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cyjnego
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(tekst jedn.: Dz.U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.)
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WSTEP

Przystepujac do sporzadzenia komentarza do ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Redaktorzy
Naukowi - prof. Marek Wierzbowski i sedzia NSA Alicja Plucinska-Fi-
lipowicz - oraz Autorzy komentarza — pracownicy naukowi o najwyz-
szych kwalifikacjach, sedziowie sadéw administracyjnych NSA i WSA,
wykladowcy uniwersyteccy, wybitni specjalisci i prawnicy praktycy -
zdecydowali si¢ podja¢ opracowania tego dziela ze swiadomoscia, iz na
rynku wydawniczym funkcjonuje juz kilka pozycji poruszajacych te te-
matyke. Praktyka zawodowa cztonkéw zespotu, a zwlaszcza nabyte do-
$wiadczenia, w sposob jednoznaczny wskazujg bowiem na to, Ze zarow-
no pracownicy administracji publicznej, jak i prywatni inwestorzy, a tak-
ze obslugujace te podmioty kancelarie prawne majg powazne problemy
z odnalezieniem w dostepnych publikacjach wyczerpujacych odpowie-
dzi na kluczowe problemy zwigzane ze stosowaniem przepiséw komen-
towanej ustawy.

Celem Autordéw poszczegdlnych czesci komentarza bylto przede wszyst-
kim zaprezentowanie odbiorcom racjonalnie i logicznie skonstruowa-
nego opracowania, ktore obejmuje takie aspekty zagadnien, ktére znaj-
dujg si¢ w obszarze zainteresowan Czytelnikdéw. Niezwykle istotne dla
przedstawicieli nauki, ktorzy zaangazowali si¢ w prace nad niniejszym
komentarzem, bylo omoéwienie pogladéw doktryny i orzecznictwa od
historycznych, najczesciej cytowanych, po te najnowsze — oceniane
przez Autoréw jako szczeg6lnie nowatorskie, istotne w swoim wydzwie-
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Wstep

ku i mogace wiele wnie$¢ dla ukierunkowania linii orzeczniczej sadow
administracyjnych na kolejne lata. Przedstawione w komentarzu zato-
zenia teoretyczne uzupelniajg wyjasnienia problemowych kwestii, kto-
re — jak wynika z dzielacych si¢ swoimi do§wiadczeniami na famach ko-
mentarza prawnikow - czesto pojawiajg sie w toku stosowania komen-
towanej ustawy w praktyce. To swoiste kompendium wiedzy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zatozeniu Autoréw ma by¢
najbardziej kompletnym z dostepnych w obecnej chwili na rynku wy-
dawniczym dziet o tej tematyce.

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

Niniejsze dzieto jest kontynuacja dobrze przyjetego przez Czytelnikow
komentarza do ustawy — Prawo budowlane, nad ktérym pracowal ten
sam zespot specjalistow. Nie oznacza to zaprzestania staran nad przy-
blizeniem Czytelnikom zagadnien z zakresu szeroko pojetego procesu
budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi
na wzrastajgce zainteresowanie tg tematyka i wcigz szeroki wachlarz za-
gadnien nadal wymagajacych szerszego omdéwienia Redaktorzy Nauko-
wi oraz zespot Autordw niniejszego komentarza pragna poinformowac,
ze rozpoczeli prace nad kolejnymi publikacjami - tym razem poswigco-
nymi omoéwieniu poszczegolnych instytucji wystepujacych w procesie
inwestycji budowlanych oraz przedstawieniu wybranych, konkretnych
spraw budowlanych. Oddajac w rece Czytelnikow niniejszy komentarz,
Redaktorzy naukowi i Autorzy wyrazaja nadzieje, ze literatura ta przy-
czyni sie nie tylko do poglebiania wiedzy na temat proceséw inwesty-
cyjnych, lecz réwniez w znaczgcym stopniu wplynie na ulatwienie i po-
prawe ich przebiegu w praktyce.
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USTAWA

z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 199; zm.: Dz. U. z 2015 r. poz. 443, poz. 774, poz. 1265,
poz. 1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830, poz. 1890)
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

Tytut komentowanej ustawy we wlasciwy 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 rzadowej,

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

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

Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz 19



Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogdlne

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

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

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby 0sob 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 szczegOlnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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 sposob
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 tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu da-

zenia do minimalizowania transportochtonnosci ukladu prze-
strzennego;
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2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie pub-
licznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan 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. Nr 166, poz. 1612
oraz z 2005 r. Nr 17, 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 ktérych 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 stop-
niem wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla no-
wej, 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,
ksztaltujg jednostki samorzadu terytorialnego oraz organy administracji
rzadowej. Jest to podstawowy zakres zagadnien, ktére reguluje komen-
towana ustawa. Nie oznacza to jednak, Ze jest to pelny zakres danej pro-
blematyki. Regulacje dotyczace zaréwno planowania, jak i zagospoda-

Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz 21



Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogdlne

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

. Przykladowo w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gornicze (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 196 z pdézn. zm.) mowa jest
o kwestiach wigzacych sie z materig komentowanej ustawy, a w niektd-
rych wrecz odmiennie od regulacji komentowanej ustawy. W art. 7 ust. 1
p.g.g. stanowi sig¢, ze podejmowanie i wykonywanie dzialalnosci okres-
lonej ustawg jest dozwolone tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona prze-
znaczenia nieruchomosci okreslonego w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego oraz w odrebnych przepisach, jednakze,
zgodnie z art. 7 ust. 2 p.g.g. w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego podejmowanie i wykonywanie dziatal-
nosci okreslonej ustawg jest dopuszczalne tylko wowczas, jezeli nie na-
ruszy ona sposobu wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz w odrebnych przepisach. Ponadto przepis art. 29 ust. 1 p.g.g.
stanowi, ze:

»Jezeli zamierzona dziatalno$¢ sprzeciwia sie interesowi publicznemu,
w szczegolnosci zwigzanemu z bezpieczenstwem panstwa lub ochrona
srodowiska w tym z racjonalng gospodarka zfozami 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 sposdb okreslony
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy lub w przepisach odrebnych, organ koncesyjny odmawia
udzielenia konces;ji”.

Taka regulacja w sytuacji braku istnienia dla danego terenu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wigze scisle kwesti¢ wydawa-
nia koncesji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagos-
podarowania przestrzennego gminy. Mozna nawet wyciagnac z tego
wniosek, ze w powyzszym zakresie studium nie tylko ma charakter aktu
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polityki przestrzennej, lecz takze uzyskuje moc aktu normatywnego, ro-
dzacego bezposrednie skutki dla podmiotéw zewnetrznych. Podstawg
wykonywania dzialalnosci, o ktorej mowa w ustawie — Prawo geologicz-
ne i gornicze (z zakresu zagospodarowania przestrzennego), jest miejs-
cowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy. W przypadku jed-
nak braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po-
dejmowanie i wykonywanie dziatalno$ci okreslonej ww. ustawg jest do-
puszczalne tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona sposobu
wykorzystywania nieruchomosci ustalonego w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy bedacego aktem
polityki przestrzennej gminy oraz w odrebnych przepisach. Przepis
art. 29 ust. 1 p.g.g. przyktadowo stanowi, ze jezeli zamierzona we wnios-
ku o udzielenie koncesji dziatalno$¢ sprzeciwia si¢ interesowi publicz-
nemu, w szczegdlnoséci zwigzanemu z bezpieczenistwem panstwa lub
ochrong $rodowiska, w tym z racjonalng gospodarkg zlozami kopalin,
badz uniemozliwitaby wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z ich prze-
znaczeniem okreslonym odpowiednio przez miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego lub przepisy odrebne, a w przypadku braku
tego planu - uniemozliwilaby wykorzystanie nieruchomosci w sposdb
okreslony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub w przepisach odrebnych, organ koncesyjny
odmawia udzielenia koncesji. Oznacza to, ze ustawa - Prawo geologicz-
ne i gornicze, inaczej niz to stanowi komentowana ustawa, nadaje stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy moc stanowczg, uznajac, ze w zakresie zadan okreslonych ta usta-
wa studium ma moc przepiséw prawa miejscowego. Wynika to jedno-
znacznie ze sformulowan, ktére w zakresie oceny spetnienia wymogow
danej ustawy w razie braku miejscowego planu zagospodarowanego
przestrzennego odsylaja do postanowien studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy stosow-
nie do komentowanej ustawy stanowi wylacznie akt, ktory co do zasady
ma okresla¢ polityke gminy w zakresie polityki przestrzennej. Komen-
towana ustawa okresla zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez
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jednostki samorzgdu terytorialnego, a nie zasady polityki przestrzenne;j
gminy.

. Polityke przestrzenng gminy okre$la rada gminy w uchwale w sprawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy po uprzednim podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
studium - ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, a takze uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy bowiem do zadan wlasnych gminy (zadania wias-
ne — 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 musza si¢ wigzac Scisle z rozwojem w da-
nym zakresie obszaru powiatu.

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

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

. Daje si¢ odczu¢ brak w komentowanej ustawie skutecznych instrumen-
tow umozliwiajacych Scislejsze 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 elementéw prawidlowego rea-
lizowania wymogu zachowania fadu przestrzennego.
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. Przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 wprowadza jako zasade, ze tad przestrzenny

i zréwnowazony rozwoj stanowig 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 planoéw zagospo-
darowania przestrzennego. Takie unormowanie ma charakter material-
noprawny, ustalajacy w stanowczy sposob, ze caloksztalt zakresu i spo-
sobow postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone
cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy musi by¢
ukierunkowany na cele naczelne, to jest fad przestrzenny i zréwnowa-
zony rozwoj. Definicje ,tadu przestrzennego” zawiera art. 2 pkt 1
u.p.z.p., stanowiacy, iz ilekro¢ mowa jest w komentowanej ustawie o ,,a-
dzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumie¢ takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w upo-
rzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne. Rowniez okreslenie ,,zréwnowazony rozwdj” zo-
stalo zdefiniowane w komentowanej ustawie, jednakze przez odestanie
do innej ustawy. Artykut 2 pkt 2 u.p.z.p. stanowi, ze ilekro¢ w komen-
towanej ustawie mowa jest o ,zréwnowazonym rozwoju’, nalezy przez
to rozumie¢ rozwoj, o ktorym mowa w art. 3 pkt 50 p.o.$. Szerzej na
temat ww. definicji w komentarzu do art. 2.

Odniesienie do fadu przestrzennego i zréownowazonego rozwoju zamie-
szczone wart. 1 ust. 1 pkt 2 dotyczy tych regulacji komentowanej ustawy,
ktore okreslajg zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznacza-
nia terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy. Zaréwno akty prawne, ktore powstajg w ramach przezna-
czania terenow na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy, jak i wykonywanie czy stosowanie tych aktow musza si¢
odbywac¢ przy bezwzglednym zachowaniu obu kryteriéw, to jest fadu
przestrzennego oraz zréwnowazonego rozwoju. W ramach dzialania
w zgodzie z wymogiem zachowania fadu przestrzennego konieczne jest
zapewnienie, aby dany akt gwarantowal takie uksztaltowanie przestrze-
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ni, ktore tworzy harmonijng cato$¢, a ponadto uwzglednia w uporzad-
kowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonal-
ne, spoleczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetycz-
ne. Lad przestrzenny w zakresie, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2, to
zwlaszcza zachowanie dbatosci o odpowiedni zakres i sposoby postepo-
wania w ramach przeznaczania terendéw na poszczegélne cele, a takze
ustalanie zasad zagospodarowania i zabudowy terenow, co ma zwigzek
np. z zasadg podobienstwa czy kontynuacji funkeji. Zréwnowazony roz-
woj, definiowany w komentowanej ustawie przez odwolanie si¢ do zna-
czenia tego pojecia zastosowanego w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony s$rodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1232 z pézn. zm.), to taki rozwdj spoleczno-gospodarczy, w ktérym
nastepuje proces integrowania dzialan politycznych, gospodarczych
i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych w celu zagwarantowania moz-
liwos$ci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecz-
noécilub obywateli, zardéwno wspolczesnego pokolenia, jak i przyszltych
pokolen. Wymogi w tym zakresie takze muszg by¢ spelnione.

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 wartoéci powinny by¢ uwzgledniane
»zwlaszcza”, czyli w istocie przed innymi niewymienionymi z nazwy.
Istotnego znaczenia nie ma tez kolejnos¢ wymienionych w komento-
wanym przepisie wartoséci, cho¢ niewgtpliwie zapewnienie wymagan fa-
du przestrzennego wydaje sie gtownym zadaniem. Jak to mozna wnosi¢
chociazby z tytulu komentowanej ustawy oraz z jej art. 1 ust. 1 pkt 2,
zasadnicze w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego
jest zadbanie o fad przestrzenny, przy czym uwzglednienie tadu prze-
strzennego Iaczy si¢ w komentowanym przepisie z uszczegélowieniem,
ze chodzi o fad przestrzenny w zakresie urbanistyki i architektury (art. 1
ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Jest to zrozumiate, takiego bowiem wlasnie tadu
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przestrzennego dotyczy komentowana ustawa, nie za$ fadu przestrzen-
nego w dziedzinie przyrody, gospodarki itd.

Trzeba pamieta¢, Ze wprawdzie odniesienie si¢ do wymogu zachowania
zrownowazonego rozwoju, ktérego definicje okresla ustawa — Prawo
ochrony $rodowiska, ktadzie nacisk na zachowanie réwnowagi przy-
rodniczej oraz trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych, tak
aby byly zagwarantowane mozliwosci zaspokajania podstawowych po-
trzeb poszczegoélnych spotecznosci lub obywateli zaréwno wspdlczes-
nego pokolenia, jak i przyszlych pokolen, jednakze w istocie jest to wa-
runek, ktéry musi by¢ spelniony w dazeniu do rozwoju w celu zaspoka-
jania podstawowych potrzeb poszczegolnych spolecznosci i obywateli.
Oznacza to, ze wszelkie dziatania w dziedzinie planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego powinny by¢ nakierowane na rozwoj bedacy
przeciwienstwem stagnacji, zrbwnowazony, a nie osiggany skokami,
przy czym nalezy zachowywa¢ wskazania ustawowe.

Potaczenie w art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. jako wytycznej do planowania
i zagospodarowania przestrzennego wymagan ladu przestrzennego
z wyrdznieniem urbanistyki i architektury ma istotne znaczenie - cho-
ciaz bowiem lad przestrzenny moze si¢ wigza¢ takze z innymi wymie-
nionymi i niewymienionymi warto$ciami, ktorych dotyczy art. 1 ust. 2
u.p.z.p., to jednak niewatpliwie jedng z najistotniejszych wartoséci dla
spelnienia wymogu fadu przestrzennego jest urbanistyka i architektura
jako $cisle powigzane z procesem inwestycji budowlanych, jak sie wydaje
najistotniej wigzacym sie z planowaniem i zagospodarowaniem prze-
strzennym, w tym z tadem przestrzennym. W tresci pkt 1 art. 1 wyma-
gania urbanistyki i architektury zostaly nierozlgcznie zwigzane z wyma-
ganiami fadu przestrzennego. Znaczy to tyle, ze dzialania z dziedziny
zaréwno urbanistyki, jak i architektury muszg by¢ jednoznacznie po-
wigzane z wymaganiami fadu przestrzennego, co nalezy rozumie¢ w ten
sposob, ze kazde zamierzenie zaréwno o charakterze urbanistycznym,
jakiarchitektonicznym musi by¢ rozwazane wraz (a wiec jednoczesnie)
z tymi kwestiami, ktére nalezy rozumie¢ jako wymagania fadu prze-
strzennego.
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Kolejnymi wymienionymi w art. 1 ust. 2 pkt 2 wymogami, ktdre bez-
wzglednie powinny by¢ uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, sg walory architektoniczne i krajobrazowe. Norme
te nalezy rozumie¢ tak, ze kwestie dotyczace rozwigzan architektonicz-
nych muszg by¢ w ramach zadan z dziedziny planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego wigzane z walorami krajobrazowymi. Tak jak
w poprzednim punkcie kwestie urbanistyki i architektury taczy ustawo-
dawca z zalozeniami tadu przestrzennego, tak w komentowanym prze-
pisie walory architektoniczne - z walorami krajobrazowymi. W tym
miejscu wypada siegna¢ do przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z pdzn. zm.).
Ustawa ta zawiera definicje legalng pojecia ,,ochrona krajobrazowa”
(art. 5 pkt 8) i ustanawia prawne formy ochrony krajobrazu, wskazujac
na kwestie dotyczace np. obowiazku uzgadniania projektéw ochrony
planéw miejscowych z organami ochrony przyrody, uwzglednienia
w planach miejscowych postanowien planéw ochrony. W takim zna-
czeniu rozwigzania z dziedziny architektonicznej w istocie sg podpo-
rzagdkowane wymaganiom w dziedzinie ochrony krajobrazu, z tym iz co
do zasady ujetym w ustawowo okres$lonych formach tej ochrony. Po-
wolywanie si¢ na walory krajobrazowe bez wzgledu na ustawowe formy
ochrony albo bez ujecia okreslonego obszaru jako chronionego krajob-
razu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzeni moze si¢ oka-
za¢ bezskuteczne. Jako odrebng kwestie nalezy potraktowac walory kraj-
obrazowe w dziedzinie architektury, ktore takze stanowig niewatpliwg
warto$¢ wymagajaca szczegolnej uwagi i ochrony.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinno sie
uwzglednia¢ wymagania ochrony srodowiska, 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 $ro-
dowiska. W aktach planistycznych decydujace znaczenie majg przepisy
wskazujace na ustalenia i rozwigzania dotyczace np. ochrony przed ha-
tasem w planowaniu przestrzennym (art. 1131114 p.o.s.). Przewidywane
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jest tez utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania (art. 135 p.o.$.)
uwzglednianego w aktach planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 3 w.p.z.p.).
Mowa jest tez o wymaganiach wynikajacych z ustawy z dnia 18 lipca
2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U.z 2015 r. poz. 469 z pdzn. zm.).
Ustawa ta przewiduje ustanowienie strefy ochronnej uje¢ wodnych oraz
obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srédladowych. Podobne zna-
czenie w omawianym zakresie ma ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o ob-
szarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 934 z pdzn. zm.). Problemy dotyczace
ochrony gruntéw rolnych i lesnych normuje za$ ustawa z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn.: Dz. U.z2015r.
poz. 909 z p6zn. zm.). Ustawa ta okresla definicje gruntow rolnych i les-
nych, a takze w art. 6-8 przewiduje zasady przeznaczania chronionych
ta ustawg gruntow na inne cele (niele$ne). Warto zauwazy¢, ze uchwala
skladu siedmiu sedziéw NSA z dnia 25 listopada 2013 r., IT OPS 1/13,
ONSAiIWSA 2014, nr 2, poz. 17, zostalo stwierdzone, iz w wyniku wy-
kladni tej ustawy (art. 7), a takze w zwiagzku z jej nowelizacja, decyzje
wlasciwego ministra w sprawie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
nanierolnicze (nielesne) minister podejmuje w postepowaniu, w ktérym
wnioskodawcg, a zarazem strong postepowania, jest tylko zaintereso-
wana gmina.

Definicje srodowiska zawiera art. 2 pkt 3 u.p.z.p., odsylajac w tym za-
kresie do ustawy z 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska. Trzeba pamie-
taé, ze komentowany przepis wskazuje ogoélnie na wymagania ochrony
$rodowiska, w tym jedynie przyktadowo podajac, ze chodzi o gospoda-
rowanie wodami i ochrone gruntéw rolnych i lesnych. Do przepisow
zawierajacych wymagania w dziedzinie ochrony $rodowiska zalicza si¢
jednak wiele tu niewymienionych, np. dotyczacych ochrony zwierzat
i roslin.

W dzialaniach dotyczgcych planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego konieczne jest uwzglednianie wymagan ochrony dziedzictwa kul-
turowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnej. Komentowana
ustawa nie zawiera definicji okreslenia, co nalezy rozumie¢ przez wy-
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magania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow, definiujac jedy-
nie pojecie ,,dobra kultury wspoétczesnej”. Problematyce ochrony zabyt-
kow jest poswiecona ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (tekst jedn.. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446
z pdzn. zm.). Zabytkiem w rozumieniu tej ustawy jest nieruchomos¢ lub
rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly, bedace dzietem czlowieka lub
zwigzane z jego dzialalno$cia, stanowigce $wiadectwo minionej epoki
badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze
wzgledu na posiadang wartos$¢ historyczng, artystyczng lub naukowa.
Ustawa ta przewiduje w art. 7 prawne formy ochrony zabytkéw. Usta-
nowiona ustawg prawna ochrona zabytkow $cisle wiaze si¢ z materig,
ktorej jest poswiecona komentowana ustawa, to jest z planowaniem
przestrzennym. Przepis art. 19 ustawy, ktorej celem jest ochrona zabyt-
koéw i opieka nad zabytkami, przewiduje tresci, ktore maja sie znalez¢
w aktach planistycznych, w tym w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego. Podstawowym aktem, ktory odzwierciedla polityke
przestrzenng gminy, jest studium, w ktérym powinny by¢ uwidocznione
kwestie dotyczace wartosci chronionych jako dobra kultury i zabytki.
Réwniez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w $lad za
studium, powinien zawiera¢ unormowania dotyczace ochrony poszcze-
golnych dobr wystepujacych na obszarze gminy.

Obowigzek uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dobr kultury wspolczesnej ma si¢ opiera¢ na okreslonym
w art. 2 pkt 10 u.p.z.p. okredleniu wymienionej, prawnie chronionej
wartosci. Stosownie do tego przepisu przez okreslenie ,dobra kultury
wspotczesnej” nalezy rozumie¢ niebedace zabytkami dobra kultury, ta-
kie jak pomniki, miejsca pamigci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoly
budynkéw, zalozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym
dorobkiem wspodtczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka war-
tos$¢ artystyczna lub historyczna. Moze si¢ pojawi¢ problem, co nalezy
rozumie¢ za uznany dorobek wspodlczesnie zyjacych pokolen ze wzgledu
na wyrdzniajaca go ceche, to jest wartos¢ artystyczng lub historyczna.
Nie ma tu miejsca na subiektywne pojmowanie, co stanowi konkretne
dobro kultury wspolczesnej. Muszg w tym zakresie zajac¢ wigzgce stano-
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wisko organizacje spoteczne lub wlasciwe w tym zakresie organy pan-
stwowe. Opinie w tym zakresie moze wyda¢ komisja urbanistyczno-ar-
chitektoniczna. Ochrona warto$ci w omawianym zakresie musi znalez¢
odbicie w akcie polityki przestrzennej gminy, to jest w studium, a na-
stepnie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jezeli
akt ten jest tworzony dla terenu, na ktérym wymienione, chronione do-

bra wystepuja.

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 uwzglednia¢
kolejne wymagania, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt 5, obejmujace ochrone
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb nie-
petnosprawnych. Przede wszystkim zdrowie ludzkie oraz bezpieczen-
stwo ludzi s3 jednymi z nadrzednych wartosci, ktore w zadnym razie nie
mogg zosta¢ pominiete w dziataniach z dziedziny planowania i zagos-
podarowania przestrzennego. Dotyczy to kazdego rodzaju dzialan, za-
réwno w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej, jak i w zakresie
konkretyzowania tej polityki w planach zagospodarowania przestrzen-
nego. Ksztaltujac i prowadzac polityke przestrzenng, 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 dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzd-
rowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 651
z pozn. zm.). Kwestia bezpieczenstwa ludzi wigze sie tez $cisle z regula-
cjami zawartymi w prawie budowlanym. Przyktadowo problematyka ta
dotyczy uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego oraz za-
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gospodarowania przestrzennego bezpiecznych dla ludzi i mienia, nie-
powodujacych kolizji zjazdow (wjazdow) czy tez odleglosci od drég
publicznych, jak tez ogdlnie zapewnienia na tym etapie odpowiedniej
obstugi komunikacyjnej. Ma ona takze istotny zwigzek z koniecznoscia
uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po-
trzeb 0sob niepetnosprawnych. Wieloletnie zaniedbania w zakresie, jaki
obejmuje komentowana ustawa oraz prawo budowlane, przejawiajace
sie w istocie w ignorowaniu oczywistego faktu, Ze w spoleczenstwie
znaczna liczba 0s6b to niepelnosprawni, spowodowaly, ze zaréwno ko-
mentowana ustawa, jak i unormowania prawa budowlanego na ten pro-
blem zwracaja szczegolng uwage, stanowigc wrecz o okreslonych obo-
wigzkach organdw, ktorych realizacja powinna si¢ przyczyni¢ do usu-
niecia barier ograniczajacych funkcjonowanie w spoteczenstwie niepet-
nosprawnych. Problemy 0séb niepelnosprawnych, jako ze chodzi o ich
ograniczenia wynikajace ze stanu zdrowia, zostaly prawidlowo wlaczone
do wymogow w zakresie ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mie-
nia.

Walory ekonomiczne przestrzeni stanowia 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 warunkdéw, nie mo-
wigc juz o tych, ktore nie zostaly wyliczone w art. 1 ust. 2. Jak si¢ wydaje,
nalezy rozumie¢ tre$¢ tego warunku w ten sposdb, ze przestrzen, ktora
podlega zainteresowaniu komentowanej ustawy, jest $cisle ograniczona,
powinna by¢ wiec analizowana zaréwno w aspekcie planistycznym, jak
i jej zagospodarowania, z zachowaniem regut, ktére majg zastosowanie
w mechanizmach ekonomicznych. Nie mozna zwlaszcza marnotrawi¢
przestrzeni, powinno si¢ jg wykorzystywac racjonalnie i z podejsciem
takim, ktore w zadnym razie nie zlekcewazy potrzeb ekonomiki. Dotyczy
to nie tylko obszaru przeznaczanego na realizacje okreslonych celow,
lecz takze doboru celéw z uwzglednieniem obszaru, ktérym sie dyspo-
nuje. Analizowanie tych kwestii powinno mie¢ miejsce zaréwno na eta-
pie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego, jak i w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego,
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planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, a takze decyzji
o warunkach zabudowy. Okreslony teren powinien by¢ zawsze opty-
malnie wykorzystany na zamierzone cele. Nie mieszcza si¢ jednak w wa-
runku ekonomicznego wykorzystania terenu takie kwestie, jak celowos¢
czy tez gospodarnos¢. Celowo$¢ przyjecia jakiegos rozwigzania planis-
tycznego czy tez z zakresu zagospodarowania przestrzennego to wistocie
kwestia polityki w tym zakresie, gospodarnos¢ za$ to pojecie z dziedziny
prawa gospodarczego, a nie to samo co zachowanie waloru ekonomicz-
nego przestrzeni. Trzeba tez pamietac, ze konieczno$¢ poczynienia ana-
liz i rozwazan w aspekcie zachowania waloru ekonomicznego przestrze-
ni nie moze prowadzi¢ do istotnego ograniczenia praw gminy w zakresie
przeznaczania jej terenu na poszczegolne cele, czyli tzw. wladztwa pla-
nistycznego statuowanego przepisem art. 4 u.p.z.p.

Prawo wlasno$ci powinno by¢ w zwigzku z trescig art. 1 ust. 2 pkt 7 brane
pod uwage w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowia-
zek w tym zakresie jest zwigzany z uregulowaniami zawartymi w Kon-
stytucji RP, w szczegdlnosci z art. 21. Ustalajgcy jako konstytucyjng za-
sade ochrone wlasnosci przepis art. 21 Konstytucji RP stanowi, ze Rzecz-
pospolita Polska chroni wlasno$¢ 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$¢ cztowieka podlega ochronie praw-
nej”. Zgodnie z art. 31 ust. 2 Konstytucji RP: , Kazdy jest obowigzany
szanowac wolnosci i prawa innych. Nikogo nie wolno zmusza¢ do czy-
nienia tego, czego prawo mu nie nakazuje”. ,,Ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnoéci publicznej, albo wolnosci
i praw innych os6b. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci
i praw” (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Natomiast stosownie do art. 64
Konstytucji RP: ,,Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majatko-
wych oraz prawo dziedziczenia” (ust. 1), ,, Wlasno$¢, inne prawa majat-
kowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochro-
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nie prawnej” (ust. 2), ,, Wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasno-
$ci” (ust. 3).

Sposéb wykonywania prawa wlasnosci okresla art. 6 u.p.z.p., stosownie
do ktdrego ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego ksztaltujg wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa
wlasnosci nieruchomosci (ust. 1), w my$l za$ ust. 2 pkt 1 kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustaws, do zagospodarowania terenu, do ktd-
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 osob trzecich. W przepisach ustawy
zawarte sg wskazania dotyczace zakresu stosowania wymogu z art. 1
ust. 2 pkt 7. Wiecej 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 szczegélowe odniesienie sie 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 tylko w tym
miejscu zauwazy<, ze przepis art. 16 ust. 3 zawiera upowaznienie usta-
wowe zobowigzujgce do wydania rozporzadzenia przez ministra wia-
$ciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z Mini-
strem Obrony Narodowej, ministrem wlasciwym do spraw rozwoju re-
gionalnego oraz ministrem wtasciwym do spraw wewnetrznych, ktére
ma okresli¢ sposéb uwzglednienia w zagospodarowaniu przestrzennym
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Aktualnie upowaznienie
to pozostaje niewykonane, czyli brak jest rozporzadzenia normujacego
kwestie potrzeb uwzglednienia obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
w zagospodarowaniu przestrzennym. Wiecej w tym zakresie w komen-
tarzu do art. 16 ust. 3.
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W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym muszg by¢ uwzgled-
niane potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt9). Uszczegdlowiaja
ten obowigzek m.in. przepisy art. 10 ust. 2 pkt 6 i 7, art. 12 ust. 3, art. 39
ust. 3 pkt 3, art. 44, art. 48. Takze realizacji tego obowigzku stuzy wpro-
wadzona komentowang ustawa procedura ustalania warunkéw zabu-
dowy 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. Wymog ten zostal wprowadzony do powyz-
szego artykulu komentowanej ustawy w wyniku nowelizacji zamie-
szczonej w ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 880
z pdzn. zm.). Jest to znaczgca regulacja, majaca silny zwigzek z zalicze-
niem przedmiotowych inwestycji, jako inwestycji stanowigcych infras-
trukture techniczng, do inwestycji celu publicznego. Wczeéniej brak od-
powiedniej regulacji prawnej powodowal niejednolito$¢ orzecznictwa,
z przewagg orzeczen o podejsciu formalnym, prowadzgcym do wniosku,
ze nie chodzi o inwestycje celu publicznego. Wymusito to niejako do-
konanie zmian prawnych, wynikajacych z potrzeb panstwa w zakresie
jednoznacznego wyrazenia kwestii nadania tym inwestycjom prioryte-
towego znaczenia. W niektorych publikacjach pojawil si¢ nawet poglad,
ze majg one nadrzedng range w stosunku do fadu przestrzennego i es-
tetyki przestrzeni - por. Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospo-
darowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2013, s. 18. Z pogladem
tym, w ocenie autordéw niniejszego komentarza, nie mozna si¢ zgodzic,
skoro art. 1 ust. 2 u.p.z.p. w generalny sposob wskazuje, jakie wartosci
powinny by¢ brane pod uwage w planowaniu i w zagospodarowaniu
przestrzennym w istocie, nie wymieniajac tych wartosci w sposob kom-
pletny (wedtug zamknietego katalogu). Oznacza to, Ze wola ustawodaw-
cy jest, aby w zaleznosci od okreslonej konkretnie sytuacji uwzgledniaé
wszystkie niezbedne (konieczne) wartosci w planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. A zatem tad przestrzenny, a takze wigzaca si¢
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z tym nierozerwalnie estetyka, zwlaszcza w aspekcie urbanistyki i archi-
tektury, muszg by¢ rozpatrywane tgcznie z innymi, w szczegdlnosci wy-
mienionymiwart. 1 ust. 2 u.p.z.p., warto$ciami, w tym z uwzglednieniem
potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, takze sieci sze-
rokopasmowych. Jest to nieodlaczny element ogélnego rozwoju pan-
stwa.

Takie podejscie ma wprawdzie zwigzek z trescig art. 46 ustawy z dnia
7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych,
w sposdb szczegdlny regulujacej problematyke inwestycji z zakresu in-
frastruktury teletechnicznej, ktory w ust. 1 stanowi, Ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze ustanawia¢ zakazow,
a przyjmowane w nim rozwigzania nie moga uniemozliwia¢ lokalizo-
wania inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej, w ro-
zumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomo$ciami (tekst jedn.: Dz. U.z2015r. poz. 1774 z p6zn. zm.), jezeli
taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Przepis ten dotyczy
etapu tworzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
natomiastart. 46 ust. 2 ustawy z dnia 7 maja 2010 r., majacy zastosowanie
do aktéw miejscowych juz wprowadzonych do systemu prawnego, sta-
nowi, ze w przypadku, gdy lokalizacja inwestycji celu publicznego z za-
kresu tacznosci publicznej nie jest umieszczona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza si¢ jej lokalizowanie, je-
zeli nie jest to sprzeczne z okreslonym w planie przeznaczeniem terenu
ani nie narusza ustanowionych w planie zakazéw lub ograniczen. Ustawa
jednocze$nie definiuje znaczenie okreslenia, jakie przeznaczenie terenu
»hie jest sprzeczne” z lokalizacjg inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznosci publicznej. Dotyczy to przeznaczenia terenu na cele zabudowy
wielorodzinnej, rolniczej, lesnej, ustugowej lub produkeyjnej. Odrebnie
regulowana jest kwestia mozliwoscitaczenia przedmiotowych inwestycji
celu publicznego z przeznaczeniem terenu pod zabudowe jednorodzin-
ng. W tym przypadku omawiana niesprzecznos¢ ogranicza sie tylko do
lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziaty-
waniu. Przyjrzawszy sie blizej wymienionej specregulacji, mozna dojs¢
do wniosku, iz wystarczajace bytoby uzupelnienie wykazu inwestycji ce-
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lu publicznego tymi, ktére majg zwiazek z rozwojem infrastruktury
technicznej, w tym sieci szerokopasmowych. Szczegétowe rozwigzania
komentowanej ustawy dotyczace inwestycji celu publicznego zapewnia-
jace ulatwienia w ich planowaniu i zagospodarowaniu powinny zapew-
ni¢ osiggniecie celu w postaci umozliwienia ich realizacji oraz przy$pie-
szenia procesu przeznaczania terendw na te cele. Natomiast zastrzezenia
dotyczace tzw. niesprzecznosci tych inwestycji z okreSlonym przezna-
czeniem terenu nie jest jasne. Przykladowo nieznane sg przyczyny tego,
aby taka niesprzeczno$¢ z zabudowsg jednorodzinng wigzata si¢ z tym, ze
chodzi¢ moze wylacznie o inwestycje o nieznacznym oddzialywaniu,
natomiast brak takiego zastrzezenia w stosunku do terenu przeznaczo-
nego pod budownictwo wielorodzinne.

Warto zauwazy¢, iz jeszcze przed wejsciem w zZycie wymienionej wyzej
ustawy Naczelny Sad Administracyjny dostrzegl szczegolne znaczenie
inwestycji z dziedziny tgcznosci oraz sposobu podejscia do tych inwes-
tycji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stalo
sie tak w wyroku NSA z dnia 19 maja 2010 r., II OSK 522/10, LEX
nr 597664, wydanym ze skargi kasacyjnej inwestora prowadzacego dzia-
talnos¢ telekomunikacyjng w zakresie facznosci od wyroku WSA w Go-
rzowie Wielkopolskim z dnia 2 grudnia 2009 r., II SA/Go 763/09, LEX
nr 581255, oddalajacego skarge na miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Zielona Gora, ktéry wprowadzal na okreslonym
terenie zakaz realizacji takiej inwestycji (telefonii cyfrowej) oraz zakaz
rozbudowy juz istniejacej w tym zakresie inwestycji. Wprawdzie przy-
czyng oddalenia skargi przez sad administracyjny pierwszej instancji byt
fakt, ze inwestor nie miat prawa do okreslonego terenu, bo byt tylko jego
dzierzawca, a zatem zdaniem sagdu administracyjnego pierwszej instancji
nie legitymowal si¢ prawem chronionym, ktdre wynikaloby z przepisow
prawa materialnego. Nie moze by¢ przy tym mowy o naruszeniu interesu
skarzacej, uznanego przez sad za faktyczny, wobec tego, ze skarzagca ma
w swoim wladaniu obiekt telekomunikacyjny stuzacy do prowadzenia
dziatalnosci 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 stanowig-
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cego, ze ograniczenie wolnos$ci dziatalnosci gospodarczej jest dopusz-
czalne tylko w drodze ustawy (a nie planu miejscowego), a takze tylko
ze wzgledu na wazny interes panstwa. Naruszenie w powyzszym zakresie
stanowi o interesie prawnym skarzacej. Skarzaca zarzucila tez naruszenie
art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w aspekcie uznania braku jej interesu prawnego,
skoro kwestionowany w sprawie plan miejscowy wylgcza mozliwosé
prowadzenia przez skarzacg dzialalnosci gospodarczej w zakresie tacz-
nosci i realizowania niezbednych do tego inwestycji. Naczelny Sad Ad-
ministracyjny uwzglednit skarge kasacyjng poprzez uchylenie zaskarzo-
nego wyroku i przekazanie sagdowi pierwszej instancji sprawy do po-
nownego rozpoznania. W motywach takiego rozstrzygniecia wskazal, ze
inwestor (skarzacy) prowadzacy dziatalno$¢ budowlang i gospodarcza
w zakresie lacznosci ma interes prawny we wniesieniu skargi do sadu
administracyjnego na takie postanowienie planu miejscowego, ktore
ogranicza lub nawet calkowicie wylgcza mozliwos¢ prowadzenia takich
dziatan. Naczelny Sad Administracyjny, rozpatrujgc te sprawe, miat na
uwadze takze, ze zaskarzony plan miejscowy, wprowadzajgc kwestiono-
wany skargg zakaz, narusza zaréwno art. 22 Konstytucji RP, jak i unor-
mowania komentowanej ustawy, co w pierwszym rzedzie wskazuje na
interes prawny inwestora, ktdry zostal naruszony kwestionowanym
unormowaniem planu. Pomimo iz jest on dzierzawcg przedmiotowego
terenu i obiektu, ktéry wybudowal na tym terenie, stuzacego celom tacz-
nosci, bez watpienia stuzy mu przymiot strony. Ten wyrok, jak to wska-
zano wyzej, zostal wydany jeszcze przed wprowadzeniem do systemu
prawnego wymienionej regulacji, jednakze mozna powiedzie¢, ze w pet-
ni odpowiada jej unormowaniom. Do wydania tego wyroku wcale nie
bylo konieczne wydanie nowej, szczegolnej ustawy, istniejacy bowiem
stan prawny, wlasciwie rozumiany, umozliwial zaréwno odpowiednie
regulacje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak
i wlasciwe orzecznictwo sagdu administracyjnego.

Innym wyrokiem, réwniez wskazujacym na potrzebe zwrdcenia uwagi
na przedmiotowe inwestycji, jest wyrok z dnia 26 lipca 2011 r., IT OSK
756/11, ONSAIWSA 2013, nr 4, poz. 64. Wyrokiem tym Naczelny Sad
Administracyjny uchylit wyrok WSA w Warszawie oddalajgcy skarge
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inwestora prowadzacego dziatalnos$¢ w zakresie facznosci (telefonia ko-
moérkowa) na decyzje Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
utrzymujgcego w mocy decyzje Wojewodzkiego Konserwatora Zabyt-
kow w Katowicach dotyczacg realizacji stacji bazowej telefonii komor-
kowej na dachu budynku znajdujacego si¢ w obszarze wpisanym do re-
jestru zabytkow jako chroniony obszar urbanistyczny. Naczelny Sad
Administracyjny, uchylajac wyrok sadu pierwszej instancji, stwierdzit
w szczegolnoséci, ze sprawa nie zostala w nalezyty sposob wyjasniona.
Sprawa toczyla si¢ na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami i rozpoznajac ja, w postepowaniu administra-
cyjnym, a nastepnie sgdowym, nalezalo znacznie poszerzy¢ krag prob-
lemow, ktore wigzg sie ze sprawg. Wyrok NSA jest w pelni zasadny, jed-
nakze nie wspomniano w jego uzasadnieniu o regulacjach dotyczacych
przedmiotowych inwestycji jako inwestycji celu publicznego, w szcze-
golny sposéb nakazujacych oceniaé je pod wzgledem mozliwosci ich
realizacji. W tym przypadku podlegaly zderzeniu dwa dobra, jedno do-
tyczace ochrony zabytkow, drugie za$§ wymagajace rowniez nadawania
realizacji inwestycji w dziedzinie acznosci szczegoélnego bardzo istot-
nego dla funkcjonowania panstwa charakteru. Powinno sie kwesti¢ zde-
rzenia sie tych dwoch wartosci chronionych rozpatrywac w taki sposéb,
aby wywazy¢ mozliwo$¢ zachowania ich obu. Ochrona zabytkéw nie
wyklucza bowiem catkowicie mozliwo$ci realizacji szczegolnie chronio-
nych inwestycji, zwlaszcza tych, ktére sa niezbedne dla funkcjonowania
panstwa.

Nowelg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. do komentowanej ustawy w art. 1
ust. 2 okreslajacym zakres ustawy zostaly dodane kolejne trzy punkty
(ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. poz. 1777,
w art. 41 wprowadzila zmiany w komentowanej ustawie, ktore weszty
w zycie z dniem 18 listopada 2015 r.). W nowym pkt 11 zakres ustawy
zostal poszerzony o obowiagzek zapewnienia udzialu spoleczenstwa
w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddz-
twa, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. W pkt 12
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w ramach zakresu ustawy zostal nalozony obowigzek zachowania jaw-
nodci i przejrzystoéci procedur planistycznych, w pkt 13 za$§ wskazano
na potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Wprowadzenie obowigzku zapewnienia udziatu spotfeczenstwa 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 sie wydaje, stanowi wyjscie
naprzeciw podejmowanym dzialaniom w kierunku ewentualnego pola-
czenia rozstrzygania w tych kwestiach wspolnym aktem administracyj-
nym organu wykonawczego gminy. Juz obecnie zaréwno decyzje o wa-
runkach zabudowy, jak i decyzje srodowiskowg — wprawdzie na pod-
stawie odrebnych ustaw - wydaje wojt, burmistrz lub prezydent miasta.
Regulacja obecna, nakladajaca obowiagzek zapewnienia udziatu spote-
czefistwa w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, moze na-
potykac¢ pewne trudnosci, a w tym w szczeg6lnosci watpliwosci co do
praktycznego wypelnienia tego obowigzku. Brak jest w tym wzgledzie
jednoznacznych regulacji. Skoro obowigzek w tym zakresie ma charakter
materialnoprawny, nie powinno si¢ stosowa¢ w wykladni tego prawa
analogii.

Obowiazek zapewnienia jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych, ktory wynika z pkt 12 komentowanego artykutu, ze wszech miar
jest zasadny nie tylko z punktu widzenia potrzeb spotecznoscilokalnych.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze jako ujety w zakresie dzialania ustawy tylko
we wskazaniach dotyczacych uwzglednienia w planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym okreslonych zadan jako priorytetowych (wy-
nika to z uzycia zwrotu ,,zwlaszcza”) moze budzi¢ pewne watpliwosci.
Zapewnienie jawnosci procedur jest obowigzkiem wyprowadzonym
z Konstytucji RP i dotyczy sposobu dzialania wszystkich organow wia-
dzy. Takze zachowanie przejrzystosci ustalanych prawnie procedur jako
gwarancja respektowania praw spoteczenstwa nalezy do bezwzglednych
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obowigzkow wszystkich organéw administracyjnych (art. 61 Konstytu-
¢ji RP). Komentowana regulacja wprowadzona jako nowo$¢ w odnie-
sieniu do procedur planistycznych i zagospodarowania przestrzennego
jest tylko potwierdzeniem tych ogdlnych zasad.

W pkt 13 regulacji obejmujacej zakres dzialania ustawy okresla si¢ obo-
wigzek dotyczacy zapewnienia odpowiedniej ilosci 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. komen-
tarz pkt 7 do art. 61).

Ustawg o rewitalizacji w art. 1 u.p.z.p. zostat dodany nowy ust. 3, w kto-
rym na organy planistyczne nalozono obowiazek polegajacy na tym, ze
ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagos-
podarowania i korzystania z terenu, organ musi wazy¢ interes publiczny
iinteresy prywatne. Dotyczy to w szczegdlnosci etapu zglaszania wnios-
kéw i uwag zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodaro-
wania terenu, jak rowniez zmian w zakresie jego zagospodarowania.
Uzupelniono tez obowiazki w dziedzinie planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego o konieczno$¢ uwzglednienia analiz ekonomicz-
nych, srodowiskowych i spotecznych.

Wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych powinno polega¢
na braniu pod uwage obu tych intereséw, a przy tym nieprzydawaniu
zadnemu z nich znaczenia priorytetowego. Powinny one podlegaé row-
nowazeniu. Na takg ocene wskazywalo dotychczasowe orzecznictwo sa-
dowe i piémiennictwo. Obecnie zasada ta znalazla wprost odzwiercie-
dlenie w normie ustawowej. Dodanie jako nowego obowigzku w prze-
pisach ogoélnych uwzglednienia okreslonych analiz ma w ocenie autoréw
istotne znaczenie. Podejmowanie bowiem wiasciwych dzialan i roz-
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strzygnie¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze
sie opiera¢ tylko na indywidualnym przekonaniu wtasciwych organdw,
co najczesciej prowadzi do arbitralnych posunie¢. Wypelnienie celow,
jakim stuzy komentowana regulacja, wymaga z cala pewnoscig oparcia
sie na koniecznej i odpowiedniej specjalistycznej dokumentacji. Do do-
kumentacji tej — jako kluczowej w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - ustawa zaliczyta analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne, ktore w postepowaniu planistycznym pelnig funkcje dowo-
dowa.

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

Szczegblny nacisk zostat polozony na kwestie dotyczace uwzglednienia
potrzeb w dziedzinie transportu ludnosci, a takze ulatwienia przemiesz-
czania sie pieszych i rowerzystow. Uzywa si¢ 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 jasno$ci i przejrzystosci
przepiséw. Nie do kornica jasne jest takze nadanie tak szczegdlnej wagi,
jaka wynika z umieszczenia w przepisach ogoélnych, obowigzkowi za-
pewnienia interesdw rowerzystow. Watpliwosci budzi zaliczenie ,,inte-
resOw pieszych i rowerzystow” do materii z zakresu planowania i zagos-
podarowania przestrzennego. Odnoénie do obszaréw o w pelni wy-
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ksztalconej 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.Nr 166, poz. 1612 z pdzn. zm.) kwestie dotyczacg realizacji nowe;j
zabudowy rozwiazuje si¢ w szczegolnosci przez uzupelnianie istniejacej
zabudowy.

Na terenach potozonych na obszarach wolnych od zabudowy, ktdre nie
spelniajg jednak wymogoéw 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 terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na takich obszarach, ktére spetniaja wymagania w tym za-
kresie. W pierwszej kolejnoséci 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 sie najlepszym dostepem do
sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptowni-
cze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy.

Regulacja ta szczegdlne znaczenie przydaje wigzaniu mozliwosci zabu-
dowy z istniejacym wyposazeniem w sieci wodociaggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze 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 trudnosciami.

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

(Objsnienia pojed

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) ,ladzie przestrzennym” - nalezy przez to rozumiec takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna ca-
o$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszel-
kie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spotecz-
no-gospodarcze, sSrodowiskowe, 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.
22013 r. poz. 1232, z poézn. zm.);

3) ,$rodowisku” - nalezy przez to rozumiec srodowisko, o kto-
rym mowa w art. 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 dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizo-
wane potrzeby ogolu spoleczenstwa lub lokalnych spolecz-
nosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

5) inwestycji celu publicznego” - nalezy przez to rozumie¢
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 zrddla ich finansowania,
stanowiace realizacje celow, o ktérych mowa w art. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22015 r. poz. 17741 1777);
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6) ,obszarze przestrzeni publicznej” - nalezy przez to rozu-
miec obszar o szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia po-
trzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich Zycia i sprzyjajacy
nawiazywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego
polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslo-
ny w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy;

6a) ,obszarze funkcjonalnym” - nalezy przez to rozumie¢ ob-
szar szczegolnego zjawiska z zakresu gospodarki prze-
strzennej lub wystepowania konfliktow przestrzennych,
stanowiacy zwarty uklad przestrzenny skladajacy sie z funk-
cjonalnie powiagzanych terenow, charakteryzujacych sie
wspolnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi jednoli-
tymi celami rozwoju;

6b) ,,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;

7-9) (uchylone)

10) ,,dobrach kultury wspolczesnej” - 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 wspoélczesnie zyjacych pokolen, jezeli
cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna;

11) ,terenie zamknietym” - nalezy przez to rozumiec teren
zamKkniety, o ktéorym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
22010 r. Nr 193, poz. 1287, z pézn. zm.);

12) ,dzialce budowlanej” - nalezy przez to rozumie¢ nierucho-
mos¢ gruntowa lub dzialke gruntu, ktorej wielkos$é, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposaze-
nie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wy-
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13)

14)

15)

16)

16a)

16b)

16¢)

mogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odreb-
nych przepisow i aktow prawa miejscowego;

»uzbrojeniu terenu” - nalezy przez to rozumie¢ drogi,
obiektybudowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych mowa
w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami;

»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;

»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
przez to rozumie¢ 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 promujacej
osoby, przedsiebiorstwa, towary, uslugi, przedsiewziecia
lub ruchy spoleczne;

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

16d) ,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 si¢ znajduja;

16e) ,krajobrazie” - nalezy przez to rozumie¢ postrzegang przez
ludzi przestrzen, zawierajaca elementy przyrodnicze lub
wytwory cywilizacji, uksztaltowana w wyniku dzialania
czynnikow naturalnych lub dzialalnosci czlowieka;

16f) ,krajobrazie priorytetowym” - nalezy przez to rozumiec¢
krajobraz szczegélnie cenny dla spoleczenstwa ze wzgledu
na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub este-
tyczno-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) ,,warto$ci nieruchomosci” - nalezy przez to rozumie¢ war-
tos$¢ rynkowa nieruchomosci;

19) ,,powierzchnisprzedazy” - nalezy przez to rozumiec te czes¢
ogolnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stano-
wigcego calos$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego do
sprzedazy detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposrednia
sprzedaz towarow (bez wliczania do niej powierzchni ustug
i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do ktorej za-
licza si¢ powierzchnie magazynéw, biur, komunikacji, eks-
pozycji 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 uzy-
wanych w ustawie.
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. Pojecie ,tad przestrzenny” odnosi si¢ do uksztaltowania przestrzeni,
ktére powinno w harmonijny sposob tworzy¢ calosé. W planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym, aby osiggna¢ tad przestrzenny w ta-
kim rozumieniu, jakie wynika z potrzeb komentowanej ustawy, ko-
nieczne jest uwzglednienie wszystkich uwarunkowan i wymagan w za-
kresie funkcjonalnym, spoteczno-gospodarczym, srodowiskowym, kul-
turowym oraz kompozycyjno-estetycznym. Uwarunkowania te musza
by¢ uwzgledniane w uporzadkowanych relacjach. Nie jest to zatem tad
abstrakcyjny, np. sprowadzajacy si¢ do automatycznie utozonych kolej-
no klockéw, lecz tad przestrzenny jako wartos¢ szczegdlnego rodzaju.
Autorzy komentarza z przykroscig zauwazaja, ze w orzecznictwie orga-
n6w administracji publicznej, niekiedy aprobowanym przez sady admi-
nistracyjne, wystepuje podejscie do tadu przestrzennego jako wprawdzie
harmonijnego, lecz automatycznego odzwierciedlenia tego, co istnieje
w sgsiedztwie analizowanego obszaru. Na szczescie, jak si¢ wydaje, zja-
wisko to wystepuje coraz rzadziej. Mimo Ze ma by¢ zapewnione po-
wstawanie harmonijnej caloéci, nie moze mie¢ to miejsca bez uwzgled-
nienia w uporzagdkowanych relacjach wszelkich uwarunkowan i wyma-
gan funkcjonalnych, spoteczno-gospodarczych, srodowiskowych, kul-
turowych i kompozycyjno-estetycznych. Wypada zauwazy¢, ze definicja
tadu przestrzennego w odniesieniu do ,,wszystkich uwarunkowan i wy-
magan w zakresie funkcjonalnym, spoleczno-gospodarczym, $srodowis-
kowym, kulturowym oraz kompozycyjno-estetycznym” ma $cisty zwia-
zek z regulacjg art. 1 ust. 2 w kwestii uwzglednienia w planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, waloréw architektonicznych i krajobrazo-
wych oraz wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wo-
dami i ochrony gruntéw rolnych ile$nych. Jak z tego wynika, w zasadzie
definicja tadu przestrzennego zawiera w sobie ww. zagadnienia, przy
czym wszystkie te wymogi mieszczace si¢ w pojeciu tadu przestrzennego
muszg ze sobg wspolgraé. Spotykane czesto stawianie na najwyzszym
poziomie formalnego i automatycznego podejscia do tadu przestrzen-
nego najczesciej w niewielkim stopniu, a nawet niekiedy w ogole, nie
uwzglednia tak istotnych kwestii, jak funkcjonalnos¢ (celowosé¢) roz-
wigzan w dziedzinie planowania i zagospodarowania przestrzennego,
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a takze ww. potrzeb. Autorzy niniejszego komentarza uznajg za nie-
zbedne powszechne podniesienie $wiadomosci prawnej w tym wzgle-
dzie. Szczegdlnie jednak wazne jest uwrazliwienie w tej kwestii przed-
stawicieli organow administracji publicznej wykonujacych swoje zada-
nia w komentowanym zakresie, pracownikéw nauki i studentow wy-
dzialéw prawa oraz wydzialéw technicznych, a nawet sedziow
orzekajacych w sprawach planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego.

. Pojecie ,,zrownowazony rozwdj” jest definiowane przez odestanie do
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska, a zwlasz-
cza jej art. 3 pkt 50, ktéry zawiera definicje pojecia ,,zréwnowazony roz-
woj”. Zréwnowazony rozwdj to taki rozwdj spoteczno-gospodarczy,
w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwato$ci podstawowych procesdéw przyrodniczych, w celu zagwaranto-
wania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegolnych
spolecznodci lub obywateli, zaréwno wspdlczesnego pokolenia, jak
i przysztych pokolen. W art. 3 pkt 39 p.o.$. zawarta jest legalna definicja
srodowiska. Jest to 0got 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 ogdtu spoleczenstwa lub lokalnych spotecz-
nos$ci, zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym, ktére nalezy
uwzglednia¢ jako uogélniony cel dazen i dziatan. Nacisk kladzie si¢ wigc
na zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spo-
tecznosci, stanowigce uogolniony cel ,,dgzen i dziatan”, a wiec zaréwno
planowanych w ramach polityki przestrzennej, jak i realizowanych
w konkretnych dzialaniach, np. w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego lub w wydanej przez wlasciwy organ decyzji o loka-
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lizacji inwestycji celu publicznego, a takze decyzji o warunkach zabu-
dowy.

. Pojecie ,inwestycje celu publicznego” zostalo zdefiniowane jako inwes-
tycje lokalne (gminne) i ponadlokalne (powiatowe, wojewddzkie i kra-
jowe), a takze inwestycje krajowe (obejmujace rowniez inwestycje mig-
dzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalne (obejmujgce ob-
szar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te
dzialania oraz 7rdédia ich finansowania, stanowigce realizacje celow,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.
i 1777). Przepis ten jako cele publiczne traktuje:

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

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

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

4) budowe i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodow i urza-
dzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji ptynow, pary, ga-
z0w i energii elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewoddw i urzadzen;

5) budowe i utrzymywanie sieci transportowej dwutlenku wegla;

6) budowe i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do za-
opatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesylania, oczysz-
czaniaiodprowadzania §ciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania
odpaddéw, w tym ich skltadowania;

7) budowe oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen stuzacych ochro-
nie srodowiska, zbiornikéw iinnych urzadzen wodnych stuzacych
zaopatrzeniu w wode, regulacji przeptywdw i ochronie przed po-
wodzig, a takze regulacji i utrzymywaniu wod oraz urzadzen me-
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lioracji wodnych, bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jed-
nostek samorzadu terytorialnego;

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

9) ochrone Pomnikéw Zagtady w rozumieniu przepiséw o ochronie
terenow bylych hitlerowskich obozow zaglady oraz miejsc i po-
mnikow upamietniajacych 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-
wadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placo-
wek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych;

11) budowe i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych
do realizacji obowigzkow w zakresie $wiadczenia ustug powszech-
nych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia
23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe (Dz. U. poz. 1529
z p6zn. zm.), a takze innych obiektéw i pomieszczen zwigzanych
ze $wiadczeniem tych ustug;

12) budowe i utrzymywanie obiektow i urzadzen niezbednych na po-
trzeby obronnosci 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 zt6Z objetych wias-
noscia gornicza;

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

15) zakladanie i utrzymywanie cmentarzy,

16) ustanawianie i ochrone miejsc pamieci narodowej,

17) ochrong zagrozonych wyginigciem gatunkow roslin i zwierzat lub
siedlisk przyrody.

Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz 51



Art. 2 Rozdzial 1. Przepisy ogdlne

Inne jeszcze, poza wymienionymi wyzej, cele publiczne, okreslaja od-
rebne ustawy. Z tego wynika, Ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
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,
czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia z celem publicznym,
musimy nie tylko szczegélowo zapoznaé sie z powyzsza regulacjg ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w takim zakresie, w jakim konkretnie
wskazuje ona, co nalezy rozumie¢ przez cel publiczny, ale takze wyjasnic,
czy istnieje przepis szczegdlny, ktory okreslone zamierzenie traktuje jako
zaliczone do celu publicznego. Doglebne rozpoznanie danego zagad-
nienia jest konieczne, aby prawidlowo zakwalifikowaé przedmiotowa
inwestycje pod katem tego, czy w razie braku dla terenu, na ktérym ma
ona by¢ realizowana, miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego bedzie wymagana decyzja o warunkach zabudowy tak jak dla in-
westycji niemajgcej zwigzku z celem publicznym, czy tez wymagana jest
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Nieprawidtowe zakwa-
lifikowanie inwestycji moze nawet spowodowaé wydanie decyzji
o stwierdzeniu niewaznosci kontrolowanej decyzji w postepowaniu nie-
waznos$ciowym, wobec zaistnienia przestanki z art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.
Ustawodawca nadat ceche interesu publicznego okre§lonym zamierze-
niom, majac na uwadze znaczenie poszczegélnych inwestycji albo dla
ogolu spoteczenstwa w panstwie (ponadlokalne znaczenie inwestycji),
albo tez dla ogoétu spoteczenstwa 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, obserwujgc wystapienie na terenie
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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 zakresie polityki przestrzennej gminy zapisane w studium mogg po-
zosta¢ niezrealizowane.

. Definicja ,obszaru funkcjonalnego” zostala wprowadzona ustawg z dnia
24 stycznia 2014 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 379). Oznacza on
obszar szczegdlnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzennej lub
wystepowania konfliktow przestrzennych, stanowiacy zwarty uklad
przestrzenny skltadajacy sie z funkcjonalnie powigzanych terenow, cha-
rakteryzujacych sie wspdlnymi uwarunkowaniami i przewidywalnymi
jednolitymi celami rozwoju.

. Pojecie ,,miejski obszar funkcjonalny osrodka wojewddzkiego”, podob-
nie jak ,,obszar funkcjonalny”, zostato dodane wskazang wyzej noweli-
zacjg z dnia 24 stycznia 2014 r. (Dz. U. poz. 379). Przez to pojecie nalezy
rozumie¢ typ obszaru funkcjonalnego obejmujacego miasto bedace sie-
dzibg wtadz samorzadu wojewddztwa lub wojewody oraz jego bezpo-
$rednie otoczenie powigzane z nim funkcjonalnie.

. »Dobra kultury wspoélczesnej”, 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, zespoly budynkéw, zatozenia urbanis-
tyczne i krajobrazowe, bedgce uznanym dorobkiem wspdtczesnie zyja-
cych pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub histo-
ryczna. To takie dobra, ktore ze wzgledu na to, Ze mogg mie¢ warto$¢
historyczng, mimo ze w czasie ich oceniania nie majg jeszcze charakteru
zabytku. Sg to zatem dobra, ktore ze wzgledu na ich warto$¢ powinny
zosta¢ zachowane dla przysztych pokolen. Ocena w tym zakresie nie
moze by¢ jednak subiektywna. Analizy nalezy dokonac na etapie two-
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rzenia studium planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
sporzadzania materialéw koniecznych do uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. Opinie w takim zakresie moze
wyrazi¢ komisja urbanistyczno-architektoniczna lub tez inny podmiot,
np. wyspecjalizowana w tej tematyce uczelnia wyzsza albo stowarzysze-
nie.

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

Zamieszczona w slowniczku definicja ,,dziatki budowlanej” okresla ja
jako nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadze-
nia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow bu-
dowlanych wynikajace z odrebnych przepisoéw i aktow prawa miejsco-
wego. Dzialka budowlana w rozumieniu tej definicji to zaréwno nieru-
chomo$¢ 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 nalezg 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
stuzebnosci gruntowej, albo w razie niemozno$ci porozumienia si¢
z wlascicielem terenu, wydania przez wlasciwy do wywtaszczenia organ
odpowiedniej decyzji administracyjnej, uprawniajacej do wejscia na te-
ren w celu realizacji takiej inwestycji (art. 124 u.g.n.).
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Definicja uzywanego w komentowanej ustawie okreslenia ,,standardy”
zostala okreslona przez zbiory i zakresy wymagan dotyczacych opraco-
wan i dokumentow planistycznych oraz zasady stosowania w nich pa-
rametréw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego. Jest to defi-
nicja niejasna, nie wskazuje zwlaszcza, o jakie zbiory i zakresy wymagan
dotyczacych opracowan i dokumentéw planistycznych oraz zasad ich
stosowania chodzi. Wiaze si¢ z regulacjami zamieszczonymi w aktach
wykonawczych do komentowanej ustawy. Miedzy innymi o okreslaniu
odpowiednich standardéw mowa jest w art. 10 ust. 4, przewidujacym
wydanie przez wilasciwego 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 sg okreslone
w rozporzadzeniu wykonawczym, o ktérym 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
przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych, czyli
w istocie wedlug zasad ekonomicznego oceniania wartosci przestrzeni.
Jak sie wydaje, definiowanie tego pojecia, i to w taki sposéb, jak to uczy-
niono, nie bylo konieczne.

Definicja uzywanego w komentowanej ustawie pojecia ,,warto$¢ nieru-
chomosci” odnosi si¢ wytacznie do wartosci rynkowej nieruchomosci.
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Do okreslenia takiego odnosi si¢ przykladowo art. 37, dotyczacy ustala-
nia odszkodowania z tytutu obnizenia wartoséci nieruchomosci lub pod-
wyzszenia wartosci nieruchomosci. Ustalanie wysokosci odszkodowa-
nia odbywa si¢ na podstawie zasad wyceny nieruchomosci okreslonych
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Praktyka wyka-
zuje, ze w sprawach dotyczacych ustalania warto$ci nieruchomosci w ra-
zie jej podwyzszenia w wyniku wprowadzenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego ustalanie wartosci nieruchomosci jest
zbyt czesto kosztowne i dtugotrwate. Powoduje to potrzebe rozwazenia
kwestii zasadnosci utrzymywania zwigzanej z tym oplaty planistycznej
(renty planistycznej). Definicja zostata wprowadzona w zwigzku z ure-
gulowaniem, ktére w ocenie autoréw powinno zosta¢ usuniete z ko-
mentowanej ustawy i pozostawione rozstrzyganiu na gruncie prawa cy-
wilnego. Szerzej na ten temat zob. w komentarzu do art. 36 1 37, a takze
art. 15.

Definicja ,,powierzchni sprzedazy”, przez ktérg wedlug ustawodawcy
nalezy rozumiec t¢ czes¢ ogolnodostepnej powierzchni obiektu handlo-
wego stanowigcego calo$¢ techniczno-uzytkows, przeznaczonego do
sprzedazy detalicznej, w ktdrej odbywa sie bezposérednia sprzedaz towa-
réw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz po-
wierzchni pomocniczej, do ktdrej zalicza si¢ powierzchnie magazynow,
biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.), sama w sobie jest nie-
jasna i w orzecznictwie oraz w literaturze prawniczej powodowata trud-
no$ci w stosowaniu. W ocenie autordéw niniejszego opracowania pod-
stawowg wadg ustawy w tym zakresie jest zastosowanie kategorii poje-
ciowej z dziedziny gospodarczej, i to zawezonej do kwestii konstytucyj-
nej ochrony wolnoséci gospodarczej, w unormowaniu dotyczacym
problematyki planowania i zagospodarowania przestrzennego. Tema-
tyka komentowanej ustawy, zdaniem autoréw, w zadnym razie nie
uprawnia do laczenia kwestii z dziedziny wolnosci gospodarczej z wa-
lorami przestrzeni i jej zagospodarowaniem oraz planowaniem. Do-
puszczalne jest wylacznie odnoszenie si¢ do obiektéw handlowych
w aspekcie ich powierzchni zabudowy, jednakze w zadnym razie po-
wierzchnia sprzedazy nie moze stanowic¢ elementu planowania i zagos-
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podarowania przestrzennego. Ten problem dalej wigze si¢ z takg kwestig,
czy wielkopowierzchniowe (o wielkiej powierzchni sprzedazy) obiekty
handlowe mogg by¢ realizowane wylacznie na podstawie ustalen miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, czyli inaczej, plan
miejscowy dla takich obiektow jest obowigzkowy. Autorzy tej czesci ni-
niejszego komentarza uznaja, ze calkowicie niejednoznaczne uregulo-
wanie w tym zakresie art. 10 nie pozwala na przyjecie, Ze obowigzkowy
jest plan miejscowy dla wielkopowierzchniowych (o wielkiej powierz-
chni sprzedazy) obiektow handlowych. Nie jest tez dopuszczalne wig-
zanie zagadnien planowania i zagospodarowania przestrzennego z po-
wierzchnig sprzedazy, ktora to kategoria nie lezy w sferze planowania
i zagospodarowania przestrzennego, lecz ma $cisty i bezposredni zwia-
zek z prawem gospodarczym, a tym samym z konstytucyjng ochrong
wolnosci gospodarczej. Szerzej na ten temat w komentarzu do art. 10
il5.

W stowniczku zawarta jest jeszcze definicja ,,dostepu do drogi publicz-
nej”. Przez ,dostep do drogi publicznej” rozumie sie bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrznag lub przez usta-
nowienie odpowiedniej stuzebnos$ci drogowej. W orzecznictwie i w dok-
trynie przyjmuje sie, ze to inwestor ma obowigzek wykaza¢ spetnienie
okreslonego wart. 61 ust. 1 pkt 2 warunku pozytywnego zatatwienia jego
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
polegajacego na dostepnosci do drogi publicznej. W wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 26 lutego 2013 r., IT 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 sie zgodzi¢. Wymog legitymowania sie doste-
pem do drogi publicznej nalezy do tych, ktore ustala juz sama komen-
towana ustawa, i nie moze by¢ on przenoszony na etap wyjasniania, i to
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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 ktorej majg by¢ zamieszczone warunki wy-
nikajace z przepiséw odrebnych.

W stowniczku nie s zawarte wszystkie definicje okreslent wymagajacych
zdefiniowania, ktorymi postuguje si¢ komentowana ustawa. Przyklado-
wo definicje wolnosci zabudowy i zagospodarowania zawiera art. 4 ust. 2.

Po pkt 16 ust. 2, ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niekt6rych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U.
poz. 774 z pézn. zm.), tzw. ustawg krajobrazows, zostato dodane kolej-
nych sze$¢ definicji ustawowych, ktore weszly w zycie z dniem 11 wrzes-
nia 2015 r. W pkt 16a zostala zawarta definicja reklamy, przez ktora
nalezy rozumie¢ upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie in-
formacji promujacej osoby, przedsi¢biorstwa, towary, ustugi, przedsie-
wziecia lub ruchy spoteczne. Sposdb sformulowania tej definicji budzi
pewne watpliwosci. Wedlug tresci definicji reklama to nie rzecz (przed-
miot), lecz czynnos¢ lub dziatalno$¢ polegajaca na upowszechnianiu in-
formacji promowanej (reklamowaniu). Wprawdzie taka forma definio-
wania w komentowanym artykule zostala juz zastosowana np. w pkt 5
odnosnie do definicji inwestycji celu publicznego, jednakze w obu przy-
padkach trudno przyjaé, ze zastosowano forme prawidlows. Tak jak
przez inwestycje trudno rozumie¢ okreslone dziatanie — jest to po prostu
nieodpowiednie ze wzgledu na brak jasnosci - tak reklama definiowana
jako dziatania polegajace na upowszechnianiu (reklamowaniu) rowniez
nie jest prawidlowg, a zwlaszcza jasng i czytelng regulacja. Podkreslenia
wymaga, ze pojecie ,reklama” ma $cisly zwiazek z dzialalnoscia gospo-
darczg, ktora podlega ochronie konstytucyjnej, a zatem w ocenie auto-
réw definicje te nalezaloby wyktada¢ przy uwzglednieniu celow komen-
towanej ustawy, ktore w zadnej mierze nie obejmujg i nie powinny obej-
mowac kwestii zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.
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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 stu-
zacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i za-
mocowaniami, o plaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji reklamy,
w szczegolnosci baner reklamowy, reklame naklejang na okna budyn-
kéw i reklamy umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposaze-
niu placu budowy, z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codziennego
uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem. Wprawdzie
prawnie tablice reklamowg zdefiniowano jako przedmiot, jednak nie-
potrzebnie, jak sie wydaje, dodano, ze jest to przedmiot materialny. Nie
mozna natomiast uzna¢ za wlasciwe wskazanie, iz stuzy on ,.ekspozycji
reklamy”, a wiec okreslonej dzialalnosci polegajacej na upowszechnia-
niu. Nie jest jasne, na czym ma polega¢ upowszechnianie dziatalnosci,
niezaleznie od tego, na czym ta dziatalno$¢ miataby polegaé. Wbrew za-
pewnieniom ustawodawcy, ze jest zainteresowany jasnoscig i czytelnos-
cig norm stanowionych - nalezy rozumie¢, ze rdwniez ich poprawnoscia
jezykowg- nie mozna stwierdzi¢, iz w rzeczywistosci przy formutowaniu
komentowanych 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 wylaczeniem drobnych
przedmiotéow codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich
przeznaczeniem. Niezbyt jasne jest jednak miedzy innymi to, jaka w rze-
czywistosci jest rdznica pomiedzy tym, czy chodzi o ,przeznaczenie”
danego przedmiotu pod okreslone uzytkowanie, czy tez ,stuzenie” ta-
kiemu uzytkowaniu.

Inng definicjg wprowadzong w zwiazku 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 nieruchomosdci, na ktérej ta tablica reklamowa
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lub urzadzenie reklamowe si¢ znajduja. Szyld zatem jest tym samym co
tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe - rézni si¢ tylko miejscem
umieszczenia, a wiec na nieruchomosci, na ktorej jest prowadzona re-
klamowana dziatalno$¢. Jest to do$¢ trudne do zrozumienia, bowiem
w pewnym sensie dochodzi do pomieszania pojecia reklamowania jako
dzialania promujacego okreslona dziatalnos¢ z informowaniem o tym,
ze na danej nieruchomosci prowadzona jest danego rodzaju dziatalno$¢
gospodarcza.

Wprowadzona ustawg krajobrazowa w pkt 16e definicja krajobrazu
wskazuje, ze nalezy przez to rozumiec postrzegang przez ludzi przestrzen
zawierajacg elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztalto-
wana w wyniku dzialania czynnikéw naturalnych lub dzialalnosci czto-
wieka. Jest to definicja okreslajaca krajobraz w sposéb ogélny 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 wartosci przyrodnicze, kulturowe, his-
toryczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetycz-
no-widokowe i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad
i warunkow jego ksztaltowania.

W tym miejscu wypada zasygnalizowaé, iz w ustawie krajobrazowej
znalazly sie regulacje wprowadzajace w ramach komentowanej ustawy
instrument tzw. audytu krajobrazowego (art. 38a), ktory jest dokony-
wany dla obszaru wojewddztwa nie rzadziej niz raz na 20 lat. Celem
takiego audytu ma by¢ m.in. identyfikacja krajobrazow wystepujacych
na obszarze danego wojewodztwa oraz ustalenie lokalizacji krajobrazéw
priorytetowych z zamiarem wskazania zagrozen dla tych obszaréw oraz
okreslenie rekomendacji i wnioskow majacych przystuzy¢ sie ich ochro-
nie (wiecej na ten temat w komentarzu do art. 38a).
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[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 planéw zagos-
podarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewnetrz-
nych, morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz te-
renéw zamknietych, nalezy do zadan wlasnych gminy.

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
zwigzku metropolitalnego (obszarze metropolitalnym) nalezy do za-
dan zwigzku metropolitalnego, jezeli zostal utworzony.

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

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

1. Komentowany artykutl w pieciu ustepach precyzuje, do kogo w ramach
komentowanej ustawy nalezy ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej. Ustep pierwszy jednoznacznie okresla si¢ wymienione w usta-
wie zadania w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzen-
nej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowana przestrzennego gminy oraz miejscowych pla-
noéw zagospodarowania przestrzennego, jako zadania wlasnego gminy.
Z zadan tych jako wyjatek wylaczone s morskie wody wewnetrzne, mo-
rze terytorialne, strefy ekonomiczne i tereny zamkniete. Ustep drugi
stanowi, ze do zadan samorzadu powiatu nalezy z kolei prowadzenie
analiz i studiow z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnosza-
cych sie do obszaru powiatu. Natomiast zgodnie z ust. 2a komentowa-
nego artykulu ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na
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obszarze zwigzku metropolitalnego (obszarze metropolitalnym) nalezy
do zadan zwigzku metropolitalnego, jezeli zostal utworzony. Zadaniem
samorzadu wojewddztwa, w mysl ustepu trzeciego, jest ksztaltowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej w wojewodztwie, w tym uchwalanie
planu zagospodarowania wojewddztwa. Ksztaltowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej panstwa, ktora wyraza si¢ w koncepcji przestrzen-
nego zagospodarowania kraju, jest zadaniem nalezagcym do Rady Mini-
strow.

. Powierzenie ustawg gminie ksztaltowania i prowadzenia polityki prze-
strzennej jako zadan wlasnych, co nastgpilo juz regulacjg, ktora po-
przedzata komentowang ustawe, jest wyrazem decentralizacji przed-
miotowych zadan. Juz z regulacji ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samo-
rzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 446) wynika, Ze s3 to
zadania wlasne. W literaturze prawniczej oraz w doktrynie przyjat sie
poglad, ze przedmiotowe zadania bedgce zadaniami wlasnymi gminy sa
wyrazem wiadztwa planistycznego gminy, a zarazem jej samodzielnosci.
Warto zauwazy¢, ze z przepiséw Konstytucji RP wynika zasada domnie-
mania realizacji zadan publicznych na rzecz gminy (art. 163). Stosownie
za$ do art. 164 ust. 3 Konstytucji RP gmina wykonuje wszystkie zadania
samorzadu terytorialnego niezastrzezone na rzecz innych jednostek sa-
morzadu terytorialnego. W mysl natomiast art. 166 ust. 1 Konstytucji
RP zadania publiczne stuzace zaspokajaniu potrzeb wspolnoty samo-
rzadowej sg wykonywane przez jednostki samorzadu terytorialnego jako
zadania wlasne. Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze Konstytucja RP
wart. 165 ust. 2 Konstytucji RP stanowi, iz samodzielno$¢ gminy podlega
ochronie sagdowej. W tym przypadku nalezy przyja¢, ze samodzielnos¢,
o ktérej mowa w tym przepisie, odpowiada okresleniu wykonywania
zadan wlasnych w odréznieniu od zadan zleconych samorzagdowi gmin-
nemu. Wszystkie zadania, zardéwno wlasne, jak i zlecone, gmina wyko-
nuje we wlasnym imieniu i na wlasng odpowiedzialnoé¢. Granice sa-
modzielno$ci gminy okreslajg normy ustawowe.

. Komentowany artykul w ust. 1 wskazuje na to, Ze zadaniem wlasnym
gminy jest ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
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gminy. Oznacza to, ze gmina ma obowiagzek 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 studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego kazda
gmina musi posiada¢. W tym zakresie brak jest prawnych mozliwosci
uwolnienia si¢ przez gmine z tego obowiazku.

. W komentowanym artykule rozrdznia si¢ pojecia ,,ksztaltowania” oraz
»prowadzenia” polityki przestrzennej, i to zaréwno przez gmine, jak
i samorzad wojewddztwa (w wojewodztwie) oraz Rade Ministrow (na
poziomie panstwa). Ksztaltowanie polityki przestrzennej to analizowa-
nie potrzeb w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego
i ustalanie kierunkoéw tej polityki, zwlaszcza w studium uwarunkowan
i kierunkow polityki przestrzennej gminy. Prowadzenie tej polityki to
ustalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, a tak-
ze analizowanie potrzeb zmiany studium i planu miejscowego.

. Komentowanie art. 3 ust. 1 wigze sie $ci$le z treécig i znaczeniem ure-
gulowania zamieszczonego w art. 4. W ustepie 1 tego artykutu wskazuje
sie na to, iz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji ce-
lu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warun-
kow zabudowy terenu. W przypadku braku dla danego terenu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenn powyzszych do-
konuje sie w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
przez ktorg rozumie si¢ decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego.

. Zart. 3 ust. 1 wynika generalna zasada wladztwa planistycznego gminy.
Przepis ten statuuje jednak wyjatki od tej zasady. Taki wyjatek dotyczy
morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego oraz strefy ekono-
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micznej i terendw zamknietych. Przepis art. 51 ust. 1 pkt 3 stanowi, ze
decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenach zamknie-
tych wydaje wojewoda. Decyzje za$§ w odniesieniu do inwestycji celu
publicznego o znaczeniu krajowym i wojewddzkim wydaje wojt (bur-
mistrz, prezydent) w uzgodnieniu z marszatkiem wojewodztwa.

. Istotne jest, ze wladztwo planistyczne gminy (jej samodzielno$¢) nie
moze by¢ rozumiane w taki sposéb, ze nie podlega zadnym ogranicze-
niom. Ograniczenia te wynikajg niekiedy wprost z przepiséw komento-
wanej ustawy, zwlaszcza z art. 1 ust. 2, ktory nakazuje w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia¢ konieczne uwarunko-
wania, a w tym juz wymienione w ustawie, to jest:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistykiiarchitektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i lesnych;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspdtczesnej;
5) wymagania ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeb o0séb niepelnosprawnych;
6) walory ekonomiczne przestrzeni;
7) prawo wiasnosci;
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szcze-
golnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad studium uwa-
runkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy,
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz pla-
nem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym
przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.
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. Jako catkowite nieporozumienie nalezy uznac zaliczenie do ksztaltowa-

nia i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy. Narzedziem ksztalttowania
i prowadzenia polityki przestrzennej jest natomiast niewatpliwie stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy, gdyz jego
rolg jest co do zasady wlasnie wypelnienie takich zadan. Odmienng na-
tomiast role odgrywaja miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego, w ktérych zamieszczane s3 normy prawa miejscowego stanowiace
wyraz realizacji przez gmine nakre$lonych w studium kierunkéw jej po-
lityki przestrzenne;j.

. Przepis art. 3 ust. 2 stanowi, ze zadaniem samorzadu powiatu jest pro-

wadzenie, w granicach swojej wlasciwos$ci rzeczowej, analiz i studiow
z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych sie do ob-
szaru powiatu i zagadnien jego rozwoju. Oznacza to, ze na poziomie
powiatu nie przewiduje sie tworzenia studium oraz planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, a jedynie wykonywanie analiz i studiow z za-
kresu zagospodarowania przestrzennego, w tym w kontekscie rozwoju
powiatu. Realizowane przez samorzad powiatu zadania nie majg cech
polityki przestrzennej. Nie majg takze cechy normowania planistyczne-
go, gdyz analizy i studia, o ktérych mowa w komentowanym przepisie,
nie sg aktami prawa miejscowego, a takze nie sg aktami wigzgcymi w sto-
sunku do aktéw prawa miejscowego. Analizy i studia to materialy po-
zyskane z odpowiednich czynnosci, do wykorzystania w aktach planis-
tycznych.

W art. 3 ust. 3 stanowi sig, ze do samorzadu wojewodztwa nalezy ksztal-
towanie i prowadzenie polityki przestrzennej w wojewddztwie, w tym
uchwalanie planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
Wojewodztwo zatem jest odrebnym, drugim po gminie szczeblem, na
ktérym ma miejsce ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej,
z tym Ze na terenie wojewddztwa. Odrebny rozdzial komentowanej
ustawy (rozdzial 3) jest poswigcony planowaniu przestrzennemu w wo-
jewddztwie. Dokumentem bedacym wyrazem wykonywania zadan
w wojewodztwie w omawianym zakresie jest plan zagospodarowania
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przestrzennego wojewodztwa, ktory jest podstawowym dokumentem
planistycznym. W wojewodztwie jako dokument z dziedziny polityki
zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzana i uchwalana strate-
gia rozwoju wojewodztwa. Plan zagospodarowania przestrzennego wo-
jewodztwa nie stanowi aktu prawa miejscowego, lecz jego rola sprowa-
dza sie do generalnego ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzen-
nej na danym poziomie. Nie jest to przy tym jedyny wyraz polityki prze-
strzennej wojewddztwa. Podejmowane s3 tez inne dzialania
o charakterze mniej sformalizowanym, przyktadowo dokonywane sg
analizy czy tez studia, programy lub koncepcje w zaleznosci od potrzeb
w zakresie prowadzenia przedmiotowej polityki. Do tego planu sg wcie-
lane zalozenia polityki panstwa jako zadania rzagdowe. Przyjete w pro-
gramach rzagdowych inwestycje celu publicznego sg uwzgledniane w pla-
nach wojewddztwa. Rejestr tych programéw prowadzi na podstawie
art. 48 ust. 1 wskazany w tym przepisie minister. Stosownie do art. 39
ust. 3 inwestycje celu publicznego o znaczeniu krajowym ujmuje si¢
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, okreslajac
ich rozmieszczenie (art. 39 ust. 3 pkt 3). Rozwigzanie takie powinno
zapewnic integrowanie planowania ogélnokrajowego z planowaniem na
szczeblu wojewodztwa. Uznaje si¢ jednak, ze obecne $rodki nie sg wy-
starczajaco skuteczne. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzen-
nego wojewodztwa wciela sie z kolei do miejscowych plandéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy, po uprzednim uzgodnieniu pomie-
dzy marszatkiem wojewddztwa a wojtem (burmistrzem, prezydentem).

Na poziomie panstwa zadaniem Rady Ministréow jest ksztaltowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej panstwa. Podstawowym doku-
mentem wyrazajacym te polityke w znaczeniu ogdlnym jest koncepcja
przestrzennego zagospodarowania kraju. Planowaniu krajowemu po-
$wiecony jest rozdzial 4 komentowanej ustawy — Planowanie przestrzen-
ne na szczeblu krajowym.

W art. 46 zostaly okreslone zadania organizatorskie o znaczeniu koor-
dynacyjnym ministra wlasciwego do spraw rozwoju, ktory koordynuje
zgodno$¢ planow zagospodarowania przestrzennego wojewodztw

66 Alicja Pluciniska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz



13.

14.

Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

z koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju, koordynuje
wspolprace transgraniczng i przygraniczng w zakresie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego kraju. Jak wynika z tej regulacji, to wia-
$ciwy minister odgrywa role organizatorskg w aspekcie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego na poziomie kraju.

Minister, do ktorego wlasciwosci nalezg sprawy rozwoju regionalnego,
w mysl art. 47 uwzgledniajac cele zawarte w rzagdowych dokumentach
strategicznych, ma przede wszystkim obowigzek sporzadzenia koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, a takze prowadzi analizy i stu-
dia, opracowuje koncepcje oraz sporzadza programy odnoszace si¢ do
obszaréw i zagadnien z zakresu programowania strategicznego oraz
programowania rozwoju gospodarczego i spolecznego we wspotpracy
z wlasciwymi ministrami oraz z centralnymi organami administracji
rzadowej. Rada Ministréw przyjmuje koncepcje przestrzennego zagos-
podarowania kraju oraz ustala, w jakim zakresie bedzie ona stanowila
podstawe sporzadzania programéw, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1,
zawierajagcych zadania rzadowe, stuzace realizacji inwestycji celu pub-
licznego o znaczeniu krajowym. Programy te podlegaja zaopiniowaniu
przez wlasciwe sejmiki wojewddztw, a nastepnie sg przyjmowane przez
Rade Ministrow w drodze rozporzadzenia.

Nalezy zauwazy¢, ze zajmujgc si¢ problematyka planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, nie mozna poming¢ kwestii ochrony srodo-
wiska w zagospodarowaniu przestrzennym i przy realizacji inwestycji.
Tym kwestiom jest poswigcony dzial VII tytutu I ustawy z dnia 27 kwiet-
nia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1232 z pdzn. zm.). Wedlug art. 71 p.o.$. podstawe do sporzagdzania
i aktualizacji koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, strate-
gii rozwoju wojewddztw, planéw zagospodarowania przestrzennego
wojewddztw, studidéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin i miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego stanowig zasady zréwnowazonego rozwoju i ochrony sro-
dowiska. Takie ustawowe sformulowanie obowigzkéw w zakresie po-
dejmowania dziatan z dziedziny planowania i zagospodarowania prze-
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strzennego na poszczegolnych poziomach (krajowym, wojewddzkim
i gminnym), z pomini¢ciem szczebla powiatowego ze wzgledu na zakres
zadan i uprawnien organéw, ma $cislty zwigzek z zalozeniami komento-
wanej ustawy dotyczacymi obowigzku uwzgledniania tadu przestrzen-
nego, zasady zréwnowazonego rozwoju i ochrony srodowiska. Te kwes-
tie wistocie, jak to podkresla sie w ustawie — Prawo ochrony srodowiska,
muszg by¢ podstawg, a wiec stanowig kluczowy warunek (a w istocie
jeden z kluczowych warunkéw) sporzadzania i aktualizacji wymienio-
nych wart. 71 p.o.§. dokumentéw. Ustep 2 tego artykulu uszczegdtawia
ten obowigzek, wskazujac, Ze w wymienionych wyzej dokumentach na-
lezy w szczegdlnosci zamie$ci¢ nastepujace okreslenia i ustalenia. Sa to
okreslenia dotyczace rozwigzan niezbednych do zapobiegania powsta-
waniu zanieczyszczen, zapewnienia ochrony przed powstajacymi zanie-
czyszczeniami oraz przywracania $rodowiska do wlasciwego stanu,
a takze ustalenia warunkoéw realizacji przedsiewzigé, umozliwiajace
uzyskanie optymalnych efektéw w zakresie ochrony srodowiska, przy
czym przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu powinny w jak
najwiekszym stopniu zapewnia¢ zachowanie jego waloréw krajobrazo-

wych.

Wymagania okre$lone w uwadze 14 dotycza dokumentéw krajowych,
wojewodzkich i gminnych. W art. 72 ust. 1 p.o.§. ustala si¢ warunki do-
tyczace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego gminy. W dokumentach tych ,,zapewnia si¢”, a wiec nalezy
zapewni¢, w szczego6lnosci, warunki utrzymania réwnowagi przyrodni-
czej i racjonalng gospodarke zasobami $rodowiska. Aby warunki te zo-
staly zrealizowane, ustawodawca w tym przepisie wymaga:

1) ustalania programow racjonalnego wykorzystania powierzchni zie-
mi, w tym na terenach eksploatacji z16z kopalin, i racjonalnego gos-
podarowania gruntami;

2) uwzgledniania obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych
i przyszlych potrzeb eksploatacji tych z16z;

3) zapewnienia kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy
miast 1 wsi, ze szczegdlnym uwzglednieniem gospodarki wodnej,
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odprowadzania $ciekow gospodarki odpadami, systemdw transpor-
towych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztaltowania
zieleni;

4) uwzgledniania konieczno$ci ochrony wod, gleby i ziemi przed za-
nieczyszczeniem w zwiazku z prowadzeniem gospodarki rolnej;

5) zapewniania ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i wa-
runkoéw klimatycznych;

6) uwzgledniania potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym
ziemi i ich skutkom;

7) uwzgledniania innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod,
gleby, ziemi, ochrony przed halasem, wibracjami i polami elektro-
magnetycznymi.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy przy
przeznaczaniu terendéw na poszczegolne cele i przy okreslaniu zadan
zwigzanych z ich zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania te-
renu powinny ustala¢ proporcje pozwalajace na zachowanie lub przy-
wrocenie na nich réwnowagi przyrodniczej i prawidlowych warunkow
zycia. W dokumentach tych nalezy okresli¢ takze sposob zagospodaro-
wania obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka,
klesk zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi. Zwlaszcza to zadanie,
majace zwigzek nie tylko z ochrong srodowiska, lecz takze z innymi
wartos$ciami objetymi fadem przestrzennym, ekonomicznym wykorzys-
taniem przestrzeni, pozostaje w zainteresowaniu komentowanej ustawy,
jak rowniez jest $cisle zwigzane z ustawg o samorzadzie gminnym w za-
kresie zadan wtasnych gminy dotyczacych likwidacji obszarow zdegra-
dowanych, a zatem powinno pozostawa¢ w centrum zainteresowania
gminy ustalajacej omawiane dokumenty planistyczne.

Wymienione wyzej wymagania dla studiéw uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy wedlug ustawy - Prawo ochrony
srodowiska okre$la si¢ na podstawie opracowan ekofizjograficznych,
stosownie do sporzadzanego dokumentu, z uwzglednieniem cech po-
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szczegblnych elementow przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan.
Artykut 72 ust. 5 p.o.$. zawiera definicje opracowania ekofizjograficz-
nego. Jest to dokumentacja sporzadzana na potrzeby studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego gminy oraz planu zagos-
podarowania przestrzennego wojewddztwa, ktéra charakteryzuje po-
szczegolne elementy przyrodnicze na obszarze objetym studium lub
planem i ich wzajemne powigzania. Artykul 72 ust. 6 p.o.$. zawiera upo-
waznienie ustawowe dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa do wydania rozporzadzenia, ktére m.in. okresla rodzaje, za-
kres i sposob wykonania opracowan ekofizjograficznych.

Stosownie do art. 73 ust. 1 p.o.§. zaréwno w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego, jak i w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, musza by¢ w szczegdlnosci uwzglednione
okreslone w tym przepisie ograniczenia. Ograniczenia te wynikaja z:

1) ustanowienia w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobra-
zowego, obszaru chronionego krajobrazu, obszaru Natura 2000, ze-
spolu przyrodniczo-krajobrazowego, uzytku ekologicznego, stano-
wiska dokumentacyjnego, pomnikéw przyrody oraz ich otulin;

2) utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania lub stref przemy-
stowych;

3) wyznaczenia obszarow cichych waglomeracji oraz obszaréw cichych
poza aglomeracja;

4) ustalenia, w trybie przepisoéw ustawy - Prawo wodne, warunkéw
korzystania z wod regionu wodnego i zlewni oraz ustanowienia stref
ochronnych uje¢ wdd, a takze obszaréw ochronnych zbiornikéw
wad $rédlagdowych.

Artykul 73 ust. 2 p.o.§., odnoszacy si¢ do linii komunikacyjnych, napo-
wietrznych i podziemnych rurociagdw, linii kablowych oraz innych
obiektow liniowych, wymaga, aby te inwestycje byly przeprowadzane
iwykonywane w sposob ograniczajacy ich oddziatywanie na srodowisko.
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20.

21.

Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

Okreslenie ,,przeprowadzane” powinno by¢ nie tylko rozumiane jako
dotyczace etapu realizowania budowy, lecz réwniez brane pod uwage
w aspekcie planowania przestrzennego. Wymienione obiekty liniowe
nalezy tak przeprowadza¢ i realizowa¢, aby zapewni¢ ochrone¢ waloréow
krajobrazowych oraz mozliwo$¢ przemieszczania si¢ dziko zyjacych
zwierzat.

Przepis art. 73 ust. 3 p.o.$. zawiera zakaz zabudowy w obrebie zwartej
zabudowy miast i wsi zakladoéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia, a w szczegdlnosci zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej. Rozbudowa takich zakladéw jest dopuszczalna jedynie
warunkowo, jezeli nie doprowadzi do ograniczenia zagrozenia dla zdro-
wia ludzi, w tym ograniczenia wystgpienia powaznych awarii przemy-
stowych. Wyjatek od tego zakazu dotyczy terendéw przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na tereny dzia-
talnosci produkeyjnej, sktadowania i magazynowania, jezeli plany te nie
zawierajg zakazow ograniczen dotyczacych zakladow stwarzajgcych za-
grozenie dla zZycia lub zdrowia ludzi. Unormowania te powinny by¢ bra-
ne pod uwage na etapie postepowania planistycznego.

Do art. 3 ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zwigzkach metropoli-
talnych (Dz. U. poz. 1890), tzw. ustawa metropolitalng, zostal dodany
nowy ust. 2a okreslajacy, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej na obszarze zwigzku metropolitalnego (obszarze metropoli-
talnym) nalezy do zadan zwigzku metropolitalnego, jezeli zostal utwo-
rzony. Przepis ten wszedl w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. Skoro do
systemu prawa zostal dodany nowy podmiot funkcjonujgcy na poziomie
ponad powiatowym, ustawodawca uznal za konieczne okreslenie w cze-
$ci ogdlnej komentowanej ustawy jego zadan wlasnych. Sg to zadania
przekraczajace granice jednostek samorzadowych dziatajacych na ob-
szarze metropolitalnym. Dla porzadku nalezy wskaza¢, iz zgodnie zart. 1
ustawy metropolitalnej zwigzek metropolitalny jest zrzeszeniem jedno-
stek samorzadu terytorialnego polozonych w danym obszarze metro-
politalnym (ust. 1), w sklad zwigzku metropolitalnego wchodzg zas:
1) gminy polozone w granicach obszaru metropolitalnego;
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