczacym posadowienia na nieruchomosci przyczepy
kempingowej waspekcie zasady ochronytadu przestrzennego sad stwier-
dzil, ze:
»1. Oceny kwestii posadowienia na nieruchomosci przyczepy kem-
pingowej, nalezy dokonywac¢ z uwzglednieniem zapisow u.p.z.p.
2. Z punktu widzenia celu u.p.z.p., jakim jest ochrona tadu prze-
strzennego, okolicznos¢ czy na nieruchomosci funkcja mieszkal-
no-rekreacyjna jest realizowana poprzez wybudowanie obiektu
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trwale zwigzanego z gruntem, a wiec budynku, czy tez obiektu
nietrwale zwigzanego z gruntem w postaci barakowozu lub przy-
czepy, jest drugorzedna. Realizacja wszystkich tych obiektow iich
uzytkowanie na nieruchomosci prowadzi¢ bowiem moze do na-
ruszenia tadu przestrzennego”.

W wyroku WSA w Gdansku z 25.05.2017 r., IT SA/Gd 716/16, LEX
nr 2307412, dotyczacym ustalania warunkéw zabudowy majacych stu-
zy¢ legalizacji istniejacej samowoli budowlanej przy uwzglednieniu obo-
wigzku zachowania tadu przestrzennego stwierdza sie, ze:
»1. W przypadku ustalania warunkéw zabudowy majacych stuzy¢ le-
galizacji istniejacej samowoli budowlanej organ musi orzekacd
o istniejgcych robotach budowlanych czy tez o istniejacym bu-
dynku i badac¢ czy uksztalttowana w ten sposob zabudowa mozliwa
jest do zaakceptowania w $wietle funkcji oraz cech zabudowy i za-
gospodarowania terenu ustalonych w analizie sporzadzonej w da-
nej sprawie.

2. Obowigzek zachowania tadu przestrzennego, w zakresie urbanis-
tyki i architektury, na obszarze objetym zapisami planu miejsco-
wego obcigza organ uchwalodawczy gminy. Natomiast w przy-
padku braku planu miejscowego, przy wydawaniu indywidual-
nych decyzji o warunkach zabudowy, obowiazek ten spoczywa na
organie wlasciwym dla wydania tej decyzji, a jego zachowanie po-
winno wynika¢ z analizy urbanistyczno-architektoniczne;”.

Wyrok NSA z 4.07.2017 r., IT OSK 2461/15, LEX nr 2345622, w przed-
miocie znaczenia ustalenia tadu przestrzennego oraz koniecznosci res-
trykeyjnej interpretacji unormowan dotyczacych zgodnosci inwestycji
z porzadkiem zagospodarowania przestrzennego wskazuje, ze:

»1. Ustalony tad przestrzenny jest istotnym elementem obrotu gospo-
darczego (nieruchomosci), poniewaz winien dawac gwarancje, ze
na danym terenie powstang tylko takie obiekty, i tylko w takim
ksztalcie, w jakim dopuszcza to miejscowy plan zagospodarowa-
nia terenu.
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2. Realizacja postanowien planu miejscowego w procesie inwesty-
cyjnym stanowi z jednej strony obowigzek dla inwestora, z dru-
giej — daje gwarancje zrealizowania kazdego zamierzenia, ktore
jest zgodne z planem. Stanowi rowniez gwarancje dla wlascicieli
innych nieruchomosci objetych planem, Ze nie powstanie zabu-
dowa niezgodna z tym planem, a tylko taka, na ktora spotecznosé
lokalna wyrazila zgode w procedurze uchwalania planu miejsco-
wego.

3. Unormowania regulujace kwestie zgodnosci inwestycji z porzad-
kiem w zakresie zagospodarowania przestrzennego, wyrazonym
w planie badz decyzji o warunkach zabudowy, winny by¢ postrze-
gane restrykcyjnie. Dlatego ocena w tym zakresie jest podstawo-
wym obowigzkiem organu architektoniczno-budowlanego orze-
kajacego o pozwoleniu na budowe”

Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyrokuz 25.10.2017 1.,
II SA/G1 547/17, LEX nr 2378870, dotyczacym réznicy pomiedzy reali-
zacja wladztwa planistycznego przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy a ksztaltowaniem tadu przestrzennego w miejscowym planie
podkreslil, ze: ,Prawo wlasnosci nie ma charakteru absolutnego. O ile
na etapie postepowania o ustalenie warunkow zabudowy wystarczajace
jest stwierdzenie w obszarze analizowanym zabudowy o takiej samej
funkcji, to w planowaniu planistycznym dochodzi do ksztaltowania tadu
przestrzennego, zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 u.p.z.p. Wymagania tadu
przestrzennego, podlegaja za$ uwzglednieniu w réwnym stopniu, jak
walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci oraz potrzeby inte-
resu publicznego (art. 1 pkt 2 u.p.z.p.). Obowigzkiem gminy, jest za$ wy-
wazenie interesu spolecznego i interesu obywateli”.

(Objsniena pojed

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
1) ,ladzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumieé takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna ca-
o$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszel-
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kie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spotecz-
no-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozy-
cyjno-estetyczne;

2) ,zréwnowazonym rozwoju” - nalezy przez to rozumiec
rozwdj, o ktorym mowa w art. 3 pkt 50 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
22017 r. poz. 519, 785 i 898);

3) ,Srodowisku” - nalezy przez to rozumiec¢ srodowisko, o kto-
rym mowa wart. 3 pkt 39 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -
Prawo ochrony $rodowiska;

4) ,interesie publicznym” - nalezy przez to rozumie¢ uogol-
niony cel dazen i dzialan, uwzgledniajacych zobiektywizo-
wane potrzeby ogolu spoleczenstwa lub lokalnych spolecz-
nosci, zwiazanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

5) ,inwestycji celu publicznego” - nalezy przez to rozumiec¢
dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokal-
nym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze kra-
jowym (obejmujacym rowniez inwestycje miedzynarodowe
i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujacym
obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dzialania oraz zrédla ich finansowania,
stanowiace realizacje¢ celow, o ktorych mowa w art. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624
i820);

6) ,obszarze przestrzeni publicznej” - nalezy przez to rozu-
miec obszar o szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia po-
trzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich Zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego
polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslo-
ny w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy;

6a) ,obszarze funkcjonalnym” - nalezy przez to rozumiec¢ ob-
szar szczegolnego zjawiska z zakresu gospodarki prze-
strzennej lub wystepowania konfliktow przestrzennych,
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6b)

7-9)
10)

11)

12)

13)

14)

stanowiacy zwarty uklad przestrzenny skladajacy sie
z funkcjonalnie powiazanych terenow, charakteryzujacych
sie wspolnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi jed-
nolitymi celami rozwoju;

»miejskim obszarze funkcjonalnym osrodka wojewodzkie-
go” — nalezy przez to rozumie¢ typ obszaru funkcjonalnego
obejmujacego miasto bedace siedziba wladz samorzadu wo-
jewddztwa lub wojewody oraz jego bezposrednie otoczenie
powiazane z nim funkcjonalnie;

(uchylone);

»dobrach kultury wspoélczesnej” - nalezy przez to rozumie¢
niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki,
miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly bu-
dynkow, zalozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace
uznanym dorobkiem wspolczesnie zyjacych pokolen, jezeli
cechuje je wysoka wartos¢ artystyczna lub historyczna;
»terenie zamknietym” - nalezy przez to rozumieé teren
zamKniety, o ktorym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
22016 r. poz. 1629 i 1948 oraz z 2017 r. poz. 60);

»dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumie¢ nierucho-
mos¢ gruntowa lub dzialke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposaze-
nie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniajg wy-
mogi realizacji obiektoéw budowlanych wynikajace z odreb-
nych przepisow i aktow prawa miejscowego;

»uzbrojeniu terenu” - nalezy przez to rozumie¢ drogi,
obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o ktorych mowa
w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomos$ciami;

»dostepie do drogi publicznej” - nalezy przez to rozumie¢
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;
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15)

16)

16a)

16b)

16¢)

16d)

16e)

»standardach” - nalezy przez to rozumiec zbiory i zakresy
wymagan dotyczacych opracowan i dokumentéw planis-
tycznych oraz zasady stosowania w nich parametrow doty-
czacych zagospodarowania przestrzennego;

»parametrach i wskaznikach urbanistycznych” - nalezy
przeztorozumieé parametry i wskazniki ustanawiane w do-
kumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydany-
mi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40;
»reklamie” - nalezy przez to rozumie¢ upowszechnianie
w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji promujace;j
osoby, przedsiebiorstwa, towary, uslugi, przedsiewziecia
lub ruchy spoleczne;

»tablicy reklamowej” - nalezy przez to rozumie¢ przedmiot
materialny przeznaczony lub sluzacy ekspozycji reklamy
wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowania-
mi, o plaskiej powierzchni sluzacej ekspozycji reklamy,
w szczegolnos$ci baner reklamowy, reklame naklejana na
okna budynkow i reklamy umieszczane na rusztowaniu,
ogrodzeniu lub wyposazeniu placu budowy, z wylaczeniem
drobnych przedmiotéow codziennego uzytku wykorzysty-
wanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

»urzadzeniu reklamowym” - nalezy przez to rozumieé
przedmiot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji
reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamo-
cowaniami, inny niz tablica reklamowa, z wylaczeniem
drobnych przedmiotow codziennego uzytku wykorzysty-
wanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

»Szyldzie” - nalezy przez to rozumiec tablice reklamowa lub
urzadzenie reklamowe informujaca o dzialalnosci prowa-
dzonej na nieruchomosci, na ktdrej ta tablica reklamowa
lub urzadzenie reklamowe sie znajduja;

»krajobrazie” - nalezy przez to rozumiec postrzegana przez
ludzi przestrzen, zawierajaca elementy przyrodnicze lub
wytwory cywilizacji, uksztaltowana w wyniku dzialania
czynnikéw naturalnych lub dzialalnosci czlowieka;
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16f) ,krajobrazie priorytetowym” - nalezy przez to rozumiec
krajobraz szczegdlnie cenny dla spoleczenstwa ze wzgledu
naswoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, ar-
chitektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetycz-
no-widokowe, i jako taki wymagajacy zachowania lub
okreslenia zasad i warunkow jego ksztaltowania;

17) ,walorach ekonomicznych przestrzeni” - nalezy przez to
rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktore mozna okresli¢ w ka-
tegoriach ekonomicznych;

18) ,wartosci nieruchomosci” - nalezy przez to rozumie¢ war-
tos$¢ rynkowa nieruchomosci;

19) ,,powierzchni sprzedazy” - nalezy przez to rozumiel te
cze$¢ ogolnodostepnej powierzchni obiektu handlowego
stanowiacego calos$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczone-
go do sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa si¢ bezpo-
$rednia sprzedaz towaroéw (bez wliczania do niej powierz-
chni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do
ktorej zalicza si¢ powierzchnie magazynow, biur, komuni-
kacji, ekspozycji wystawowej itp.).

1. Przepis art. 2 zawiera objasnienie poje¢ powtarzajacych sie w unormo-
waniach z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego,
a w tym przypadku w komentowanej ustawie, a takze w aktach wyko-
nawczych do tej ustawy. Jest to tzw. stowniczek poje¢ najczesciej uzywa-
nych w ustawie.

2. Pojecie ,lad przestrzenny” odnosi sie do uksztaltowania przestrzeni,
ktére powinno w harmonijny sposdb tworzy¢ calosé. W planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, aby osiggna¢ fad przestrzenny w ta-
kim rozumieniu, jakie wynika z potrzeb komentowanej ustawy, koniecz-
ne jest uwzglednienie wszystkich uwarunkowan i wymagan w zakresie
funkcjonalnym, spoteczno-gospodarczym, srodowiskowym, kulturo-
wym oraz kompozycyjno-estetycznym. Uwarunkowania te muszg by¢
uwzgledniane w uporzadkowanych relacjach. Nie jest to zatem tad abs-
trakcyjny, np. sprowadzajacy sie do automatycznie utozonych kolejno
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klockow, lecz tad przestrzenny jako warto$¢ szczegdlnego rodzaju. Au-
torzy komentarza z przykro$cig zauwazaja, ze w orzecznictwie organdw
administracji publicznej, niekiedy aprobowanym przez sady admini-
stracyjne, wystepuje podejscie do fadu przestrzennego jako wprawdzie
harmonijnego, lecz automatycznego odzwierciedlenia tego, co istnieje
w sasiedztwie analizowanego obszaru. Na szczescie, jak sie wydaje, zja-
wisko to wystepuje coraz rzadziej. Mimo ze ma by¢ zapewnione powsta-
wanie harmonijnej calo$ci, nie moze mie¢ to miejsca bez uwzglednienia
w uporzadkowanych relacjach wszelkich uwarunkowan i wymagan
funkcjonalnych, spoleczno-gospodarczych, srodowiskowych, kulturo-
wych i kompozycyjno-estetycznych. Wypada zauwazy¢, ze definicja tadu
przestrzennego w odniesieniu do ,wszystkich uwarunkowan i wymagan
w zakresie funkcjonalnym, spoleczno-gospodarczym, srodowiskowym,
kulturowym oraz kompozycyjno-estetycznym” ma $cisty zwigzek z re-
gulacjg art. 1 ust. 2 w kwestii uwzglednienia w planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanis-
tyki 1 architektury, waloréw architektonicznych i krajobrazowych oraz
wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochro-
ny gruntéw rolnych ilesnych. Jak z tego wynika, w zasadzie definicjatadu
przestrzennego zawiera w sobie ww. zagadnienia, przy czym wszystkie
te wymogi mieszczace si¢ w pojeciu fadu przestrzennego muszg ze soba
wspolgra¢. Spotykane czesto stawianie na najwyzszym poziomie for-
malnego i automatycznego podejscia do tadu przestrzennego najczesciej
w niewielkim stopniu, a nawet niekiedy w ogodle, nie uwzglednia tak
istotnych kwestii, jak funkcjonalno$¢ (celowo$¢) rozwigzan w dziedzinie
planowania i zagospodarowania przestrzennego, a takze ww. potrzeb.
Autorzy niniejszego komentarza uznajg za niezbedne powszechne pod-
niesienie $wiadomosci prawnej w tym wzgledzie. Szczegdlnie jednak
wazne jest uwrazliwienie w tej kwestii przedstawicieli organow admini-
stracji publicznej wykonujacych swoje zadania w komentowanym za-
kresie, pracownikow nauki i studentéw wydzialow prawa oraz wydzia-
tow technicznych, a nawet sedziow orzekajacych w sprawach planowania
i zagospodarowania przestrzennego.
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. Pojecie ,,zrownowazony rozwoj” jest definiowane przez odestanie do
ustawy z27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, a zwlaszcza jej art. 3
pkt 50, ktéry zawiera definicje pojecia ,,zréwnowazony rozwoj”. Zrow-
nowazony rozwoj to taki rozwoj spoteczno-gospodarczy, w ktérym na-
stepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spo-
tecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwalosci pod-
stawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozli-
wosci  zaspokajania  podstawowych  potrzeb  poszczegdlnych
spolecznoéci lub obywateli, zaréwno wspdlczesnego pokolenia, jak
i przysztych pokolen. W art. 3 pkt 39 p.o.$. zawarta jest legalna definicja
srodowiska. Jest to 0gdt elementéw przyrodniczych, w tym takze prze-
ksztalconych w wyniku dzialalnosci czlowieka, a w szczegdlnosci po-
wierzchnia ziemi, kopaliny, wody, powietrze, krajobraz oraz klimat, po-
zostale elementy roznorodnosci biologicznej, a takze wzajemne oddzia-
tywanie miedzy nimi.

. Definicja legalna interesu publicznego wskazuje na to, ze chodzi o zo-
biektywizowane potrzeby ogétu spoleczenstwa lub lokalnych spotecz-
no$ci, zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym, ktére nalezy
uwzgledniac jako uogélniony cel dazen i dziatan. Nacisk ktadzie si¢ wigc
na zobiektywizowane potrzeby ogdtu spoteczenstwa lub lokalnych spo-
tecznosci, stanowigce uogdlniony cel ,,dgzen i dziatan’, a wiec zaréwno
planowanych w ramach polityki przestrzennej, jak i realizowanych
w konkretnych dziataniach, np. w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w wydanej przez wlasciwy organ decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a takze decyzji o warunkach zabudowy.

. Pojecie ,,inwestycje celu publicznego” zostato zdefiniowane jako inwes-
tycje lokalne (gminne) i ponadlokalne (powiatowe, wojewddzkie i kra-
jowe), a takze inwestycje krajowe (obejmujgce rowniez inwestycje mie-
dzynarodowe i ponadregionalne) oraz metropolitalne (obejmujace ob-
szar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te
dzialania oraz zrédla ich finansowania, stanowigce realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
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moséciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.). Przepis ten jako cele pub-
liczne traktuje:

1) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi
wodne, budowe, utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budow-
lanych drég, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacji;

2) wydzielanie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowe i utrzy-
manie;

3) wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi
ruchu lotniczego, w tym rejondw podejs¢ oraz budowe i eksploa-
tacje tych lotnisk i urzadzen;

4) budowe i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodow i urza-
dzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazow
i energii elektrycznej, a takze innych obiektéw i urzadzen nie-
zbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen;

5) budowe i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

6) budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do za-
opatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia, przesylania, oczysz-
czania i odprowadzania $ciekéw oraz odzysku i unieszkodliwiania
odpaddéw, w tym ich sktadowania;

7) budowe oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen stuzacych ochro-
nie $rodowiska, zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych
do zaopatrzenia w wodg, regulacji przeptywéw i ochroniy przed
powodzia, a takze regulacji i utrzymywania wod oraz urzadzen
melioracji wodnych, bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego;

8) opieke nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumie-
niu przepiséw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami;

9) ochron¢ Pomnikéw Zaglady w rozumieniu przepiséw o ochronie
terendéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady oraz miejsc i po-
mnikow upamietniajgcych ofiary terroru komunistycznego;

10) budowe i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wia-
dzy, administracji, sadéw i prokuratur, panstwowych szkot wyz-
szych, szkol publicznych, panstwowych lub samorzadowych in-
stytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i pro-
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wadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placo-
wek opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych;

11) budowe i utrzymywanie obiektow oraz pomieszczen niezbednych
do realizacji obowigzkéw w zakresie $wiadczenia ustug powszech-
nych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy
z 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2017 r. poz. 1481 ze
zm.), a takze innych obiektéw i pomieszczen zwigzanych ze $wiad-
czeniem tych ustug;

12) budowe i utrzymywanie obiektéw i urzadzen niezbednych na po-
trzeby obronno$ci panstwa i ochrony granicy panstwowej, a takze
do zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, w tym budowy
i utrzymywania aresztow $ledczych, zaktadéw karnych oraz za-
ktadow dla nieletnich;

13) poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie z{6z objetych wlas-
noscia gornicza;

14) poszukiwanie lub rozpoznawanie kompleksu podziemnego skta-
dowania dwutlenku wegla oraz podziemne skladowanie dwutlen-
ku wegla;

15) zakladanie i utrzymywanie cmentarzy,

16) ustanawianie i ochrone miejsc pamieci narodowej,

17) ochrone zagrozonych wyginieciem gatunkow roslin i zwierzat lub
siedlisk przyrody.

18) wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciagi
piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a takze ich urzadza-
nie, w tym budowa lub przebudowa;

19) wykonywanie urzadzen lub budowli stuzagcych zapobieganiu lub
zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat.

Inne jeszcze, poza wymienionymi wyzej, cele publiczne okreslaja odreb-
ne ustawy. Z tego wynika, Ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,
do ktorej odsyta w zakresie okreslenia celu publicznego komentowana
ustawa, nie zawiera zamknietego, enumeratywnie okreslonego katalogu
tego celu, poza wymienionymi w tej ustawie celami publicznymi sg bo-
wiem jeszcze inne, ktdre okreslajg odrebne ustawy. Aby dokonac oceny,
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czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia z celem publicznym,
musimy nie tylko szczegdtowo zapoznac si¢ z powyzszg regulacjg ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w takim zakresie, w jakim konkretnie
wskazuje ona, co nalezy rozumie¢ przez cel publiczny, ale takze wyjasnic,
czy istnieje przepis szczegolny, ktory okreslone zamierzenie traktuje jako
zaliczone do celu publicznego. Doglebne rozpoznanie danego zagadnie-
nia jest konieczne, aby prawidlowo zakwalifikowa¢ przedmiotows in-
westycje pod katem tego, czy w razie braku dla terenu, na ktérym ma ona
by¢ realizowana, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
bedzie wymagana decyzja o warunkach zabudowy tak jak dla inwestycji
niemajacej zwigzku z celem publicznym, czy tez wymagana jest decyzja
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Nieprawidlowe zakwalifikowa-
nie inwestycji moze nawet spowodowac wydanie decyzji o stwierdzeniu
niewaznosci kontrolowanej decyzji w postepowaniu niewazno$ciowym,
wobec zaistnienia przestankizart. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. Ustawodawca nadat
ceche interesu publicznego okreslonym zamierzeniom, majac na uwadze
znaczenie poszczegolnych inwestycji albo dla ogoétu spoleczenstwa
w panstwie (ponadlokalne znaczenie inwestycji), albo tez dla ogétu spo-
teczenstwa lokalnego.

. W definicji legalnej obszaru przestrzeni publicznej wskazuje sie, ze cho-
dzi o obszar w znaczeniu terytorialnym, spolecznym i gospodarczym,
majacy szczegdlne znaczenie dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow,
poprawy jakosci ich Zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktéw spo-
tecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy funkcjonalno-prze-
strzenne, okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy. Juz z definicji tego obszaru, nadajacej
mu szczeg6lng range, wynika, ze w ramach prowadzonej przez gmine
polityki przestrzennej powinna ona, obserwujac wystapienie na terenie
gminy takiego obszaru, zamiesci¢ odpowiednie wskazania w tym zakre-
sie w studium, przede wszystkim w tym celu, aby narzuci¢ powstajacym
planom zagospodarowania przestrzennego (ich zmianom) zamieszcze-
nie w tym wzgledzie odpowiednich unormowan. W razie gdy brak bedzie
inicjatywy w sprawie wprowadzenia planu, w praktyce zamierzenia w za-
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kresie polityki przestrzennej gminy zapisane w studium moga pozostacé
niezrealizowane.

. Definicja ,obszaru funkcjonalnego” zostala wprowadzona ustawa
z 24.01.2014 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki roz-
woju oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 379). Oznacza to obszar
szczegolnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzennej lub wystepo-
wania konfliktéw przestrzennych, stanowigcy zwarty uklad przestrzenny
sktadajacy sie z funkcjonalnie powigzanych terendw, charakteryzujgcych
sie wspdlnymi uwarunkowaniami i przewidywalnymi jednolitymi cela-
mi rozwoju.

. Pojecie ,,miejski obszar funkcjonalny o$rodka wojewodzkiego”, podob-
nie jak ,obszar funkcjonalny”, zostalo dodane wskazang wyzej noweli-
zacja z 24.01.2014 r. (Dz.U. poz. 379). Przez to pojecie nalezy rozumie¢
typ obszaru funkcjonalnego obejmujacego miasto bedace siedzibg wladz
samorzgdu wojewddztwa lub wojewody oraz jego bezposrednie otocze-
nie powigzane z nim funkcjonalnie.

. »Dobra kultury wspdlczesnej”, ktore nalezy uwzglednia¢ w planowaniu
i zagospodarowaniu wspdlczesnym stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 4, to
niebedgce zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca pamieci,
budynki, ich wnetrza i detale, zespotly budynkéw, zatozenia urbanistycz-
ne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspoétczesnie zyjacych
pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna.
To takie dobra, ktore ze wzgledu na to, ze moga mie¢ warto$¢ historyczna,
mimo ze w czasie ich oceniania nie majg jeszcze charakteru zabytku. Sa
to zatem dobra, ktore ze wzgledu na ich warto$¢ powinny zostac zacho-
wane dla przysztych pokolen. Ocena w tym zakresie nie moze by¢ jednak
subiektywna. Analizy nalezy dokona¢ na etapie tworzenia studium pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz sporzadzania mate-
rialow koniecznych do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Opini¢ w takim zakresie moze wyrazi¢ komisja ur-
banistyczno-architektoniczna lub tez inny podmiot, np. wyspecjalizo-
wana w tej tematyce uczelnia wyzsza albo stowarzyszenie.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

Teren zamkniety zostal zdefiniowany przez odestanie do art. 2 pkt 9 p.g.k.
Okreslony teren jest ustalany prawnie w drodze decyzji jako teren zamk-
niety przez wlasciwego ministra lub kierownika urzedu centralnego, ze
wzgledu na cele obronnosci i bezpieczenstwo panstwa. Decyzja o usta-
leniu terenu zamknietego okresla tez granice tego terenu. Szerzej na te-
mat zob. komentarz do art. 14.

Zamieszczona w stowniczku definicja ,,dziatki budowlanej” okresla ja
jako nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktdrej wielkos¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadze-
nia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw bu-
dowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejsco-
wego. Dziatka budowlana w rozumieniu tej definicji to zaréwno nieru-
chomos¢ gruntowa wedlug podejscia cywilistycznego, jak i dziatka grun-
towa w rozumieniu prawa geodezyjnego i kartograficznego. Istotne jest,
ze chodzi o teren budowlany, to jest teren, ktory ze wzgledu na warunki,
jakie spetnia, jest zabudowany lub nadaje si¢ pod zabudowe.

Definicja okreslenia ,,uzbrojenie terenu” wskazuje, ze do uzbrojenia te-
renu naleza drogi, obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych
mowa wart. 143 ust. 2 u.g.n. Dotyczy to wiec takich inwestycji, pod ktore
teren pozyskuje inwestor w drodze nabycia prawa wlasnosci, wzglednie
stuzebno$ci gruntowej, albo w razie niemozno$ci porozumienia sie
z wlascicielem terenu, wydania przez wlasciwy do wywlaszczenia organ
odpowiedniej decyzji administracyjnej, uprawniajacej do wejscia na te-
ren w celu realizacji takiej inwestycji (art. 124 u.g.n.).

Definicja uzywanego w komentowanej ustawie okreslenia ,,standardy”
zostala okreslona przez zbiory i zakresy wymagan dotyczace opracowan
i dokumentow planistycznych oraz zasady stosowania w nich parame-
trow dotyczacych zagospodarowania przestrzennego. Jest to definicja
niejasna, nie wskazuje zwlaszcza, o jakie zbiory i zakresy wymagan do-
tyczacych opracowan i dokumentéw planistycznych oraz zasad ich sto-
sowania chodzi. Wigze si¢ z regulacjami zamieszczonymi w aktach wy-
konawczych do komentowanej ustawy. Miedzy innymi o okreslaniu od-
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Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

powiednich standardéw mowa jest w art. 10 ust. 4, przewidujacym wy-
danie przez wlasciwego ministra rozporzadzenia, okreslajacego
w szczegdlnosci standardy oraz sposoby dokumentowania prac planis-
tycznych w odniesieniu do projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Chodzi wiec o pewng stan-
daryzacje w zakresie dokumentacji.

Podobnie ,,parametry i wskazniki urbanistyczne” zostaly zdefiniowane
jako parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycz-
nych. Zgodnie z przepisami takie parametry i wskazniki sa okreslone
w rozporzadzeniu wykonawczym, o ktorym mowa w art. 10 ust. 4, do-
tyczacym projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy, rozporzadzeniu wykonawczym dotycza-
cym projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(art. 16 ust. 2) oraz w rozporzadzeniu wykonawczym dotyczacym pro-
jektu planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa (art. 40).

Definicja pojecia ,walory ekonomiczne przestrzeni’, wprowadzona do
stowniczka, ma na celu jednoznaczne wskazanie, iz gdyby pojawialy sie
jakiekolwiek watpliwosci, to w tym przypadku chodzi o takie cechy prze-
strzeni, ktdre mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych, czyli wisto-
cie wedlug zasad ekonomicznego oceniania warto$ci przestrzeni. Jak sie
wydaje, definiowanie tego pojecia, i to w taki sposob, jak to uczyniono,
nie byto konieczne.

Definicja uzywanego w komentowanej ustawie pojecia ,warto$¢ nieru-
chomosci” odnosi si¢ wytacznie do warto$ci rynkowej nieruchomosci.
Do okreslenia takiego odnosi si¢ przykladowo art. 37, dotyczacy ustala-
nia odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci lub pod-
wyzszenia wartoéci nieruchomosci. Ustalanie wysokosci odszkodowania
odbywa si¢ na podstawie zasad wyceny nieruchomosci okreslonych
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Praktyka wyka-
zuje, ze w sprawach dotyczacych ustalania wartoéci nieruchomosci w ra-
zie jej podwyzszenia w wyniku wprowadzenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego ustalanie wartosci nieruchomosci jest
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zbyt czesto kosztowne i dtugotrwate. Powoduje to potrzebe rozwazenia
kwestii zasadno$ci utrzymywania zwigzanej z tym oplaty planistycznej
(renty planistycznej). Definicja zostata wprowadzona w zwigzku z ure-
gulowaniem, ktére w ocenie autoréw powinno zosta¢ usuniete z komen-
towanej ustawy i pozostawione rozstrzyganiu na gruncie prawa cywil-
nego. Szerzej na ten temat zob. w komentarzu do art. 36 i 37, a takze
art. 15.

Definicja ,,powierzchni sprzedazy”, przez ktdrg wedlug ustawodawcy
nalezy rozumie¢ te czes¢ ogdlnodostepnej powierzchni obiektu handlo-
wego stanowigcego calo$¢ techniczno-uzytkows, przeznaczonego do
sprzedazy detalicznej, w ktdrej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towa-
réw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz po-
wierzchni pomocniczej, do ktérej zalicza sie powierzchnie magazynow,
biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.), sama w sobie jest nie-
jasna i w orzecznictwie oraz w literaturze prawniczej powodowata trud-
no$ci w stosowaniu. W ocenie autoréw niniejszego opracowania pod-
stawowg wada ustawy w tym zakresie jest zastosowanie kategorii poje-
ciowej z dziedziny gospodarczej, i to zawezonej do kwestii konstytucyjnej
ochrony wolnosci gospodarczej, w unormowaniu dotyczacym proble-
matyki planowania i zagospodarowania przestrzennego. Tematyka ko-
mentowanej ustawy, zdaniem autoréw, w zadnym razie nie uprawnia do
aczenia kwestii z dziedziny wolno$ci gospodarczej z walorami prze-
strzeni i jej zagospodarowaniem oraz planowaniem. Dopuszczalne jest
wylacznie odnoszenie si¢ do obiektow handlowych w aspekcie ich po-
wierzchni zabudowy, jednakze w Zadnym razie powierzchnia sprzedazy
nie moze stanowi¢ elementu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego. Ten problem dalej wigze sie z takg kwestia, czy wielkopo-
wierzchniowe (o wielkiej powierzchni sprzedazy) obiekty handlowe mo-
ga by¢ realizowane wylgcznie na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czyli inaczej, plan miejscowy dla ta-
kich obiektow jest obowigzkowy. Autorzy tej czesci niniejszego komen-
tarza uznaja, ze calkowicie niejednoznaczne uregulowanie w tym zakre-
sie art. 10 nie pozwala na przyjecie, Ze obowigzkowy jest plan miejscowy
dla wielkopowierzchniowych (o wielkiej powierzchni sprzedazy) obie-
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ktow handlowych. Nie jest tez dopuszczalne wigzanie zagadnien plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego z powierzchnig sprzedazy,
ktora to kategoria nie lezy w sferze planowania i zagospodarowania
przestrzennego, lecz ma $cisty i bezposredni zwigzek z prawem gospo-
darczym, a tym samym z konstytucyjna ochrong wolnosci gospodarcze;.
Szerzej na ten temat w komentarzu do art. 10i 15.

W stowniczku zawarta jest jeszcze definicja ,,dostepu do drogi publicz-
nej”. Przez ,,dostep do drogi publicznej” rozumie si¢ bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez usta-
nowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. W orzecznictwie i w dok-
trynie przyjmuje sie, Ze to inwestor ma obowigzek wykaza¢ spelnienie
okreslonego wart. 61 ust. 1 pkt 2 warunku pozytywnego zalatwienia jego
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu
polegajacego na dostepnosci do drogi publicznej. W wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 26.02.2013 r., II OSK 2040/11, LEX
nr 1354928, zostal jednak wyrazony poglad, iz w przypadku braku bez-
posredniego dostepu nieruchomosci skarzacej do drogi publicznej organ
orzekajacy powinien najpierw ustali¢, czy mozliwy jest dostep nieru-
chomosci do drogi publicznej przez cudzy grunt, a w przypadku pozy-
tywnej oceny okresli¢ w decyzji, jako jeden z warunkéw koniecznych do
spelnienia przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, warunek uzyska-
nia prawa do korzystania z tego gruntu na cele komunikacyjne. Z tym
stanowiskiem nie mozna si¢ zgodzi¢. Wymog legitymowania si¢ doste-
pem do drogi publicznej nalezy do tych, ktére ustala juz sama komen-
towana ustawa, i nie moze by¢ on przenoszony na etap wyjasniania, i to
z urzedu w ramach postepowania dowodowego przez organ, a nastepnie
w razie stwierdzenia, Ze ten ustawowy wymog nie jest spelniony, nato-
zenia go jako warunku zabudowy, zamieszczonego w tej czesci decyzji
o warunkach zabudowy, w ktérej majg by¢ zamieszczone warunki wy-
nikajace z przepiséw odrebnych.

W stowniczku nie s zawarte wszystkie definicje okreslen wymagajacych
zdefiniowania, ktérymi postuguje si¢ komentowana ustawa. Przyklado-
wo definicje wolnosci zabudowy i zagospodarowania zawiera art. 4 ust. 2.
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Po pkt 16 art. 2 ustawg z 24.04.2015 r. o zmianie niektorych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U.
poz. 774 ze zm.), tzw. ustawg krajobrazowa, zostalo dodane kolejnych
sze$¢ definicji ustawowych, ktére weszty w zycie z dniem 11.09.2015 r.
W pkt 16a zostata zawarta definicja reklamy, przez ktorg nalezy rozumiec
upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji promu-
jacej osoby, przedsiebiorstwa, towary, ustugi, przedsiewziecia lub ruchy
spoleczne. Sposob sformulowania tej definicji budzi pewne watpliwosci.
Wedlug tresci definicji reklama to nie rzecz (przedmiot), lecz czynnos¢
lub dziatalno$¢ polegajaca na upowszechnianiu informacji promowanej
(reklamowaniu). Wprawdzie taka forma definiowania w komentowa-
nym artykule zostala juz zastosowana np. w pkt 5 odnoénie do definicji
inwestycji celu publicznego, jednakze w obu przypadkach trudno przy-
jac, ze zastosowano forme prawidtows. Tak jak przez inwestycje trudno
rozumie¢ okreslone dzialanie - jest to po prostu nieodpowiednie ze
wzgledu na brak jasnosci - tak reklama definiowana jako dziatania po-
legajace na upowszechnianiu (reklamowaniu) réwniez nie jest prawid-
tows, a zwlaszcza jasng i czytelng regulacja. Podkreslenia wymaga, ze
pojecie ,,reklama” ma $cisly zwiazek z dzialalno$cig gospodarcza, ktéra
podlega ochronie konstytucyjnej, a zatem w ocenie autoréw definicje te
nalezatoby wyklada¢ przy uwzglednieniu celéw komentowanej ustawy,
ktore w zadnej mierze nie obejmuja i nie powinny obejmowac kwestii
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

Nastepng nowo wprowadzong definicja jest okreslenie w pkt 16b tablicy
reklamowej. Przez pojecie ,,tablica reklamowa” nalezy wedtug tego prze-
pisu (definicji) rozumie¢ przedmiot materialny przeznaczony lub stuza-
cy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamo-
cowaniami, o plaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji reklamy, w szcze-
golnosci baner reklamowy, reklame naklejang na okna budynkéw i re-
klamy umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposazeniu placu
budowy, z wylaczeniem drobnych przedmiotéow codziennego uzytku
wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem. Wprawdzie prawnie
tablice reklamowa zdefiniowano jako przedmiot, jednak niepotrzebnie,
jak sie wydaje, dodano, ze jest to przedmiot materialny. Nie mozna na-
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tomiast uzna¢ za wlasciwe wskazanie, iz stuzy on ,ekspozycji reklamy’,
a wiec okreslonej dzialalnosci polegajacej na upowszechnianiu. Nie jest
jasne, na czym ma polega¢ upowszechnianie dzialalnosci, niezaleznie od
tego, na czym ta dzialalno$¢ miataby polegaé. Wbrew zapewnieniom
ustawodawcy, Ze jest zainteresowany jasnoscig i czytelnoscig norm sta-
nowionych — nalezy rozumie¢, ze réwniez ich poprawnoscig jezykowa —
nie mozna stwierdzi¢, iz w rzeczywistosci przy formutowaniu komento-
wanych norm ta dewiza jest przestrzegana.

Kolejna wprowadzona do ustawy definicja to okreslenie w pkt 16¢, co
nalezy rozumie¢ przez ,urzadzenie reklamowe”. Jest to przedmiot ma-
terialny, analogicznie jak tablica reklamowa, jednakze przeznaczony lub
stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi
i zamocowaniami, inny niz tablica reklamowa, z wytaczeniem drobnych
przedmiotéw codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich
przeznaczeniem. Niezbyt jasne jest jednak miedzy innymi to, jaka w rze-
czywistoséci jest réznica pomiedzy tym, czy chodzi o ,przeznaczenie”
danego przedmiotu pod okreslone uzytkowanie, czy tez ,stuzenie” ta-
kiemu uzytkowaniu.

Inng definicjg wprowadzong w zwigzku z unormowaniami ustawy kra-
jobrazowej jest okreslenie w pkt 16d, co nalezy rozumie¢ przez ,szyld”
Jest to tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe informujace o dzia-
talnosci prowadzonej na nieruchomosci, na ktdrej ta tablica reklamowa
lub urzadzenie reklamowe sie znajdujg. Szyld zatem jest tym samym co
tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe - rézni si¢ tylko miejscem
umieszczenia, a wigc na nieruchomosci, na ktdrej jest prowadzona re-
klamowana dziatalno$¢. Jest to do$¢ trudne do zrozumienia, bowiem
w pewnym sensie dochodzi do pomieszania pojecia reklamowania jako
dzialania promujacego okreslong dzialalnos¢ z informowaniem o tym,
ze na danej nieruchomo$ci prowadzona jest danego rodzaju dziatalno$¢
gospodarcza.

Wprowadzona ustawg krajobrazowg w pkt 16e definicja krajobrazu
wskazuje, ze nalezy przez to rozumiec postrzegang przez ludzi przestrzen
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zawierajacg elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztatto-
wana w wyniku dzialania czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci czlo-
wieka. Jest to definicja okreslajgca krajobraz w sposéb ogolny w odroz-
nieniu od krajobrazu priorytetowego, a wiec podlegajacego dla dobra
publicznego specjalnej ochronie. W pkt 16f stanowi sig, ze przez krajo-
braz priorytetowy nalezy rozumie¢ krajobraz szczegdlnie cenny dla spo-
teczenstwa ze wzgledu na swoje warto$ci przyrodnicze, kulturowe, his-
toryczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetycz-
no-widokowe i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad
i warunkow jego ksztattowania.

W tym miejscu wypada zasygnalizowa¢, iz w ustawie krajobrazowej zna-
lazly sie regulacje wprowadzajace w ramach komentowanej ustawy in-
strument tzw. audytu krajobrazowego (art. 38a), ktory jest dokonywany
dla obszaru wojewddztwa nie rzadziej niz raz na 20 lat. Celem takiego
audytu ma by¢ m.in. identyfikacja krajobrazéow wystepujacych na ob-
szarze danego wojewddztwa oraz ustalenie lokalizacji krajobrazow prio-
rytetowych z zamiarem wskazania zagrozen dla tych obszardéw oraz
okreslenie rekomendacji i wnioskéw majacych przystuzy¢ sie ich ochro-
nie (wiecej na ten temat w komentarzu do art. 38a).

Orzecznictwo sagdowe z 2017 r.:

W wyroku z21.03.2017 ., I SA/O1 74/17, LEX nr 2268670, dotyczacym
wymogu urbanistycznej interpretacji zasady dobrego sasiedztwa oraz
pojecia ,,nowej zabudowy i zagospodarowania terenu”, WSA w Olsztynie
stwierdzit, ze:

»1. Zasada dobrego sasiedztwa powinna by¢ interpretowana urbanis-
tycznie, skoro celem wprowadzenia jej do u.p.z.p. bylo zachowanie
tadu urbanistycznego, rozumianego zgodnie z art. 2 pkt 1 u.p.z.p.

2. Przez «nowg zabudowe i zagospodarowanie terenu», o ktérych
mowa w § 3 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowyizagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
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poz. 1588), nalezy réwniez rozumie¢ planowang nadbudowe lub
rozbudowe istniejacego obiektu budowlanego, a nie wylacznie no-
wa zabudowe i nowe zagospodarowanie terenu’”.

W wyroku WSA Szczecinie z 14.06.2017 r., II SA/Sz 77/17, LEX
nr 2276452, dotyczacym decyzji o warunkach zabudowy w aspekcie wy-
mogoéw w zakresie wskaznikow zabudowy zauwazono, ze:
»1. Decyzja o warunkach zabudowy kazdy wskaznik ustalony dla no-
wej zabudowy winna okresla¢ konkretng liczbg lub liczbami, gdyz
w oparciu o nig sporzadzany jest projekt czy nawet wydawane de-
cyzje.

2. Wszelkie narzucanie inwestorowi koniecznos$ci objecia terenem
inwestycji obszaru wigkszego niz rzeczywiscie konieczny i wska-
zywany we wniosku o wydanie decyzji, stanowiloby zaprzeczenie
zasady swobody w wyborze sposobu zagospodarowania gruntu
stanowigcego jego wtasnos¢. To inwestor decyduje o wyborze
wielko$ci i rodzaju zabudowy, natomiast rzeczg organéw admini-
stracyjnych jest ocena tego zamierzenia z punktu widzenia okres-
lonych w w.p.z.p. norm prawa materialnego. Coraz czesciej do-
puszcza sie takze mozliwo$¢ objecia inwestycja rowniez czesci
dziatki”.

W wyroku WSA w Gdansku z 3.02.2017 r., II SA/Gd 24/17, LEX
nr 2277533, dotyczgcym granic obszaru analizowanego w postepowaniu
w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy Sad podkreslit, ze: ,,Przepis § 3
ust. 2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu usta-
lania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania tere-
nu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) wskazuje minimalne granice ob-
szaru, ktory ma by¢ analizowany pod wzgledem funkgji oraz cech zabu-
dowyizagospodarowania terenu — granice maksymalng organ wyznacza
z kolei wedtug wlasnego uznania, majac na uwadze zasade dobrego sa-
siedztwa, wynikajacg z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., zadeklarowang wart. 6
ust. 2 pkt 1 tej ustawy zasade wolnosci zagospodarowania terenu oraz
w art. 2 pkt 1 tej ustawy aspekt fadu przestrzennego. Okreslenie mini-
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malnej wielkosci obszaru analizowanego daje mozliwo$¢ wyznaczenia
go w wiekszym rozmiarze, jesli jest to uzasadnione okoliczno$ciami
konkretnego przypadku, a organ w decyzji dotyczacej warunkow zabu-
dowy zobowigzany jest precyzyjnie wyjasni¢, dlaczego wyznaczyt wlas-
nie taki obszar analizowany”.

Wyrokiem WSA w Bydgoszczy z 19.04.2017 r., IT SA/Bd 1152/16, LEX
nr 2294097, dotyczacym konieczno$ci ograniczenia zabudowy w aspek-
cie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Sad podkreslit, ze: ,,Przepis art. 61
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. konstytuuje zasade dobrego sasiedztwa, uzalezniajaca
zmiane w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych
cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. W mysl tej zasady, plano-
wana inwestycja nie moze odbiega¢ od istniejgcej, w momencie wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy, sasiedniej zabudowy. Chodzi bo-
wiem o to, aby dostosowa¢ zamiary inwestycyjne do istniejagcych w da-
nym miejscu standardéw. Regulacja ta ma na celu zagwarantowanie fadu
przestrzennego, rozumianego jako takie uksztaltowanie przestrzeni, kto-
re tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych re-
lacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodar-
czo-spoleczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetycz-
ne (art. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Celem tej zasady jest wiec ochrona fadu prze-
strzennego w sytuacji braku planu zagospodarowania przestrzennego,
a nie drastyczne ograniczenie zabudowy tam gdzie nie ma planu miej-
scowego”.

W wyroku WSA w Lodzi z 26.04.2017 r., II SA/ELd 749/16, LEX
nr 2303899, dotyczacym ksztattowania fadu przestrzennego na gruncie
u.p.z.p., Sad stwierdzit, ze:

»1. O tadzie przestrzennym decyduje nie tylko niesprzecznos¢ funkeji
zabudowy, ale i proponowane nowa zabudowg gabaryty, a takze
natezenie zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci, je-
zeli tworzg logiczng, zamknietg calo$¢ urbanistyczna.

2. W sytuacji zwartego terenu osiedla, na ktéorym nie budzi watpli-
wosci jednorodna zabudowa jednorodzinna ewentualnie z uzu-
pelniong towarzyszaca zabudowg ustugows, pojawienie si¢ zabu-
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dowy wielorodzinnej stanowi¢ moze zakldcenie zastanego tadu
przestrzennego. Do takiego zaktdcenia dojs¢ moze w sytuacji, gdy
budownictwo wielorodzinne mialoby sie pojawi¢ sie nie na ob-
rzezach czy w bezposrednim sasiedztwie osiedla doméw jedno-
rodzinnych, a w jego centrum”.

W wyroku NSA z 6.06.2017 r., IT OSK 460/17, LEX nr 2351684, doty-
czacym reguly intertemporalnej przyjetej w ustawie z 2010 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pan-
stwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami oraz nieruchomosci gruntowej, dzialce budowlanej
a dzialce gruntu, Sad stwierdzit, ze:

»1. Ustawa z 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami jedno-
znacznie przesadzifa z jednej strony, Ze obowigzujace w dniu wej-
$cia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego zachowuja swoja moc obowiazujaca (art. 4 ust. 1), oraz
ze do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu do spo-
rzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostato zakon-
czone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotych-
czasowe (art. 4 ust. 2). Oznacza to, Ze ustawodawca jednoznacznie
przesadzil, obowigzek stosowania dotychczasowych przepiséw do
procedur dopiero co rozpoczetych. Co wigcej dtugi, bo wynoszacy
trzy miesigce, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez po-
szczegblne gminy decyzji odno$nie rozpoczynania nowych pro-
cedur dla «starego» brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.

. Zasada bezposredniego dzialania prawa polega na tym, ze od

chwili wejscia w zycie nowych przepisow nalezy je stosowaé do
stosunkéw prawnych niezaleznie od tego, czy dopiero powstaja,
czy tez powstaly wezesniej. Ustawodawca postuguje sie tg zasada
w okreslonych warunkach i w celu osiggniecia stanu przez niego
pozadanego, z reguly jezeli przemawia za tym wazny interes pub-
liczny.
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3. Pojeciu «nieruchomo$¢ gruntowa» zawartej w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami nalezy nada¢ rowniez znaczenie, ktore
wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 k.c., co oznacza, iz nieru-
chomo$¢ gruntowa obejmuje jedna lub wigcej dziatek gruntu na-
lezacych do tego samego wlasciciela, przy czym dziatki te nie mu-
szg ze sobg sasiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej
samej ksiegi wieczystej. Natomiast termin «dzialka gruntu» zde-
finiowany w art. 4 pkt 3 u.g.n., nie jest tozsamy z pojeciem nieru-
chomosci gruntowej, ktoéra moze sktadac sie z oddalonych od sie-
bie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu u.g.n. na-
lezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej”

W wyroku WSA w Krakowie z 8.08.2017 r., IT SA/Kr 575/17, LEX
nr 2359652, dotyczacym interesu publicznego jako przestanki ograni-
czajacej wladztwo planistyczne gminy oraz zapewnienie dostepu do dro-
gi publicznej jako zadania gminy, Sad zauwazyl, ze:

»1. Zgodnie z doktrynalng koncepcja wladztwa planistycznego, ma-
jacg umocowanie w przepisie art. 4 u.p.z.p., organom gminy przy-
stuguje wprawdzie prawo wladczego rozstrzygniecia co do prze-
znaczenia terenu pod okreslone funkcje, nawet wbrew woli wias-
cicieli gruntéw objetych planem, ale przystugujace gminie wtadz-
two planistyczne moze by¢ skutecznie zrealizowane jezeli jest
uzasadnione interesem publicznym, ktéry uzasadnia wprowadza-
nie ograniczenia.

2. Gmina ma prawo realizowa¢ zadanie zapewnienia warunkéw dla
realizacji infrastruktury w taki sposdb, aby tereny przeznaczone
pod zabudowe posiadaly dostep do drogi publicznej. Przy plano-
waniu funkcjonalnego ukladu komunikacyjnego musi jednak
uwzgledni¢ istniejgcy stan, a przede wszystkim mozliwos¢ wyko-
rzystania w tym celu wlasnych zasobdw, a w nastepnej kolejnosci
zasobdw 0s6b trzecich z najmniejszg dla nich ucigzliwoscig. Po-
prowadzenie drog dojazdowych przez zagospodarowane i zabu-
dowane dziatki prywatnych wlascicieli nieruchomosci staje sie
konieczne i usprawiedliwione wowczas, kiedy gmina nie dyspo-
nuje innymi mozliwosciami”
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Wyrok WSA w Warszawie z 4.10.2017 r., VIII SA/Wa 263/17, LEX
nr 2379205, dotyczacy przestanki wydania decyzji o warunkach zabu-
dowy, podkredla ze:

»1. Nie jest prawidlowe zadanie przez organ od inwestora udoku-
mentowania posiadanych praw do korzystania z cudzego gruntu
na cele komunikacji przed wydaniem decyzji o warunkach zabu-
dowy. Uzyskanie tych praw powinno by¢ jednym z warunkdw,
okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy, koniecznych do
spelnienia przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. W przeciw-
nym wypadku natozenie na inwestora obowigzku uzyskania prawa
do przejazdu przez cudzy grunt bytoby odstepstwem od ustawowe;j
zasady, ze przy lokalizacji inwestycji nie trzeba legitymowac¢ sie
prawem do gruntu.

2. Z treéciart. 2 pkt 14 u.p.z.p. wynika, Ze dostep do drogi publicznej
ma by¢ zapewniony dla terenu planowanej inwestycji, a nie po-
przez prawa przystugujace inwestorowi w czasie ustalania warun-
kéow zabudowy. Pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozu-
mie¢ mozliwie jak najszerzej. Dlatego warunek dostepu do drogi
publicznej spelniony jest zawsze wtedy, kiedy na przedmiotowa
dzialke mozna dostac si¢ — zgodnie z prawem - z drogi publiczne;j
Ustawodawca nie stawia przy tym wymagan co do rodzaju tego
dostepu, czy ma to by¢ droga, $ciezka itp”

W wyroku WSA w Szczecinie z 19.10.2017 r., IT SA/Sz 1000/17, LEX
nr 2392923, dotyczacym podstawy do wydania decyzji o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomosdci, sad stwierdzil, ze: ,,Uznajac pry-
mat interesu publicznego nad interesem prywatnym, ustawodawca do-
puscit mozliwo$¢ ograniczenia prawa wtasnosci tylko w takich przypad-
kach, gdy dobro ogotu, np. spotecznosci lokalnej, staje sie dobrem waz-
niejszym anizeli interes wlasciciela nieruchomosci, nie przewidujac zad-
nych dodatkowych przestanek, w szczegélnoéci dotyczacych
ekonomicznego interesu inwestora. Nie bedzie zatem podstaw do wy-
dania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci
w przypadku, gdy planowana inwestycja, nawet gdy zalicza si¢ do kata-
logu wymienionego w art. 2 pkt 5 u.p.z.p., realizowana jest w celu za-
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spokojenia interesu jednego podmiotu i nie stuzy zaspokojeniu potrzeb
spotecznoscilokalnej. W takich przypadkach droga administracyjna jest
wylaczona, co nie wyklucza mozliwosci ustanowienia stuzebnosci prze-
syluimozliwosci dochodzenia przez inwestora swoich praw przed sagdem
powszechnym, w przypadku braku porozumienia z wlascicielem nieru-
chomosci’”.

Wyrok WSA w Krakowiez6.10.2017 ., IISA/Kr 808/17, LEX nr 2380056,
dotyczacy usytuowania obiektu i pozwolenia na budowe, podkredla ze:
»Kompetencja przewidziana w § 12 ust. 2 rozporzadzenia z 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budyn-
ki i ich usytuowanie nie moze oznacza¢ dowolnosci w ustalaniu, czy
obiekt budowlany moze zosta¢ wzniesiony w granicy dziatek. Odnosi si¢
to w szczegolnosci do rozwazenia wszelkich uwarunkowan i wymagan
funkcjonalnych, gospodarczo-spotecznych, $rodowiskowych, kulturo-
wych oraz kompozycyjno-estetycznych w obszarze analizowanym, na co
naprowadza art. 1 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. w zwigzku z art. 2 pkt 1 u.p.z.p.
O ile spelnienie przez inwestycje warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie podlega badaniu dopiero
na etapie wydawania pozwolenia na budowe, o tyle w przypadku do-
puszczenia budowy obiektu w granicy, taka odmienna i stanowigca wy-
jatek od zasad ogdlnych lokalizacja inwestycji na dzialce, wynikajaca
z decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, musi znalez¢ uzasadnienie
w analizie funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, co
stuzy zapewnieniu tadu przestrzennego terenu, na ktérym ma zosta¢
zrealizowana inwestycja”.

[Zadania wtasne]

1. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gmi-
ny, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospo-
darowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewnetrz-
nych, morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz te-
renéw zamknietych, nalezy do zadan wlasnych gminy.
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2. Prowadzenie, w granicach swojej wlasciwosci rzeczowej, analiz
i studiow z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych
sie do obszaru powiatu i zagadnien jego rozwoju, nalezy do zadan
samorzadu powiatu.

2a. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na obszarze
zwiazku metropolitalnego (obszarze metropolitalnym) nalezy do za-
dan zwiazku metropolitalnego, jezeli zostal utworzony.

3. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej w wojewodz-
twie, w tym uchwalanie planu zagospodarowania przestrzennego wo-
jewddztwa, nalezy do zadan samorzadu wojewodztwa.

4. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej panstwa, wy-
razonej w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, nalezy
do zadan Rady Ministrow.

. Komentowany artykul w pieciu ustepach precyzuje, do kogo w ramach
komentowanej ustawy nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej. W ust. 1 jednoznacznie okresla si¢ wymienione w ustawie za-
dania w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej na
terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowana przestrzennego gminy oraz miejscowych planow za-
gospodarowania przestrzennego jako zadania wlasnego gminy. Z zadan
tych jako wyjatek wytaczone sa morskie wody wewnetrzne, morze tery-
torialne, strefy ekonomiczne i tereny zamkniete. Ustep 2 stanowi, ze do
zadan samorzadu powiatu nalezy z kolei prowadzenie analiz i studiow
z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych sie do obsza-
ru powiatu. Natomiast zgodnie z ust. 2a komentowanego artykutu ksztat-
towanie i prowadzenie polityki przestrzennej na obszarze zwigzku me-
tropolitalnego (obszarze metropolitalnym) nalezy do zadan zwigzku
metropolitalnego, jezeli zostal utworzony. Zadaniem samorzadu woje-
wodztwa, w mysl ust. 3, jest ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej w wojewodztwie, w tym uchwalanie planu zagospodarowania
wojewddztwa. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej pan-
stwa, ktora wyraza sie w koncepcji przestrzennego zagospodarowania
kraju, jest zadaniem nalezgcym do Rady Ministrow.
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. Powierzenie ustawa gminie ksztaltowania i prowadzenia polityki prze-
strzennej jako zadan wlasnych, co nastapito juz poprzez regulacje, ktéra
poprzedzata komentowang ustawe, jest wyrazem decentralizacji przed-
miotowych zadan. Juz z regulacji ustawy z 8.03.1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1875 ze zm.) wynika, Ze s3 to zadania
wlasne. W literaturze prawniczej oraz w doktrynie przyjat sie poglad, ze
przedmiotowe zadania bedgce zadaniami wlasnymi gminy sg wyrazem
wladztwa planistycznego gminy, a zarazem jej samodzielnosci. Warto
zauwazyc, ze z przepisow Konstytucji RP wynika zasada domniemania
realizacji zadan publicznych na rzecz gminy (art. 163). Stosownie za$ do
art. 164 ust. 3 Konstytucji RP gmina wykonuje wszystkie zadania samo-
rzadu terytorialnego niezastrzezone na rzecz innych jednostek samo-
rzadu terytorialnego. W mysl natomiast art. 166 ust. 1 Konstytucji RP
zadania publiczne stuzace zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty samorzado-
wej s3 wykonywane przez jednostki samorzadu terytorialnego jako za-
dania wlasne. Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze Konstytucja RP wart. 165
ust. 2 Konstytucji RP stanowi, iz samodzielno$¢ gminy podlega ochronie
sagdowej. W tym przypadku nalezy przyjaé, ze samodzielno$¢, o ktdrej
mowa w tym przepisie, odpowiada okresleniu wykonywania zadan wias-
nych w odréznieniu od zadan zleconych samorzadowi gminnemu.
Wszystkie zadania, zar6wno wlasne, jak i zlecone, gmina wykonuje we
wiasnym imieniuina wtasng odpowiedzialnos¢. Granice samodzielnosci
gminy okreslaja normy ustawowe.

. Komentowany artykut w ust. 1 wskazuje na to, Ze zadaniem wlasnym
gminy jest ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy. Oznacza to, Ze gmina ma obowiazek ustawowy ksztaltowania
i prowadzenia danej polityki. Wynika to w szczegdlnosci z ustanowio-
nego ustawg obowigzku wprowadzenia przez kazda gmine uchwalg rady
gminy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego jako aktu polityki przestrzennej gminy. Tak jak, co do zasady,
komentowana ustawa nie przewiduje uchwalenia przez kazda gmine
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tak kazda gmina
musi mie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
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