USTAWA O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz. 717)
tekst jednolity z dnia 14 wrzesnia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.)

Rozdziat 1. Przepisy ogolne

Art. 1. 1. Ustawa okresla:
1) zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez jednostki
Zakres ustawy samorzgdu terytorialnego i organy administracji rzagdowej,

2) zakres i sposoby postgpowania w sprawach przeznaczania
terenéw na okres$lone cele oraz ustalania zasad ich zago-
spodarowania i zabudowy

— przyjmujgc tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj za pod-

stawe tych dziatan.

2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgled-
nia sig zwtaszcza:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i archi-
tektury;
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 zabytkoéw
oraz débr kultury wspotczesnej;
5)' wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby os6b ze szczeg6lnymi potrzebami,

! Art. 1 ust. 2 pkt 5 w brzmieniu ustawy z dnia 19.07.2019 r. (Dz.U. z 2019 . poz. 1696),
ktéra wechodzi w zycie 20.09.2019 1.
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o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegéinymi potrzebami (Dz.U.
poz. 1696);

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wtasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego oraz planem zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycz-
nych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celéw zaopatrzenia ludnosci.

3. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencijalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w po-
staci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowisko-
we i spofeczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie

wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania

przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni naste-
puje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego;

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

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych prze-
mieszczanie sig pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osad-
niczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (Dz.U. poz. 1612, z 2005 r. poz. 141 oraz
z2018r. poz. 1669), w szczegolnosci poprzez uzupetnia-
nie istniejgcej zabudowy,
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b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymie-
nione w lit. a, wytacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci
terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy pofo-
zonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sig ob-
szary charakteryzujace sie najlepszym dostgpem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia
w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,
gazowe, ciepfownicze oraz sieci i urzadzenia telekomuni-
kacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Spis tresci
A. Komentarz 2. tad przestrzenny a prawo wiasnosci
1. Kluczowe uwarunkowania polityki 3. Sytuowanie nowej zabudowy
przestrzennej B. Linia orzecznicza

u Komentarz

1. Kluczowe uwarunkowania polityki przestrzennej. W art. 1 ustawy
z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) okreslono kluczowe wartosci, ktére musza by¢
brane pod uwage przy realizacji polityki przestrzennej. Wartosci te znajduja
zastosowanie w praktyce w zréznicowanym stopniu. Niewatpliwie jednak mu-
szg znajdowac odzwierciedlenie w aktach planistycznych, zwtaszcza studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego. Bardzo czesto jest to jednak
ocenne. Niewatpliwie najwazniejszym dylematem, wystepujacym w systemie
gospodarki przestrzennej, jest ewentualna kolizja miedzy zasada ochrony
tadu przestrzennego z jednej strony a dazeniami do nowego sposobu zagospo-
darowania terenu z drugiej. Dobra ilustracje niniejszej kwestii zawiera wyr.
WSA w Olsztynie z 23.1.2018 r. (Il SA/01893/17, Legalis), gdzie wskazano,
ze o ile na etapie postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy wystarczajace
jest stwierdzenie w obszarze analizowanym zabudowy o takiej samej funkcji,
to w ujeciu planistycznym, dotyczgcym znacznie wiekszego obszaru gminy
niz jedna dziatka badz kilka dzialek, jak ma to miejsce w przypadku ustala-
nia warunkéw zabudowy, dochodzi do ksztattowania tadu przestrzennego,
zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 PlanZagospU. Wymagania tadu przestrzennego
podlegaja zas uwzglednieniu w réwnym stopniu jak walory ekonomiczne prze-
strzeni, prawo wlasnosci oraz potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 1 pkt 2
PlanZagospU). Zgodnie z koncepcjg wladztwa planistycznego, majaca umoco-
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wanie w art. 4 PlanZagospU, organom gminy przystuguje prawo wtadczego roz-
strzygniecia co do przeznaczenia terenu pod okreslone funkcje, nawet wbrew
woli wlascicieli gruntéw objetych planem, przy czym przystugujace gminie
wtladztwo planistyczne moze by¢ skutecznie zrealizowane, jezeli jest uzasad-
nione interesem publicznym, ktéry uzasadnia wprowadzanie ograniczenia.

2. Lad przestrzenny a prawo wlasnosci. W planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy uwzglednia¢ réwniez inne wartosci, przede wszystkim
te wymienione w art. 1 PlanZagospU. Czes¢ z nich jest skonkretyzowana w dal-
szych przepisach, czes¢ podlega subiektywnej weryfikacji organéw odpowie-
dzialnych za realizacje polityki przestrzennej na danym szczeblu. Najwiecej
jednakze probleméw (zaréwno natury teoretycznej, jak i praktycznej) wigze
sie z okresleniem dopuszczalnej ingerencji planistycznej w prawo wlasnosci.
To ostatnie, zgodnie z brzmieniem ustawowym, réwniez musi by¢ uwzgled-
niane w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Problemem jest po-
godzenie ewentualnych konfliktéw miedzy prawem witasnosci a wartosciami
waznymi z perspektywy ochrony tadu przestrzennego. Na szczeblu orzeczni-
czym sady zazwyczaj odnosza sie do niniejszego problemu w sposéb podobny
do zaprezentowanego w wyr. WSA w Gdansku z 2.8.2017 r. (Il SA/Gd 344/17,
Legalis). W orzeczeniu tym Sad uznal, ze na gruncie planowania przestrzen-
nego konieczne jest takie wywazenie intereséw, aby w jak najwiekszym stop-
niu zabezpieczy¢ i rozwigzac potrzeby wspélnoty, jednak w jak najmniejszym
stopniu naruszajac przy tym prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem.
Jednak zarazem w dalszej czesci wywodu Sad uznat, ze ograniczenie wlasci-
cieli w ich prawie wlasnosci, czego mozna spodziewac sie po miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, uzasadnia — co do zasady — tylko cel
publiczny, ale takze tylko wéwczas, gdy innego rozwigzania, cho¢ go szukano,
nie mozna bylo znalezé. Wladztwo planistyczne gminy nie moze polegaé zatem
na zupelnej swobodzie i dowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu,
gdyz konieczne jest uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa
wlasnosci, z mocy art. 1 ust. 2 pkt 7 PlanZagospU. Nieprzestrzeganie tego spo-
woduje, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu i sposobu
jego zagospodarowania moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktére beda
wynikiem tego naduzycia, moga okazac sie prawnie wadliwe.

Lad przestrzenny nie stanowi samodzielnej przestanki w postepowaniach
administracyjnych. Niemniej przy dokonywaniu wyktadni poszczegélnych
przepiséw, w tym postanowien miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego, nalezy uwzgledniac zwiazane z nim kwestie. Moze to sta-
nowic¢ uzasadniong podstawe ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

O ile z gléwnym kierunkiem przedmiotowej analizy mozna sie w pelni
zgodzié, o tyle watpliwosci bedzie budzi¢ dopuszczalna podstawa ograniczen
prawa wiasnosci. Sprowadzanie jej tylko do zagadnien zwigzanych z celem
publicznym jest zbyt waskie, zasadne jest raczej oparcie sie na interesie pu-
blicznym (ktérego wyrazem moze by¢ w danym przypadku réwniez realizacja
inwestycji celu publicznego). W innym zakresie formg realizacji interesu pu-
blicznego bedzie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym réwniez
dbatos¢ o interes danej spotecznosci lokalnej, sprowadzajacy sie miedzy innymi
do ochrony przed niekorzystnymi rozwigzaniami o charakterze funkcjonalnym,
kompozycyjno-estetycznym, srodowiskowym, kulturowym czy spoteczno-go-
spodarczym. Do wiekszosci tych przestanek mozna dostosowaé konkretne
przepisy, zaréwno samej PlanZagospU, jak tez innych, obejmujgcych system go-
spodarki przestrzennej z odmiennej perspektywy. Niezaleznie jednak od kon-
kretnych regulacji, dylemat bedzie sie pojawiat, choc¢by przy okreslaniu zakresu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w danym przypadku,
lub tez wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu. Zwlaszcza w tym pierwszym przypadku trzeba pamietac o tym, ze organy
gminy sg zwiazane ustawg, nie mogac jej przekraczaé. Jednakze niezaleznie
od powyzszego w sytuacjach watpliwych konieczna bedzie ocena racjonalno-
Sci i zasadnosci wprowadzania poszczegoélnych ograniczen. O ile w sytuacjach
watpliwych w orzecznictwie akcentuje sie interes indywidualny, o tyle jednak
wazne jest tu réwniez szersze niz obecnie akcentowanie wzgledow zwigzanych
z ochrona tadu przestrzennego.

3. Sytuowanie nowej zabudowy. Réwniez w takim kontekscie nalezy inter-
pretowac zawarte w art. 1 ust. 4 PlanZagospU zasady odnoszace sie do nowej
zabudowy. Poza wytycznymi (ktdre akurat zawarte w tym miejscu ustawy mogq
prowokowad pytania o zasadnos¢) dotyczacymi ,,minimalizowania transporto-
chtonnosci uktadu przestrzennego”, jak tez umozliwiania szerszego wykorzy-
stania transportu zbiorowego, warto zwrdci¢ uwage na podstawe dla okreslo-
nych w dalszej czesci ustawy podstaw dla bilanséw terenéw pod zabudowe.
Co do zasady wiec (nie tylko przy sporzadzaniu studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego), organy odpowiedzialne za poli-
tyke przestrzenng powinny pamietac o tym, ze nowa zabudowa powinna by¢
realizowana przede wszystkim na obszarach o w petni wyksztatconej, zwartej
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strukturze osadniczej. W pozostaltym natomiast zakresie — jedynie w sytuacji
,braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy”.

Przedstawione w tym kontekscie kryteria sg sformutowane na pewnym po-
ziomie ogdlnosci i ich realne zastosowanie zalezy od konkretnych analiz urba-
nistycznych. O ile w bardziej szczegdtowych regulacjach tego typu praktyka
ustawodawcy mogtaby budzié¢ watpliwosci, o tyle na niniejszym szczeblu jest
to dobre rozwigzanie.

/?:. E Linia orzecznicza

Ograniczenie uprawnien wlascicielskich w tworzonym planie
zagospodarowania przestrzennego a kryterium proporcjonalnosci

Dziatajgc w ramach okre$lonych przez granice prawa i stosujac sie do zasady proporcjonalno-
$ci, organy gminy moga w tworzonym planie zagospodarowania przestrzennego ograniczy¢
uprawnienia wlasciciela w celu petniejszej realizacji innych wartosci, ktére w tym konkretnym
przypadku uznaty za wazniejsze. Jesli kwestionowane przeznaczenie terenu w miejscowym
planie faktycznie powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci, lub powoduje brak mozliwosci
korzystania z niej w sposéb dotychczasowy (przeznaczenie na cele budowlane), to wtascicie-
lowi przystuguje odpowiednie roszczenie. Dopuszczalnosé wystapienia przez strone z takim
roszczeniem nie determinuje jednakze samo w sobie oceny, Ze ingerencja w prawo wlasnosci
nieruchomosci nie pozostawata zgodna z kryterium proporcjonalnosci.

wyr. NSA 222.2.2018 1., Il 0SK 2395/17, Legalis

Stosowanie zasady proporcjonalnosci przy ograniczaniu prawa
wlasnosci w planie miejscowym

W kazdym wypadku, przy podejmowaniu inicjatywy planistycznej, organ planistyczny musi
uwzgledniaé i bra¢ pod uwage prawo wtasnosci, aby nie doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej

dosztoby do ponadustawowego i nieuzasadnionego racjami spolecznymi ograniczenia tego
prawa. Konieczne jest wiec w tym wypadku zachowanie zasady proporcjonalnosci.

wyr. WSA w Bydgoszczy z 6.2.2018 r., I SA/Bd 256/17, Legalis

Miejscowy plan zagospodarowania a ograniczenie prawa wlasnosci

1. Ograniczenia prawa wtasnosci, ktére mogg sie pojawia¢ w zwiazku z uchwaleniem miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, a mieszcza sie w przyznanych ustawowo
ramach, nie stanowia naruszenia prawa i nie moga by¢ podstawa do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

2. Jakkolwiek prawo wtasnosci jest w RP chronione konstytucyjnie, to prawo to nie jest prawem
bezwzglednym. Doznaje w okreslonych sytuacjach ograniczen. Dopuszcza je Konstytucja RP
stanowiac, ze wlasnosé moze by¢ ograniczona, tyle ze tylko w drodze ustawy i tylko w takim
zakresie w jakim nie narusza to istoty prawa witasnosci, a wiec z poszanowaniem zasady pro-
porcjonalnosci, tj. zakazem nadmiernej w stosunku do chronionej wartosci ingerencji w sfe-
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re praw i wolnosci jednostki. Ingerencja w sfere prawa wlasnosci musi zatem pozostawac
w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do ww. celéw, dla osiagniecia ktérych ustanawia sie
okreslone ograniczenia, przy czym ograniczenia te winny by¢ dokonane wytacznie w formie
przepiséw ustawowych.

wyr. WSA we Wroctawiu z 19.12.2017 r., Il SA/Wr 624/17, Legalis

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
a ograniczenie prawa wlasnosci

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie powoduje ograniczenia prawa
wlasnosci, aczkolwiek na jej podstawie inwestor moze podjac dalsze dziatania, ktére ogranicza
prawo wtasnosci innej osoby i to nawet wbrew woli danej osoby w drodze np. p6zZniejszego
postepowania wywtaszczeniowego.

wyr. WSA w todzi 2 15.12.2017 r., Il SA/td 832/17, Legalis

Art. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o:
L L, 1) ,tadzie przestrzennym” — nalezy przez to rozumiec ta-
Objasnienia pojec kie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng

catos¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo-
teczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne;

2) ,zrownowazonym rozwoju” — nalezy przez to rozumie¢ roz-
woj, o ktérym mowa w art. 3 pkt 50 ustawy z dnia 27 kwiet-
nia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2018 r.
poz. 799, z pdzn. zm.);

3) ,8rodowisku” - nalezy przez to rozumie¢ Srodowisko,
o ktéorym mowa w art. 3 pkt 39 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

4) interesie publicznym” — nalezy przez to rozumie¢ uogél-
niony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiekty-
wizowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem prze-
strzennym;

5) ,inwestycji celu publicznego” — nalezy przez to rozumie¢
dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadliokal-
nym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze kra-
jowym (obejmujacym réwniez inwestycje migdzynarodowe
i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujgcym
obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania oraz zrodta ich finansowania,
stanowigce realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121, z pézn. zm.);
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6)

6a)

6b)

7)
8)
9)
10)

11)

12)

13)

14)

,obszarze przestrzeni publicznej” — nalezy przez to rozu-
mie¢ obszar o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci ich zycia i sprzy-
jajacy nawigzywaniu kontaktéw spotecznych ze wzgledu
na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne,
okreslony w studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego gminy;

,obszarze funkcjonalnym” — nalezy przez to rozumie¢ ob-
szar szczegoblnego zjawiska z zakresu gospodarki prze-
strzennej lub wystgpowania konfliktow przestrzennych,
stanowigcy zwarty uktad przestrzenny sktadajacy sie
z funkcjonalnie powigzanych terenéw, charakteryzujgcych
sie wspoélnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi jedno-
litymi celami rozwoju;

,miejskim obszarze funkcjonalnym osrodka wojewodzkie-
go” — nalezy przez to rozumie¢ typ obszaru funkcjonalnego
obejmujgcego miasto bedgce siedzibg wtadz samorzadu
wojewoddztwa lub wojewody oraz jego bezposrednie oto-
czenie powigzane z nim funkcjonalnie;

(uchylony)

(uchylony)

(uchylony)

,dobrach kultury wspétczesnej” — nalezy przez to rozu-
mie¢ niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak pomni-
ki, miejsca pamigci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty
budynkdéw, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace
uznanym dorobkiem wspétczesnie zyjgcych pokolen, jezeli
cechuje je wysoka wartos¢ artystyczna lub historyczna;
yterenie zamknigtym” — nalezy przez to rozumie¢ teren
zamkniety, o ktérym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
22017 r. poz. 2101 oraz z 2018 r. poz. 650 i 1669);
,dziatce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieru-
chomos¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wy-
posazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spet-
niajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce
z odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego;
,uzbrojeniu terenu’” — nalezy przez to rozumie¢ drogi,
obiekty budowlane, urzgdzenia i przewody, o ktérych
mowa w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami;

,dostepie do drogi publicznej” - nalezy przez to rozumie¢
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej;
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15) ,standardach” - nalezy przez to rozumie¢ zbiory i zakresy
wymagan dotyczgcych opracowan i dokumentéw plani-
stycznych oraz zasady stosowania w nich parametréw
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego;

16) ,parametrach i wskaznikach urbanistycznych” — nalezy
przez to rozumie¢ parametry i wskazniki ustanawiane
w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami
wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40;

16a) ,reklamie” — nalezy przez to rozumie¢ upowszechnianie
w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji promujgcej
osoby, przedsigbiorstwa, towary, ustugi, przedsigwzigcia
lub ruchy spoteczne;

16b) ,tablicy reklamowej” — nalezy przez to rozumie¢ przedmiot
materialny przeznaczony lub stuzgcy ekspozyciji reklamy
wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowania-
mi, o ptaskiej powierzchni stuzgcej ekspozyciji reklamy,
w szczegolnosci baner reklamowy, reklame naklejang
na okna budynkow i reklamy umieszczane na rusztowa-
niu, ogrodzeniu lub wyposazeniu placu budowy, z wyta-
czeniem drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wy-
korzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

16c) ,urzadzeniu reklamowym” — nalezy przez to rozumiec¢
przedmiot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozy-
cji reklamy wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i za-
mocowaniami, inny niz tablica reklamowa, z wytgczeniem
drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wykorzysty-
wanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

16d),szyldzie” — nalezy przez to rozumie¢ tablice reklamowg
lub urzadzenie reklamowe informujaca o dziatalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamo-
wa lub urzadzenie reklamowe sig znajdujg;

16e) ,krajobrazie” — nalezy przez to rozumieé¢ postrzegang
przez ludzi przestrzen, zawierajgca elementy przyrodnicze
lub wytwory cywilizacji, uksztattowang w wyniku dziatania
czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci cztowieka;

16f) ,krajobrazie priorytetowym” — nalezy przez to rozumie¢
krajobraz szczegélnie cenny dla spoteczenstwa ze wzgle-
du na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub este-
tyczno-widokowe, i jako taki wymagajgcy zachowania lub
okreslenia zasad i warunkéw jego ksztattowania;

17) ,walorach ekonomicznych przestrzeni” — nalezy przez
to rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych;

18) ,wartosci nieruchomosci” — nalezy przez to rozumie¢ war-
tos$¢ rynkowg nieruchomosci;
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19) ,powierzchni sprzedazy” - nalezy przez to rozumie¢
te czes$¢ ogdlnodostepnej powierzchni obiektu handlowe-
go stanowigcego catos¢ techniczno-uzytkowa, przezna-
czonego do sprzedazy detalicznej, w ktérej odbywa sie
bezposrednia sprzedaz towaréw (bez wliczania do niej
powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomoc-
niczej, do ktérej zalicza sie powierzchnie magazynow, biur,
komunikaciji, ekspozycji wystawowej itp.);

20)2 ,uniwersalnym projektowaniu” — nalezy przez to rozumiec¢
uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Spis tresci
A. Komentarz 3. Obszar funkcjonalny i miejski obszar
1. tad przestrzenny i wymogi jego ochrony funkcjonalny
2. Interes publiczny i inwestycja celu 4. Pozostate definicje
publicznego B. Linia orzecznicza

u Komentarz

1. Lad przestrzenny i wymogi jego ochrony. Ustawowa definicja tadu prze-
strzennego nie wyczerpuje w pelni ani zwigzanej z nim problematyki, ani re-
alnego zakresu, ktéry w tym kontekscie powinien by¢ podejmowany. Lad prze-
strzenny nalezy rozumie¢ jako idealng wizje zagospodarowania przestrzeni,
w ramach ktoérej nie wystepujq zadne konflikty przestrzenne, a zarazem wszyst-
kie wazne walory przestrzeni sa odpowiednio chronione. Wizja taka, zwtaszcza
na wiekszych obszarach, nie bedzie nigdy zrealizowana (stad tez zwrot ,,ochrona
tadu przestrzennego” stanowi skrét myslowy, bardziej adekwatne bytoby tu poje-
cie ,ochrona waloréw zwigzanych z tadem przestrzennym”). Brak konkretnych
uregulowan silniej chronigcych tad przestrzenny doprowadza do licznych proble-
mow. Nie tylko obniza walory kompozycyjno-estetyczne terenéw, ale i doprowa-
dza do konkretnych strat zwigzanych z infrastruktura techniczna, srodowiskiem
czy transportem. Z wyliczen przygotowanych przez Komitet Przestrzennego Za-
gospodarowania Kraju PAN (w specjalnym raporcie poswieconym konsekwen-
cjom chaosu przestrzennego) wynika, ze w skali rocznej wszystkie straty zwig-
zane z chaotyczng zabudowa wynosza kilkadziesiat miliardéw zlotych rocznie.
Natomiast z perspektywy organéw gmin pewnym problemem bywa ujecie tego
catego kontekstu i wpasowanie go do lokalnej polityki przestrzenne;.

2 Art. 2 pkt 20 dodany ustawa z dnia 19.07.2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1696), ktéra
wchodzi w zycie 20.09.2019 1.
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Tak naprawde w pelni $ciste pojecie w tym kontekscie sprowadzatoby sie
do ,,ochrony waloréw zwiazanych z fadem przestrzennym”, albowiem nie moz-
na méwic o ,,ochronie tadu przestrzennego”, gdyz tadu przestrzennego obecnie
w polskich realiach nie ma. Wynika to nawet z definicji zawartej w art. 2 pkt 1
PlanZagospU, zgodnie z ktérym tad przestrzenny to takie uksztattowanie prze-
strzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-go-
spodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne. Inaczej to uj-
mujac, w pelni tadu przestrzennego sie nigdy nie osiagnie, ale nalezy do niego
dazy¢. Jest to zadanie zaréwno organéw samorzadu terytorialnego gminy, jak
réwniez ustawodawcy (ktérego odpowiedzialno$é, mimo zasady samodzielno-
$ci planistycznej gminy, jest w tym kontekscie jeszcze wieksza).

Kwestie tadu przestrzennego sa ujete ogdlnie rowniez w tezach orzecz-
niczych. Przyktadem tego moze by¢ wyr. WSA w Warszawie z 6.2.2012 r.
(IV SA/Wa 1931/11, Legalis), w ktérym wskazano, ze zagwarantowanie tadu
przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 PlanZagospU, nalezy rozumie¢ jako
takie ksztaltowanie przestrzeni, ktdra stworzy harmonijng catos¢ oraz uwzgled-
ni w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozy-
cyjno-estetyczne. Zasada dobrego sasiedztwa okresla koniecznosé dostosowania
nowej zabudowy, cech i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospo-
darowania terenu) i architektonicznym (uksztaltowanie wzniesionych obiek-
téw) do zabudowy istniejacej, okreslenie zas cech, do ktérych trzeba dostoso-
wac nowgq zabudowe, jest obowigzkiem organu prowadzacego postepowanie
w sprawach warunkéw zabudowy. Mozna odnie$¢ wrazenie, ze sady przewaz-
nie prébuja powtorzyc, ewentualnie delikatnie rozszerzy¢, sformulowania usta-
wowe, nie rozwijajac niniejszego pojecia (wiazac je co najwyzej z innymi jeszcze
instytucjami). Realne wyliczenie wskaznikéw zwigzanych z tadem przestrzen-
nym to juz bardziej zadanie innych niz prawnicza dyscyplin (bardzo pomocne
sa tu analizy réznych danych dokonywane przez prof. P. Sleszyriskiego z zespo-
tem). Z perspektywy formalnoprawnej trzeba réwniez zauwazy¢, ze wytyczne
zwiazane z ochrona tadu przestrzennego maja druga strone medalu w tezach
orzeczniczych, sprowadzany do ochrony praw wtascicieli nieruchomosci. Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyr. z 15.2.2018 r. (I SA/O135/18,
Legalis) zaznaczyl, ze dokonujac ingerencji w sfere prywatnych intereséw wia-
Scicieli, rada gminy powinna bezwzglednie kierowac sie zasada proporcjonal-
nosci, rozumiang jako zakaz nadmiernej, w stosunku do chronionych wartosci,
ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostek. Oznacza to konieczno$¢ dbania
o wilasciwe ustalenie proporcji miedzy ochrong interesu publicznego, z jednej
strony, a ograniczeniem prywatnych intereséw wtascicieli z drugiej.
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W podobnych kategoriach nalezy rozumie¢ osobna podstawe dziatan w po-
lityce przestrzennej, czyli zrownowazony rozwoj. Takze w tym ujeciu trzeba
wskazad, ze bezposrednie wdrazanie tej zasady (przede wszystkim jej wymiaru
srodowiskowego) powodowatoby ryzyko nadmiernej arbitralnosci np. w poste-
powaniach administracyjnych. Dlatego trzeba podkresli¢, ze organy odpowie-
dzialne za polityke przestrzenna musza w granicach ustawowych dokonywac
wywazenia wartosci zwigzanych ze zrownowazonym rozwojem przy okazji
sporzadzania np. studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jako
narzedzie zréwnowazonego rozwoju nalezy poczytywac procedury zwiazane
z oceng oddziatywania na srodowisko.

2. Interes publiczny i inwestycja celu publicznego. Pojecie interesu pu-
blicznego w prawnym wymiarze zwigzanym z planowaniem przestrzennym
jest bardzo wazne. To ono bedzie stanowi¢ podstawe do ograniczen w zakre-
sie prawa wtasnosci. Ustawodawca rozumie w tym kontekscie uogdlniony
cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby (rozpa-
trywane w kontekscie przestrzennym). Takie ujecie wiaze sie z ujeciami do-
tyczacymi tadu przestrzennego. Wartosci z nim zwigzane podlegaja ochronie
rowniez z takiej perspektywy, aby zapewni¢ np. lokalnym spotecznosciom
prawo do przestrzeni. W praktyce powstaje problem zwiazany z okresleniem
konkretnych granic dopuszczalnych, w tym kontekscie ingerencji w prawo
wtasno$ci nieruchomosci. Z tej perspektywy powtarza sie zazwyczaj formuta
o wywazeniu konkretnych intereséw i okolicznosci. Sprowadzaé sie to bedzie
do oceny proporcjonalnosci danej ingerencji w prawo wtasnosci. W podejsciu
urbanistycznym natomiast w zdecydowanie szerszym stopniu zauwaza sie
potrzebe ograniczen zbyt swobodnych mozliwosci zagospodarowania terenu
w imie praw danej spotecznosci lokalnej. Moze to stanowi¢ podstawe do nie-
znacznego przesuwania punktu ciezkosci dopuszczalnych ograniczen w zago-
spodarowaniu, nie zmieniajac jednak ogélnej zasady koniecznosci weryfikacji
proporcjonalnosci ingerencji w danym przypadku. W orzecznictwie wskazano,
Ze przeznaczajac w planie zagospodarowania przestrzennego okreslone tereny
pod zabudowe mieszkaniowgq jednorodzinna, gmina uprawniona jest — w ra-
mach przyznanych jej kompetencji — dokonac¢ stosownych ustalen w zakresie
wiasciwego skomunikowania tych terendéw z pozostatymi terenami, w tym ich
wlasciwego potaczenia z siecig istniejacych i zaprojektowanych drég. Prze-
znaczenie danego terenu pod droge (publiczng lub wewnetrzna) miesci sie
w pojeciu wladztwa planistycznego gminy, w zakresie ktérego przewidziano
ustalanie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu (wyr. WSA w Opolu
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2 5.12.2017 ., I1 SA/Op 449/17, Legalis). Wojewo6dzki Saqd Administracyjny
w Warszawie uznat, ze z pewnoscig termin , interesu publicznego”, mimo zde-
finiowania go w art. 2 pkt 4 PlanZagospU jako uogélnionego celu dazen i dzia-
tan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogoétu spoteczenstwa lub
lokalnych spotecznosci, zwiazanych z zagospodarowaniem przestrzennym,
jest tzw. terminem prawnym nieostrym, a wiec takim, ktérego tres¢ jest od-
czytywana przez pryzmat konkretnego przypadku (wyr. WSA w Warszawie
z 5.3.2007 r., IV SA/Wa 2210/06, Legalis). Niniejsza konstatacja zawarta
W orzecznictwie moze stanowi¢ pewna podstawe do uwzgledniania konkret-
nych potrzeb zwiazanych z ochrong wartosci zwigzanych z tadem przestrzen-
nym w poszczegolnych przypadkach.

Z pojeciem interesu publicznego taczy sie pojecie inwestycji celu publicz-
nego, zdecydowanie czesciej stosowane w wymiarze praktycznym. W tym
kontekscie trzeba zwrdci¢ uwage przede wszystkim na to, ze kwalifikacja da-
nej inwestycji jako inwestycji celu publicznego nie jest zalezna ani od zZrédta
finansowania, ani od podmiotu realizujacego. Wiecej watpliwosci budzi jed-
nak kwalifikacja wskazanych inwestycji na podstawie znaczenia (lokalnego,
ponadlokalnego, krajowego, metropolitalnego). Zauwazalna jest tendencja,
w ramach ktérej stanowi to podstawe ogdlnej kwalifikacji inwestycji jako inwe-
stycji celu publicznego. Rozrdznia sie bowiem cel publiczny z art. 6 GospNierU
i przedmiotowe inwestycje celu publicznego (rozumiane szerzej jako ,,dziatania
stanowiace realizacje” celéw publicznych). W takim ujeciu brak przypisania
dziataniom dotyczacym realizacji konkretnego celu publicznego co najmniej
znaczenia lokalnego sprawia, ze dziatania te nie beda uznane za inwestycje
celu publicznego. Problemem w tym kontekscie jest duzy subiektywizm niniej-
szych kryteriow i udzielenie kompleksowej odpowiedzi na pytanie, kiedy dana
inwestycja bedzie miata znaczenie lokalne. Mozna rozumie¢, ze nie jest tu wa-
runkiem koniecznym skierowanie jej do np. wszystkich mieszkancéw danej
gminy, ale wystarczajace bedzie do okreslonej czesci. Przy okreslaniu jednak
owej minimalnej czesci wystepuje ujecie tak bardzo subiektywne, ze jakiekol-
wiek kompleksowe uzasadnienie tego typu rozstrzygniec jest do podwazenia.
Z tego tez powodu bezpieczniejsze bytoby przyjecie, ze dziatania zwigzane
z realizacja kazdego celu publicznego stanowia inwestycje celu publicznego.
Wymaga¢ to jednak powinno doprecyzowania zakresu niektérych celéw pu-
blicznych w art. 6 GospNierU.

Problematyce kwalifikacji inwestycji celu publicznego duzo uwagi po-
Swiecono w orzecznictwie. Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gdansku
(wyr. z 13.6.2018 1., I SA/Gd 85/18, Legalis) uznat, ze dla rozstrzygniecia,
czy zamierzenie budowlane wymaga decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
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celu publicznego, bez znaczenia pozostaje, czy inwestorem jest podmiot pry-
watny, czy tez publiczny. Nie ma takze znaczenia okolicznos$é, ze inwestor jest
zainteresowany w realizacji inwestycji z powoddéw czysto merkantylnych (dla
osiagniecia wtasnego zysku). O tym, czy mamy do czynienia z inwestycjq celu
publicznego, w istocie decyduje normatywne uregulowanie danej inwestycji,
a wiec czy miesci sie ona — stosownie do art. 2 pkt 5 PlanZagospU — w poje-
ciu dziatan o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym,
wojewodzkim i krajowym), stanowigcych realizacje celéw, o ktérych mowa
w art. 6 GospNierU. O ile powyzsze nie budzi wiekszych watpliwosci, o tyle
szerszy problem pojawi sie w konkretnych stanach faktycznych. Przykladem
tego jest inna teza WSA w Gdansku (wyr. z 11.10.2017 r., II SA/Gd 426/17,
Legalis), gdzie Sad wskazat, ze obecnie tylko budowa i utrzymywanie ciggéw
drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystry-
bucji ptyndéw, pary, gazéw i energii elektrycznej ex definitione stanowi w tym
zakresie cel publiczny, a pozostate zamierzenia inwestycyjne z tej sfery gospo-
darki do uzyskania takiej kwalifikacji potrzebujgq wykazania sie dodatkowa
cecha znaczenia lokalnego lub ponadlokalnego danej inwestycji, ktére nalezy
powiazac z urzeczywistnieniem konkretnego interesu publicznego, istotne-
go dla zbiorowosci, przynajmniej na poziomie lokalnym. W innej tezie (wyr.
7 19.7.2017 1., I SA/Gd 109/17, Legalis) ten sam Sad dodat, ze twierdzenie,
opierajace sie na art. 2 pkt 5 PlanZagospU, ze kazda budowa sieci stanowi reali-
zacje inwestycji celu publicznego, poniewaz odpowiada celowi wymienionemu
w art. 6 GospNierU (ktdry jako cel publiczny wymienia utrzymanie i budowe
ciggow drenazowych, przewoddéw i urzadzen stuzacych do przesytania ptynéw,
pary, gazow i energii elektrycznej), nie uwzglednia drugiej przestanki niezbed-
nej do wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, tj. mozliwo-
$ci przypisania inwestycji znaczenia lokalnego (gminnego) i ponadlokalnego
(powiatowego, wojewddzkiego i krajowego). Jedynie taczne spetnienie tych
dwoch przestanek moze przesadzad, ze dane przedsiewziecie spelnia wymogi
warunkujace zaliczenie do inwestycji celu publicznego. Jak wskazano powyzej,
tego typu oceny pojawiaja sie w orzecznictwie dosy¢ czesto (i trzeba brac je pod
uwage przy konkretnych stanach faktycznych), co jednak nie zmienia faktu,
Ze z systemowego punktu widzenia zaréwno podawane kryteria (,,znaczenie
lokalne”) sa bardzo niedookreslone, a sposéb ich weryfikacji zupelnie niejasny
(moze nie tyle z perspektywy jednostkowej, ile z perspektywy ogdlnej).

Naczelny Sad Administracyjny w wyr. z 12.5.2015 r. (I OSK 2438/13,
Legalis) wskazatl, ze wobec tego, aby réwnowaga miedzy przystugujacym
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gminie wladztwem planistycznym a konstytucyjnie chronionym prawem
wtasnosci nieruchomosci objetych planem nie zostata zachwiana, wpro-
wadzajac ograniczenia w wykonywaniu prawa wlasnosci, rada gminy musi
kazdorazowo wykazad, ze cel publiczny mogt by¢ osiagniety jedynie po-
przez ograniczenie prawa wtasnosci, a inne rozwiazania, cho¢ brane pod
uwage, okazaty sie niewystarczajace do realizacji tego celu. W istocie za-
tem przy dokonywanej przez sad ocenie sposobu realizowania przez organ
wiadztwa planistycznego — réwniez w kontekscie zasad zréwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego — podstawowe znaczenie ma przedstawie-
nie przez organ motywow jego dziatania i podstaw takiej, a nie innej inge-
rencji w prawo wlasnosci.

3. Obszar funkcjonalny i miejski obszar funkcjonalny. Nalezy zwrécié
uwage na definicje obszaréw funkcjonalnych i ich znaczenie w polityce prze-
strzennej. W art. 2 pkt 6a PlanZagospU rozumie sie przez to zar6wno obszary
szczegblnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzennej, jak tez obszary wy-
stepowania konfliktéw przestrzennych. Oznacza to, ze ustawodawca wyréznia
dwojakiego rodzaju kryteria stuzace delimitacji. ,,Szczegdlne zjawisko” z za-
kresu gospodarki przestrzennej nalezy rozumiec¢ bardzo szeroko. Zjawisko ta-
kie z perspektywy konsekwencji dla systemu moze by¢ zaréwno pozytywne, jak
i negatywne. Wydaje sie jednak, ze nalezy podkresli¢ ,,szczegdlny” charakter
tego zjawiska. Chodzi wiec o ponadstandardowy, nieznajdujacy odzwiercie-
dlenia na innych, podobnych obszarach. Z kolei konflikty przestrzenne moga
wystepowac wieloaspektowo. Definiuje sie je zaréwno z perspektywy przed-
miotowej, jak i podmiotowej. Moze to wiec by¢ konflikt miedzy okreslonymi
grupami (np. wlascicielami nieruchomosci), a takze konflikt dotyczacy realiza-
cji poszczegdlnych celéw lub ochrony wartosci (np. konflikt miedzy dazeniem
do realizacji inwestycji na danym terenie a ochrong jego waloréw przyrodni-
czych). W analizowanym kontekscie nalezy zwrdci¢ uwage raczej na konflikty
przestrzenne w rozumieniu przedmiotowym, i to tylko konflikty o szerszym,
wrecz ugruntowanym zakresie.

Nie budzi watpliwosci, ze obszar funkcjonalny musi stanowi¢ zwarty uktad
przestrzenny, mie¢ funkcjonalnie powigzane tereny o wspdlnych uwarun-
kowaniach i jednolitych celach rozwoju. Powiazanie funkcjonalne terenéw
nie oznacza tego, ze musi wystepowac na nich jedna funkcja.
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Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Powyzsze nie zmienia faktu, ze funkcje muszg by¢ do siebie zblizone lub
jakims okreslonym (znaczacym) zjawiskiem zdeterminowane. Uzupelnie-
niem tego bedzie wymdg wspdlnych uwarunkowan (co w ramach powiazania
funkcjonalnego i tak z zasady powinno wystepowac). Zapewne z perspektywy
teoretycznej ewentualnym problemem bedzie okreslenie jednolitych celéow
rozwoju (w tym mozliwego stopnia wzajemnego zréznicowania tych celéw
w ramach obszaru), ale w wymiarze praktycznym cele te i tak beda okreslane
odgornie. Warto dodad, ze jeszcze przed umieszczeniem przedmiotowych
regulacji PlanZagospU problematyka obszaréw funkcjonalnych zostata ujeta
w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030. Wprowadzono
tam pojecie planowania funkcjonalnego, dotyczace obszaréw o specyficznych
cechach, wyodrebnianych poza granicami administracyjnymi jednostek samo-
rzadu terytorialnego. Wiaze sie to z szersza koncepcja upodmiotowienia te-
rytoriéw objetych programami rozwoju regionalnego. W ramach KPZK 2030
wyrdzniono cztery typy obszaréw funkcjonalnych:

1) okreslone w odniesieniu do catego systemu, wyznaczone na podstawie
stopnia urbanizacji, czyli obszary miejskie — rdzenie i ich strefy funkcjo-
nalne, a poza tym osobno obszary funkcjonalne wiejskie;

2) obszary wyznaczone na podstawie typu potencjatu rozwojowego ze wzgle-
du wystepowania szczegdlnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzen-
nej i warunkéw dla polityki rozwoju w skali makroregionalnej;

3) obszary wyznaczone ze wzgledu na mozliwos$¢ wystapienia konfliktéw
przestrzennych zwigzanych ze sposobem wykorzystania ich potencjatu
przyrodniczego i kulturowego;

4) obszary wymagajace restrukturyzacji i rozwoju nowych funkcji przy uzyciu
instrumentéw witasciwych polityce regionalne;j.

Przedmiotowa typologia powinna by¢ zastosowana rowniez przy wyzna-
czaniu obszaréw funkcjonalnych w rozumieniu PlanZagospU. Powyzsze po-
twierdza, ze wyodrebnione w PlanZagospU obszary funkcjonalne moga by¢
w ramach ujetej w ustawie definicji delimitowane na podstawie kilku mozli-
wych kryteriéw. Delimitacja powinna mie¢ miejsce w przypadku, gdy wystapi
ku temu realna potrzeba. Osobnym zagadnieniem jest zakres realnego wptywu
organéw wtadzy ponadlokalnej na zagospodarowanie takich obszaréw. Z per-
spektywy samej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wplyw ten prezentuje sie jako umiarkowany. Mozna réwniez zastrzec, ze dys-
kusja na temat najbardziej adekwatnej definicji obszaréw funkcjonalnych wcigz
jest prowadzona. Wskazuje sie miedzy innymi na koniecznos¢ ujecia w tym
kontekscie przede wszystkim systemu relacji (powiazan) gospodarczych i prze-
strzennych, jedynie wzglednie wyodrebniajacych sie na danym terenie.
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Art. 2

Ustawodawca wyrdznit takze pojecie miejskiego obszaru funkcjonalnego
osrodka wojewodzkiego. Ujat to jako jeden z typdw obszaréw funkcjonalnych,
ktéry obejmuje obligatoryjnie miasto stanowigce siedzibe samorzadu woje-
wodztwa lub wojewody. Do tego obszaru funkcjonalnego nalezy zaliczy¢ row-
niez bezposrednie otoczenie miasta, powigzane z nim funkcjonalnie. W tym
kontekscie mozna dodaé, ze wystepuje okreslony sposéb rozumienia powia-
zan funkcjonalnych, ktéry niekoniecznie musi by¢ analogicznie stosowany
w przypadku innych obszaréw funkcjonalnych (zwtaszcza wyodrebnionych
na podstawie odmiennych kryteridw, co jak wskazano powyzej, jest w petni
mozliwe). Miejskie obszary funkcjonalne zastgpity w PlanZagospU obszary me-
tropolitalne (oczywiscie przy zatozeniu, ze nastepnie w ustawie wprowadzono
pojecie zwigzkéw metropolitalnych). W przypadku obszaréw metropolitalnych
wyrdzniano nawet pojecie funkcji metropolitalnych, wystepujacych zaréwno
w centrum, jak tez w strefie zewnetrznej obszaru. Nie chodzi w tym kontekscie
o Scisle rozumiang funkcje danego terenu, ale o funkcje gospodarcze, kultural-
ne czy spoteczne, mozliwe do zrealizowania w ramach catego obszaru, dzieki
ktérym obszar ten odrézniaé sie bedzie od innych terenéw (réwniez miejskich).
Powyzsze rozumienie przy miejskich obszarach funkcjonalnych moze by¢ sto-
sowane jedynie w ograniczonym zakresie. Miejskie obszary funkcjonalne nie
musza sie zawsze wiazac z realizacja funkcji metropolitalnych (zwtaszcza ro-
zumianych w ujeciu miedzynarodowym). Waznym punktem odniesienia po-
zostaje delimitacja dokonana przez P. Sleszyriskiego (P. Sleszyriski, Delimitacja
Miejskich Obszaréw Funkcjonalnych stolic wojewddztw, Przeglad Geograficz-
ny 2013, Nr 85, s. 173-197). Wsrod wskaznikéw delimitacji wyodrebniono
wskazniki funkcjonalne (liczba wyjezdzajacych do pracy najemnej do rdzenia
obszaru, liczba zameldowan z rdzenia obszaru), wskazniki spoteczno-gospo-
darcze (udziat pracujacych w zawodach pozarolniczych, liczba podmiotéow
gospodarczych na 1000 mieszkancéw, udziat w podmiotach gospodarczych
sklasyfikowanych w ustugach wyzszego rzedu) oraz wskazniki morfologiczne.

W troche odmiennych kategoriach nalezy interpretowac pojecie obsza-
réw przestrzeni publicznej. Sa one obligatoryjnie wyznaczane (oczywiscie
wzgledem konkretnych terenéw) w studiach uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego i wigza sie przede wszystkim z perspektywa
poprawy jakosci zycia mieszkancéw danej gminy. Podstawa wyznaczania ta-
kich obszaréw bedzie ich poloZenie oraz otoczenie funkcjonalno-przestrzenne.
Wyznaczenie w danym miejscu obszaru przestrzeni publicznej moze docelowo
stanowi¢ swoisty argument na rzecz pozniejszych ograniczen mozliwosci zago-
spodarowania rzeczonych terenéw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.
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