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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne
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Art. 1. [Zakres ustawy]

1. Ustawa okresla:
1) zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu tery-
torialnego i organy administracji rzadowej,
2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okres-
lone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy
- przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe tych dzialan.

2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:
1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
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 débr kultury
wspoélczesnej;
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5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze po-
trzeby oséb ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrze-
bami (Dz.U. poz. 1696 i 2473);

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 szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenistwa w pracach nad studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzen-
nego wojewodztwa, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnoSci.

3. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospoda-
rowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, 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 wymagan ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekono-
micznych przestrzeni nast¢puje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do mini-
malizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy miesz-
kaiicom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pie-
szych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach 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 obiektéow fizjograficznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wy-
Iacznie w sytuacji braku dostatecznej iloSci terenéw przeznaczonych pod
dany rodzaj zabudowy polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a;
przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przy-
gotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace
sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazZenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, ga-
zowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych
dla nowej, planowanej zabudowy.
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1. Zakres przedmiotowy ZagospPrzestrzU. Ustawa o planowaniu i zagospodaro- 1
waniu przestrzennym jest podstawowym aktem regulujacym proces gospodarowania
przestrzenig. Z woli ustawodawcy jej przedmiot stanowia regulacje w dwdch podstawo-
wych obszarach:

1) okreslenia zasad ksztaltowania polityki przestrzennej przez organy administracji
oraz

2) okreSlenia zakresu i sposobu postgpowania w sprawach przeznaczania terenéw
na konkretne cele wraz z ustaleniem zasad ich zagospodarowania i zabudowy.

Podstawe powyzszych dziatan stanowi¢ ma ochrona i zabezpieczenie dwéch funda-
mentalnych wartoSci — fadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Okreslenie w art. 1 ust. 1 pkt 1 ZagospPrzestrzU jako przedmiotu ustawy ,,zasad
ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowej” stanowi novum wyraznie zaakcentowane w poréwnaniu z re-
gulacja poprzednio obowiazujacej ZagospPrzestrzU z 1994 r. W ustawie tej mozna
bylo znaleZ¢é jedynie odpowiednik obecnego art. 1 ust. 1 pkt 2 ZagospPrzestrzU.
W poprzedniej regulacji art. 1 ust. I jako przedmiot ustawy okreslal jedynie zakres
oraz sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terendw na okreslone cele, co
interpretowano w ten sposob, Ze przepisy ustawy maja przede wszystkim charakter
norm proceduralnych (zob. R. Hauser, E. Mzyk, Z. Niewiadomski, M. RzqZewska,
Ustawa, s. 8). Podkreslano, ze wymagania dotyczace postepowania w sprawach zago-
spodarowania przestrzennego, podejmowanego w celu ustalenia przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenu, ksztattuja przebieg (tok) dziataii w tych sprawach, tworzac
procedure planowania przestrzennego (zob. E. Radziszewski, Komentarz, s. 14). Nalezy
jednak zauwazyé, ze réwniez na gruncie poprzednich regulacji, poza normami pro-
ceduralnymi, ktérych znaczenie zostalo przez ustawodawce wyraZnie zaakcentowane,
ZagospPrzestrzU z 1994 r. okreSlata podstawowe wymogi o charakterze merytorycz-
nym w zakresie gospodarowania przestrzenig. Obecnie ustawodawca rozstrzygnat o tym
expressis verbis, statuujac, ze ustawa okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzen-
nej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej, a wiec
wartoSci i merytoryczne wymogi, ktére organy musza uwzglednié, prowadzac ustawowo
okreslong dziatalno$¢ planistyczna.

Drugim zasadniczym obszarem stanowiacym przedmiot regulacji ustawowej zgodnie
z art. 1 ust. 1 pkt 2 ZagospPrzestrzU jest okreSlenie zakresu i sposobéw poste-
powania w sprawach przeznaczania terendw na okre§lone cele wraz z ustaleniem
zasad ich zagospodarowania i zabudowy. Tak wiec ZagospPrzestrzU zawiera szczegd-
fowe regulacje dotyczace procedury ustalania przeznaczenia oraz okreSlania sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w zakresie odpowiednich aktéw pla-
nistycznych. Statuuje ona réwniez system aktéw planistycznych, okreSlajac precyzyjnie
ich przedmiot, charakter prawny, organy stanowigce oraz uzgadniajace i opiniujace, tryb
uchwalania, a takze wzajemne zaleznoSci pomiedzy aktami planistycznymi.

Jak zaznaczono, przedmiotem ZagospPrzestrzU ustawodawca uczynit dwa ob-
szary, scharakteryzowane powyzej w komentarzu do niniejszego artykulu. W tym
miejscu nalezy zwréci¢ uwage na zagadnienia, ktére stanowily przedmiot regulacji
ZagospPrzestrzU z 1994 r., lecz nie zostaly wskazane expressis verbis w obecnej
ustawie. Zgodnie z treScig art. I ust. 1 in fine ZagospPrzestrzU z 1994 r. ustawa ta
okreSlata zasady i tryb rozwigzywania konfliktéw migdzy interesami obywateli, wspdl-
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not samorzadowych i pafistwa w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele
i ustalania zasad ich zagospodarowania. Regulacja ta stanowita realizacje wynikajacej
z Konstytucji RP powinno$ci panstwa zapewnienia ochrony wlasnoSci (art. 21 ust. 1
oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji RP), jednocze$nie dopuszczajac ograniczenia prawa wias-
nosci ze wzgledu na postulat ochrony generalnych wartosci interesu publicznego. To
poszukiwanie zabezpieczenia interesu publicznego, z jednoczesnym poszanowaniem
intereséw prywatnych (w szczegdlnosci prawa wlasnosci), bylo zasada poprzedniej
ustawy. Zostala ona rozwini¢ta przez wiele przepisOw gwarantujacych daleko idace
uspotecznienie procesu planowania przestrzennego (skladanie wnioskéw do planu,
prawo wnoszenia protestow i zarzutéw) oraz przez potwierdzenie w granicach okreslo-
nych przez ustawy i zasady wspoélzycia spoltecznego prawa do zagospodarowania terenu,
do ktérego ma si¢ tytul prawny. Prawo wyraza si¢ m.in. w uprawnieniu do ustalenia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, posiadajagcym charakter publicznego
prawa podmiotowego (por. art. 43 ZagospPrzestrzU z 1994 r.). W obecnej regulacji
art. 1 ust. 3 ZagospPrzestrzU ustawodawca nakazuje wywazanie interesu publicznego
i interesu prywatnego — nie okreslit jednak zasad i trybu rozwiazywania konfliktéw
miedzy interesami obywateli a interesami wspélnot samorzadowych i paistwa. Doko-
nujac wywazenia wskazanych wyzej intereséw, wéjt, burmistrz, prezydent miasta ma
dazy¢ do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, zmian w zagospodarowa-
niu terendw, uwzgledniajac analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spofeczne. Chociaz,
jak czesto sie podkres§la w doktrynie, warto§¢ normatywna przepiséw ,.informujacych”
o zakresie regulacji ustawy jest ograniczona i w zasadzie nie wywoluje bezposrednich
skutkéw prawnych, ma jednak znaczenie przy interpretacji szczegétowych ustalen da-
nego aktu normatywnego (zob. R. Hauser, E. Mzyk, Z. Niewiadomski, M. Rzgzewska,
Ustawa, s. 9).

Nalezy pamig¢tac, ze ochrona prawa wlasnosci jest powinnoScig paristwa wynikajaca
z Konstytucji RP (art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1). Obowiazek wywazenia interesow
prywatnych i interesu publicznego wynika z istoty demokratycznego paristwa praw-
nego, a w konsekwencji istnieje on réwniez w planowaniu przestrzennym, niezaleznie
od tego, czy zostal wyrazony expressis verbis przez ustawodawce. W tym miejscu warto
przytoczy¢ w pelni adekwatng i aktualng teze¢ wyroku SN z 18.11.1993 r. (IIT ARN
49/93, OSN 1994, Nr 9, poz. 181): ,W paristwie prawa nie ma miejsca dla mecha-
nicznie i sztywno pojmowanej zasady nadrzednoSci interesu ogélnego nad interesem
indywidualnym. Oznacza to, ze w kazdym indywidualnym przypadku dziatajacy organ
ma obowigzek wskazaé, o jaki interes ogdlny (publiczny) chodzi, i udowodnié, iz jest
on na tyle wazny i znaczacy, ze bezwzglednie wymaga ograniczen uprawniefi indywi-
dualnych obywateli. Zar6wno istnienie takiego interesu, jak i jego znaczenie, a takze
przestanki powodujace konieczno$¢ przedtozenia w konkretnym przypadku interesu
publicznego nad indywidualny podlega¢ musza zawsze wnikliwej kontroli instancyj-
nej i sadowej, a juz szczegdlnie wéwcezas, gdy chodzi o udowodnienie, iz w interesie
publicznym lezy ograniczenie (lub odjecie) okreSlonego przez Konstytucje RP prawa
wlasnosci”. Zgodnie wiec z powyzsza zasada wywazania intereséw prywatnych i in-
teresu publicznego nalezy interpretowac wszystkie regulacje komentowanej ustawy,
rowniez te, ktére prima facie zdaja si¢ przyznawaé prymat interesowi publicznemu
(por. kom. do art. 6, 59 i 61 ZagospPrzestrzU).

2 2. Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej. Jak zaznaczono w Nb 1 komen-
tarza do niniejszego artykutu, ustawodawca do przedmiotu ustawy wyraZnie zaliczyt
okreslenie zasad ksztaltowania polityki przestrzennej — a wigc wartoSci i merytoryczne
wymogi, ktére organy musza uwzglednié, prowadzac ustawowa dzialalnos$¢. Zasady
te ustawodawca wymienit w ust. 1 (fad przestrzenny i zréwnowazony rozwd@j) oraz
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w ust. 2, w ktérym wprowadzit caly katalog ustawowo okre§lonych warto$ci wysoko
cenionych. Charakteryzujac ogdlnie wskazane zasady, nalezy na wstegpie rozstrzygnac
kwestie ich charakteru prawnego. W doktrynie wprowadzano rézne klasyfikacje prze-
piséw prawnych. W tym miejscu, postugujac si¢ klasyfikacja zaproponowang przez
Z. Cieslaka [Z. CieSlak, w: Z. Niewiadomski (red.), Prawo administracyjne, s. 79
i n.], szczeg6lnie wazne wydaje si¢ rozstrzygnig¢cie, czy przepisy te maja charak-
ter przepiséw odsylajacych, czy tez przepiséw zawierajacych pojecia niedookreslone.
Charakteryzujac skrétowo te pojecia, nalezy przyjac, ze w przypadku uznania przed-
miotowych regulacji za przepisy odsylajace, sprowadzalyby si¢ one do wskazania
obszar6w materialnego prawa administracyjnego, ktére zostaly uregulowane odrebnymi
ustawami, zawierajacymi normy wigzace organy realizujace dzialania w obszarze plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego. Uznajgc, ze mamy do czynienia z pojeciami
niedookreslonymi (nieostrymi), nalezy przyjac, ze stanowig one samoistng podstawe
do rekonstrukcji norm prawnych i maja charakter bezposrednio obowiazujacy organy
w procesie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej. Uzyte bowiem pojecia
posiadaja nie tylko znaczenie faktyczne, ale réwniez znaczenie prawne — w konsekwen-
cji sad administracyjny ma mozliwo$¢ kontroli interpretacji pojecia niedookreslonego
przez organ administracji na tle danego stanu faktycznego i zastgpienia oceny dokonanej
przez organ wlasng ocena. W opracowaniach doktrynalnych na gruncie ZagospPrzestrzU
z 1994 r. sktaniano si¢ do uznania przedmiotowych regulacji za przepisy odsylajace,
wskazujace skrotowo regulacje prawng dotyczaca danej problematyki (zob. E. Radzi-
szewski, Komentarz, s. 16). Podkreslano, Ze przepiséw tych nie mozna traktowa¢ jako
przepiséw bezposrednio zobowigzujacych — obowiazek uwzglednienia w zagospodaro-
waniu przestrzennym przedmiotowych zasad i wartosci istnial w takim zakresie, w jakim
przewidywaly go przepisy szczegdlne (por. R. Hauser, E. Mzyk, Z. Niewiadomski,
M. Rzqzewska, Ustawa, s. 9; podobnie Z. Niewiadomski, Planowanie, s. 30). Réwnocze-
$nie dostrzegano sytuacje, w ktorej brak jest przepisow szczeg6lnych, przyjmujac, ze
wtedy przedmiotowe wartoSci moga by¢ wprost podstawa do ograniczen zasady swobod-
nego korzystania z rzeczy okre§lonej w art. 140 ustawy z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.). Zwracano uwage, ze posiadaja one wéwczas
charakter tzw. poje¢ nieostrych, ktérych zastosowanie podlega kontroli sadu admini-
stracyjnego (tamze, odpowiednio: s. 9 oraz 30). W procesie wyktadni komentowanych
przepiséw w zwigzku z utrwalajgcym si¢ ich miejscem w ustawie nalezy w sposéb bar-
dziej zdecydowany opowiedzie¢ si¢ za uznaniem ich za przepisy zawierajace pojecia
niedookres$lone. Przepisy te maja charakter bezposrednio obowiazujacy organy w pro-
cesie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej. Stanowig one wtasnie katalog
zasad obowigzujacych organ w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej. Uwzgled-
nienie powyzszych zasad jest wiec warunkiem uznania aktu planistycznego za podjety
zgodnie z przepisami ZagospPrzestrzU. Nalezy natomiast podkre§li¢, ze nie stanowig
one materialnoprawnej podstawy do wydawania decyzji administracyjnych. Organ nie
moze powola¢ ich jako podstawy prawnej dla decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego badZ decyzji o warunkach zabudowy (por. kom. do art. 52, 56, 61
ZagospPrzestrzU).

Przedmiotowe wartoSci (zasady) nie moga réwniez stanowi¢ podstawy odmowy
uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez
uprawniony organ (por. kom. do art. 24 ZagospPrzestrzU).

Nalezy podkresli¢, ze rozwazania zawarte w poprzednim punkcie nie wyczerpuja
problematyki charakteru prawnego przynajmniej czg¢sci wartosci (zasad) wprowadzo-
nych przez ustawodawce w art. 1 ust. 1 i 2 ZagospPrzestrzU. W doktrynie na gruncie
poprzedniej regulacji prawnej komentowane wartosci (zasady) dzielono na dwie grupy:
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posiadajace ustalong normatywng tre$¢ oraz nieposiadajace ustalonej normatywnej tre-
Sci (zob. M. Szewczyk, w: Z. Leoriski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego, s. 45).
Do pierwszej grupy zaliczano: prawo wlasnosci, dziedzictwo kulturowe i dobra kul-
tury, bezpieczenstwo ludzi i mienia, Srodowisko przyrodnicze, walory krajobrazowe,
potrzeby obronnosci i bezpieczernistwa panstwa. Do drugiej natomiast zakwalifikowano:
fad przestrzenny, wymagania urbanistyki i architektury, zdrowia, wymagania oséb
niepelnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni. Obecnie wydaje si¢, Zze mozna
komentowane wartosci podzieli¢ na cztery grupy:

1) nieposiadajace zadnej definicji normatywnej (ale zachowujace normatywny cha-
rakter jako tzw. pojecia niedookre§lone) — wymagania urbanistyki i architektury,
walory architektoniczne i krajobrazowe;

2) zdefiniowane w art. 2 ZagospPrzestrzU (por. kom. do art. 2); w ZagospPrzestrzU
wprowadzono definicj¢ legalng poje¢: ,.tadu przestrzennego”, ,interesu publicz-
nego”, ,,dobr kultury wspotczesnej”, ,,waloréw ekonomicznych przestrzeni”;

3) zdefiniowane przez odestanie do definicji legalnych zawartych w innych aktach
normatywnych — pojecie ,,zréwnowazonego rozwoju’;

4) mimo braku odpowiedniego odestania w ZagospPrzestrzU, posiadajace zdefinio-
wang na gruncie innych aktéw prawnych tre§¢ normatywna: ochrona Srodowiska
(art. 3 pkt 13 ustawy z 27.4.2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska, t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1219 ze zm.), ochrona gruntéw rolnych i le§nych (art. 3 ustawy z 3.2.1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.),
ochrona zabytkéw (art. 4 ustawy z 23.7.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 282 ze zm.), prawo wlasnoSci (w pierwszej
kolejnosci art. 140 KC).

Nalezy zauwazy¢ (co bedzie m.in. przedmiotem kom. do art. 2), Ze mimo wpro-
wadzenia w art. 2 przez ustawodawce definicji legalnych wartosci zaliczonych do
drugiej grupy, pojecia te ze swojej natury nie poddaja si¢ jednoznacznym definicjom.
Dlatego na gruncie poprzednich regulacji prawnych doktryna podkres§lata niewielki
sens tworzenia definicji legalnych takich poje¢, jak przyktadowo ,tad przestrzenny”
(por. Z. Niewiadomski, Planowanie, s. 31). Mimo wprowadzonej definicji legalnej poje-
cia te pozostajg wiec pojeciami niedookreslonymi, ktérych rekonstrukcja dokonywana
jest kazdorazowo w odniesieniu do danego stanu faktycznego. Prawidtowos¢ rekonstruk-
cji normy prawnej zawartej w pojeciu niedookre§lonym, dokonanej przez uprawniony
organ, podlega kontroli sadowe;j.

Dwiema fundamentalnymi warto$ciami, a uzywajac sformulowania ustawodawcy —
»podstawa ksztattowania polityki przestrzennej przez wlasciwe organy” sg zasada ksztal-
towania fadu przestrzennego oraz zasada zréwnowazonego rozwoju. W komentowanej
ustawie ustawodawca po raz pierwszy zdecydowal si¢ na wprowadzenie definicji legalnej
Tadu przestrzennego. Definicje t¢ zamieScit w art. 2 pkt 1 ZagospPrzestrzU (por. kom.
do art. 2). Jak wspomniano w Nb 2 komentarza do niniejszego artykulu, na grun-
cie poprzedniej regulacji prawnej w doktrynie podkreslano, ze préba definicji tadu
przestrzennego nie wydaje si¢ celowa. Definicja wprowadzona przez ustawodawce jest
definicja z obszaru doktryny urbanistycznej i w konsekwencji nie zawiera jednoznacz-
nych normatywnych tresci. Dlatego tez, mimo wprowadzonej definicji, fad przestrzenny
pozostaje pojeciem niedookre§lonym na gruncie obecnej ustawy. W przypadku zréw-
nowazonego rozwoju ustawodawca zdefiniowal go w art. 2 pkt 2 ZagospPrzestrzU
(por. kom. do pkt 2) przez odestanie do regulacji art. 3 pkt 50 PrOchrSrod.

W kazdej sytuacji, w ktérej wymienione wartosci (zasady) znalazly szczegétowa
ochrone przez regulacje zawarte w poszczegdlnych ustawach materialnych, regula-
cje ustaw materialnych pomagaja w prawidlowej rekonstrukcji komentowanych pojec
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niedookreslonych. Regulacje te, poza stworzeniem warunkéw do rekonstrukcji i in-

terpretacji przedmiotowych poje¢, stanowig rowniez uzupelnienie ogdlnej dyspozycji

zawartej w art. 1 ust. 2 ZagospPrzestrzU, dlatego do prawidlowego skonstruowania
norm chronigcych poszczegdélne warto$ci niezbedna jest réwniez wyktadnia odpowied-
nich przepiséw ustaw materialnych.

1) W przypadku fadu przestrzennego — jak zaznaczono w Nb 2 — ustawodawca wpro-
wadzil w art. 2 pkt 1 ZagospPrzestrzU definicje tego pojecia. Nalezy zauwazy¢,
ze na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego beda
mie¢ wpltyw réwniez przyktadowo przepisy ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo bu-
dowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.). Ustawodawca w art. 1 ust. 2
pkt 1 ZagospPrzestrzU zaznaczyt bowiem, ze uwzgledniajagc wymagania fadu prze-
strzennego, uwzglednia si¢ m.in. wymagania urbanistyki i architektury. Nie ulega
watpliwosci, ze do wymagan architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-bu-
dowlane przewidziane w art. 5 PrBud i znajdujace si¢ w wydanych na podstawie
art. 7 PrBud rozporzadzeniach, np.: rozp. Ministra Infrastruktury z 12.4.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usy-
tuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.), rozp. Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z 20.10.2015 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych z drogami i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1744 ze zm.), rozp. Ministra Rolnictwa i Go-
spodarki Zywnosciowej z 7.10.1997 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2014 r.
poz. 81). Wymagania te niejednokrotnie nalezy zaliczy¢ réwniez do wymagan
urbanistyki — np. art. 6 PrBud, przewidujacy m.in. wymég odpowiedniego za-
gospodarowania dzialki budowlanej. Normy dotyczace usytuowania budynkéw,
stanowigce czeS¢ powotanych wyzej norm techniczno-budowlanych, zaliczy¢ mozna
réwniez do wymagan urbanistyki w zakresie ochrony tadu przestrzennego.

2) W przypadku waloréw architektonicznych i krajobrazowych — szczegdlnie wyrazny
wplyw na ksztattowanie waloréw krajobrazowych, a takze na wyktadni¢ tego po-
jecia niedookreslonego maja przepisy ustawy z 16.4.2004 r. o ochronie przyrody
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 55 ze zm.). Wprowadzaja one definicj¢ pojecia ,,ochrona
krajobrazowa” (art. 5 pkt 8 OchrPrzyrU), a takze prawne formy ochrony walo-
row krajobrazowych: rezerwat przyrody, park krajobrazowy, obszar chronionego
krajobrazu. Wprowadzaja réwniez rozwigzania regulujace prowadzenie dziatalno-
$ci planistycznej na tych obszarach (np. obowigzek uzgadniania projektéw planéw
miejscowych z organami ochrony przyrody, obowigzek uwzgledniania w tresci pla-
néw miejscowych postanowiefi planéw ochrony itp.).

3) W przypadku wymagan ochrony Srodowiska — rekonstrukcje pojecia oraz uzupet-
nienie ogdlnej dyspozycji zawartej w art. 1 ust. 2 pkt 3 ZagospPrzestrzU zapewniajg
regulacje PrOchrSrod. W szczegdlnosci art. 71-73 PrOchrSrod okreslajg szczegé-
fowe ustalenia i rozwigzania, ktére nalezy uwzgledni¢ w sporzadzanych — zgodnie
z ZagospPrzestrzU — aktach planistycznych. Artykuty 113 i 114 PrOchrSrod wpro-
wadzajg zasady ochrony przed hatasem w planowaniu przestrzennym. Artykul 135
PrOchrSrod przewiduje mozliwos$¢ utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia, facznie z wprowadzeniem na nim ograniczen zwiazanych z przeznaczeniem
terenu, sposobem korzystania oraz wymaganiami technicznymi dotyczacymi loka-
lizowanych na nim budynkéw. Rozstrzygniecia te uwzglednia si¢ w tworzonych
aktach planistycznych.

Odno$nie do gospodarowania wodami, wymagania, jakich nalezy przestrzegad
w planowaniu przestrzennym, okreSla ustawa z 20.7.2017 r. — Prawo wodne
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(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.). Mozna tu powotaé art. 166 ust. 1 pkt 1
PrWod, ktéry przewiduje, ze obszary szczegdélnego zagrozenia powodzig uwzgled-
nia si¢ w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, strategii rozwoju
wojewOdztwa, strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego, studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, gminnym programie rewitalizacji, decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach za-
budowy. Istotne beda réwniez regulacje ustawy z 21.3.1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 2135).
Ochrona gruntéw rolnych i leSnych regulowana jest przede wszystkim w Ochr-
GrRolU. Poza definicja gruntéw rolnych i leSnych oraz katalogiem dziatan
ochronnych, wprowadzonymi przez art. 2 i 3 OchrGrRolU, nalezy réwniez nad-
mieni¢ o art. 6-8 OchrGrRolU, ktére wprowadzajg zasady przeznaczania gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. Regulacje te beda wiaza¢ organy
tworzace odpowiednie akty planistyczne.

W przypadku wartosci, jaka jest ochrona zabytkéw — do rekonstrukcji tego pojecia
niezbedna bedzie OchrZabU. Przedmiotem ochrony czyni ona zabytek, rozumiany
zgodnie z art. 3 pkt 1 OchrZabU jako nieruchomo$¢ lub rzecz ruchoma, ich
czedcei lub zespoty, bedace dzielem cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnosScia
i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia, ktérych zachowanie lezy
w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng, artystyczng
lub naukowa. Przedmiotowa ustawa wprowadza réwniez w art. 7 OchrZabU prawne
formy ochrony zabytkéw, z ktérych co najmniej dwie sg SciSle zwiazane z dziata-
niami w obszarze planowania przestrzennego. Chodzi tu o przewidziane w art. 7
pkt 3 OchrZabU utworzenie parku kulturowego oraz wymienione w art. 7 pkt 4
OchrZabU ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w art. 19 wskazuje
tredci, ktére ze wzgledu na ochrong zabytkéw powinny si¢ znaleZé w sporzadza-
nych aktach planistycznych.

Nalezy zauwazy¢, ze dziedzictwo kulturowe jest warto$cig niezdefiniowang za-
réwno w OchrZabU, jak i w ZagospPrzestrzU. Co do débr kultury wspétczesnej,
to warto$¢ t¢ nalezy uwzglednia¢ w planowaniu przestrzennym, opierajac si¢ na de-
finicji wprowadzonej w art. 2 pkt 10 ZagospPrzestrzU.

Wymagania ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé,
m.in. respektujac regulacje ustawy z 28.7.2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1662 ze zm.).

Odnosnie do bezpieczenstwa ludzi i mienia decydujace znaczenie mie¢ beda prze-
pisy PrBud.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku uwzgledniania potrzeb oséb niepelno-
sprawnych w planowaniu przestrzennym, gdzie art. 5 ust. 1 pkt 4 PrBud nakfada
obowiazek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznoSci publicznej oraz w obiek-
cie mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego warunkéw do korzystania przez
osoby niepelnosprawne, w tym osoby starsze, co wigze si¢ z konieczno$cia
uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego odpowiednich podjazdéw, ob-
stugi komunikacyjnej itp.

Uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Zasada ta (pojecie niedo-
okreslone) wydaje si¢ szczeg6lnie trudna do identyfikacji jej tresci normatywne;.
Interpretacja tego przepisu moze prowadzi¢ do wniosku, ze ustawodawca dazy do
maksymalnego powigzania dziatan planistycznych z ekonomia, zaréwno w zakre-



Rozdziat 1. Przepisy ogélne Nb2 Art. 1

sie podejmowania rozstrzygnie¢ planistycznych (przy uwzglednieniu uwarunkowar
ekonomicznych), jak i w zakresie skutkéw tych rozstrzygni¢é. Co do podejmo-
wanych rozstrzygnie¢ planistycznych oznaczaltoby to, ze rozstrzygniecia odno$nie
do przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegdlnych terenéw powinny by¢
ukierunkowane na osiaggni¢cie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego
obszaru — stworzenie warunkéw do gospodarczego rozwoju i wykorzystania za-
sobow terenu poddanego ingerencji planistycznej. W konsekwencji oznacza to, ze
rozstrzygni¢cia planistyczne nie sg niezalezne od uwarunkowar i potencjalu danego
obszaru. Planowanie nie polega wigc na swobodnym (w granicach obowiazujacych
przepisOw) przeznaczaniu na okreSlone cele poszczegdlnych terenéw przez upraw-
nione organy. Dany obszar, ze wzgledu na istniejace uwarunkowania (lokalizacje,
sposob skomunikowania, znajdujace si¢ na nim zasoby itp.), jest ,,predestynowany”
do okreslonego ekonomicznego wykorzystania (przynajmniej kierunkowo zidentyfi-
kowanego). Jezeli nie istnieja wynikajace z przepiséw prawnych przeciwwskazania
(ze wzgledu na inne wartoSci chronione — np. ochrona Srodowiska, ochrona zabyt-
kéw itd.), to catkowicie odmienne w stosunku do ekonomicznej ,,predestynacji”’
danego terenu przeznaczenie przez uprawniony organ moze by¢ uznane za naduzy-
cie wladztwa planistycznego (por. kom. do art. 4 ZagospPrzestrzU).

Nalezy zauwazy¢, ze analiza istniejacych uwarunkowan nastepuje w zakresie
sporzadzania aktéw planistycznych o charakterze polityki przestrzennej, a wiec
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(por. kom. do art. 10 ZagospPrzestrzU) oraz planu zagospodarowania przestrzen-
nego wojewddztwa (por. kom. do art. 39 ZagospPrzestrzU). Uwzglednia si¢ w nich
ustalenia: strategii rozwoju wojewddztwa, strategii rozwoju ponadlokalnego, strate-
gii rozwoju gminy w przypadku studium (por. art. 9 ust. 2 ZagospPrzestrzU) oraz
strategii rozwoju wojewddztwa oraz rekomendacji i wnioskéw zawarte w audycie
krajobrazowym, w przypadku planu zagospodarowania przestrzennego wojewddz-
twa (art. 39 ust. 3 ZagospPrzestrzU). W ten sposéb uwarunkowania wynikajace
z walor6w ekonomicznych przestrzeni powinny zosta¢ zidentyfikowane i przelozone
na rozstrzygniecia uwzgledniajace przedmiotowe walory w formutowanych dyspo-
zycjach planistycznych (w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
studium, a nastgpnie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
— por. kom. do art. 14 ZagospPrzestrzU). Powyzsze uwagi nalezy jednak opa-
trzy¢ zastrzezeniem, ze nie mogg one w szczegdlnosci stanowi¢ podstawy do
poszerzania zakresu kontroli nadzorczej sprawowanej przez wojewode o dodat-
kowe kryteria (celowosci czy tez gospodarnosci). Nie mozna natomiast wykluczy¢
sytuacji, w ktorej, powolujac sie na komentowane pojecie niedookreSlone, podmiot
wykaze przed sadem administracyjnym naruszenie interesu prawnego w zwigzku
z faktem dokonanego przez gmine rozstrzygni¢cia w przedmiocie przeznaczenia
i zasad zagospodarowania terenu, ktére calkowicie abstrahowato od waloréw eko-
nomicznych przestrzeni, a wiec oznaczato naduzycie wladztwa planistycznego.
Z drugiej strony, nalezy pami¢tac, ze nie oznacza to catkowitego ,,ubezwlasno-
wolnienia” gminy, gdyz ciagle zachowuje ona w okres§lonych granicach wladztwo
planistyczne, a wigc w granicach wyznaczonych prawem — mozliwo$¢ samodziel-
nego rozstrzygania odno$nie do przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu
(por. kom. do art. 4 ZagospPrzestrzU). Na przedmiotowym wladztwie opiera si¢ cia-
gle system planowania przestrzennego i w konsekwencji ustawodawca przewiduje
mechanizmy odszkodowawcze (a takze mozliwos¢é wykupienia) w przypadkach,
w ktérych uchwalenie planu miejscowego badZ jego zmiana uniemozliwia dotych-
czasowe korzystanie z nieruchomosci, badZ obniza jej warto$¢ (wptyw na walory
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7

8)

9)

10)

ekonomiczne przestrzeni — por. kom. do art. 36, 37, 37! ZagospPrzestrzU). Tak wiec
sytuacje, w ktérych dyspozycje planistyczne wplywajace na walory ekonomiczne
przestrzeni beda mogty by¢ skarzone do sagdu administracyjnego jako naduzy-
cie wladztwa planistycznego, stanowi¢ beda wyjatek. Zasadg natomiast pozostana
mechanizmy odszkodowawcze stanowiace konsekwencje¢ przystugujacej gminie
samodzielno$ci w zakresie okreS§lania przeznaczenia i zasad zagospodarowania
terenu. Jak juz stwierdzono, ustawodawca dazy do maksymalnego powiazania
dziatan planistycznych z walorami ekonomicznymi przestrzeni, zaréwno w zakre-
sie podejmowania rozstrzygnie¢ planistycznych (przy uwzglednieniu uwarunkowan
ekonomicznych) — o czym byla mowa powyzej — jak i w zakresie skutkéw eko-
nomicznych rozstrzygni¢¢ planistycznych. Chodzi tu przede wszystkim o skutki
ekonomiczne rozstrzygnieé planistycznych dla podmiotéw planujacych, a w pierw-
szej kolejnosci dla gminy. Tak wiec ustalenie w planie miejscowym inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy po-
cigga za sobg koniecznos$¢ okreslenia zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych (por. kom. do art. 20 ZagospPrzestrzU). Jak zaznaczono
weczesniej, rozstrzygnigcia planistyczne uniemozliwiajace dotychczasowe korzysta-
nie z nieruchomosci badZ obnizajace jej warto$¢ oznaczaja koniecznos$¢ zaplaty
odszkodowania, a nawet w niektérych przypadkach wykupienia nieruchomosci
(art. 36, 37, 37" ZagospPrzestrzU). Koszty te obcigzaé bedg gming albo inny
podmiot publiczny, jezeli koniecznos$¢ zaptaty lub wykupienia jest w catosci lub
w czgsci konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji celu publicznego przez dany
podmiot (por. kom. do art. 44 oraz 21 ZagospPrzestrzU). Uwzglednienie ekono-
micznych skutkéw planowania przestrzennego polega réwniez na skalkulowaniu
odpowiedniej stawki tzw. renty planistycznej (art. 36 ust. 4 ZagospPrzestrzU) dla
danego obszaru oraz generalnie na analizie skutkéw dyspozycji planistycznych dla
przysztych dochodéw (w szczegdlnosci podatkowych) gminy.

W przypadku regulacji art. 1 ust. 2 pkt 7 ZagospPrzestrzU — jego przedmiot
stanowi postulat uwzglednienia w planowaniu przestrzennym warto$ci, jaka jest
ochrona prawa wlasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady w plano-
waniu przestrzennym wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegdlnosci z art. 21
Konstytucji RP, gwarantujacego ochrong wtasnosci. Do pelnej oceny mechani-
zméw ochrony wlasnosci w planowaniu przestrzennym niezbedne jest zestawienie
z komentowanym art. 1 ust. 2 pkt 7 wielu przepiséw komentowanej ustawy,
w szczegllnosci art. 6 ZagospPrzestrzU (por. kom. do art. 6 ZagospPrzestrzU).
Potrzeba obronnosci i bezpieczenistwa panstwa. Nalezy zwréci¢ uwage na art. 8
PrBud, wyposazajacy Rade¢ Ministréw w kompetencje do okreslenia w drodze
rozporzadzenia dodatkowych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci pafstwa. Nalezy jednak podkreslié,
iz rozporzadzenie nie zostalo dotychczas wydane.

Potrzeba interesu publicznego. Wyraza si¢ ona w skonstruowanym przez usta-
wodawce mechanizmie wprowadzania inwestycji celu publicznego do aktéw
planistycznych (por. w szczegdlnosci art. 10 ust. 2 pkt 6 i 7, art. 12 ust. 3, art. 39
ust. 3 pkt 3, art. 44 ZagospPrzestrzU). Wyraza si¢ ona rOwniez w specjalnej,
uproszczonej procedurze ustalania warunkéw zabudowy dla inwestycji realizuja-
cej cele publiczne w przypadku braku planu miejscowego (decyzja o lokalizacji
inwestycji celu publicznego — art. 50 i n. ZagospPrzestrzU).

Nowelizacja dokonang przez art. 70 ustawy z 7.5.2010 r. o wspieraniu roz-
woju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2410 ze zm.)
uzupelniono priorytety planowania przestrzennego o ,,potrzeby w zakresie roz-
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woju infrastruktury technicznej w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych”. Jest to
wynikiem uznania infrastruktury teletechnicznej za cel publiczny i nadania mu
szczegblnej rangi w planowaniu przestrzennym, nadrzednej wzgledem tadu prze-
strzennego i estetyki przestrzeni. Powotana ustawa m.in. w art. 46 zawiera normy
adresowane wprost do planowania przestrzennego: ,,1. Miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, zwany dalej «planem miejscowym», nie moze ustanawiac
zakazdw, a przyjmowane w nim rozwigzania nie mogg uniemozliwia¢ lokalizo-
wania inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, je-
zeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. la. Nie stosuje si¢ ustalen
planu miejscowego w zakresie ustanowionych zakazéw lub przyjetych w nim roz-
wigzan, o ktérych mowa w ust. 1, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami
odrebnymi. 2. Jezeli lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakresu acznosci
publicznej nie jest umieszczona w planie miejscowym, dopuszcza si¢ jej lokalizo-
wanie, jezeli nie jest to sprzeczne z okreSlonym w planie przeznaczeniem terenu
ani nie narusza ustanowionych w planie zakazéw lub ograniczen. Przeznaczenie
terenu na cele zabudowy wielorodzinnej, rolnicze, lesne, ustugowe lub produkcyjne
nie jest sprzeczne z lokalizacjg inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci pu-
blicznej, a przeznaczenie terenu na cele zabudowy jednorodzinnej nie jest sprzeczne
z lokalizacjg infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu”.

11) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad aktami planistycznymi, jawno-
Sci i przejrzystosci procedur planistycznych, a takze odpowiedniej iloSci i jakoSci
wody. Na podstawie art. 41 pkt 1 ustawy z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U.
z 2020 r. poz. 802 ze zm.) zmieniajacego ustawe o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ustawodawca wprowadzit dodatkowe obowigzki dla organéw
w procesie sporzadzania aktéw planistycznych. W ramach priorytetéw ustawodawca
wskazuje w szczegdlnosci na zapewnienie w szerokim zakresie udziatu (osobistego
lub przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej) spoleczeristwa w pracach
nad aktami planistycznymi sporzadzanymi na szczeblu gminy (studium i plan
miejscowy) oraz na szczeblu wojewddztwa (plan zagospodarowania przestrzen-
nego wojewddztwa). Szeroki udzial mieszkaficéw w procedurach planistycznych
ma sprzyja¢ wlasciwemu zdiagnozowaniu potrzeb i oczekiwan mieszkaricow oraz
wywazeniu intereséw réznych podmiotéw. Temu ma stuzy¢ takze jawnos¢ i przej-
rzysto$¢ procedur planistycznych.

Redakcja art. 1 ust. 2 ZagospPrzestrzU nie pozostawia watpliwosci, ze katalog
wartosci uwzglednianych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
katalogiem zamknigtym. Oznacza to, ze w przepisach szczegdlnych moga by¢ formu-
fowane réwniez inne warto$ci, ktérych ochrona okaze si¢ niezbedna i konieczna do
prawidtowej realizacji zadain w obszarze planowania przestrzennego.

Z redakcji art. 1 ust. 3 ZagospPrzestrzU expressis verbis wynika obowigzek wywaza-
nia interesu publicznego i interesu prywatnego przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub
sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu. W szczegdlnoSci obowiazek powyz-
szy dotyczy intereséw wniesionych do projektu studium i planu miejscowego w postaci
wnioskéw i uwag. Jak wskazano wyzej, dokonujac wywazenia intereséw, tj. publicznego
i prywatnego, organy gminy maja dazy¢ do ochrony istniejacego stanu zagospodaro-
wania terenu oraz umozliwienia zmian w zagospodarowaniu terenu z uwzglednieniem
analiz ekonomicznych, §rodowiskowych i spotecznych.

Artykul 1 ust. 4 ZagospPrzestrzZU wskazuje katalog przestanek, ktérymi majg si¢
kierowaé organy publiczne przy okreslaniu przeznaczenia terenu, sposobéw zagospoda-
rowania i korzystania z terenu — w tym sytuowania nowej zabudowy przy jednoczesnym
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zrealizowaniu wymagan wynikajacych z zasad: tadu przestrzennego, efektywnego gos-
podarowania przestrzenia i waloréw ekonomicznych przestrzeni. Organy maja dazy¢ do
minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego, maksymalnego wykorzy-
stania przez mieszkaficéw publicznego transportu zbiorowego, zapewnienia rozwigzan
przestrzennych utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystéw, a takze plano-
wania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach juz zurbanizowanych, a wyjatkowo
na innych obszarach (niezurbanizowanych).

Art. 2. [Objasnienia pojec]
Ilekroé w ustawie jest mowa o:

1) ,ladzie przestrzennym” — nalezy przez to rozumieé takie uksztaltowanie prze-
strzeni, ktore tworzy harmonijng calo$é oraz uwzglednia w uporzgdkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-go-
spodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

2) ,,zré6wnowazonym rozwoju’”’ — nalezy przez to rozumieé¢ rozwaéj, o ktérym
mowa w art. 3 pkt 50 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
Srodowiska (Dz.U. z 2019 r. poz. 1396, z péZn. zm.);

3) ,Srodowisku” — nalezy przez to rozumie¢ Srodowisko, o ktérym mowa w art. 3
pkt 39 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska;

4) ,interesie publicznym” — nalezy przez to rozumie¢ uogdlniony cel dgzen
i dzialan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogélu spoleczenstwa
lub lokalnych spolecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym;

5) ,,inwestycji celu publicznego” — nalezy przez to rozumieé¢ dzialania o zna-
czeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewédzkim
i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym réwniez inwestycje miedzy-
narodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujgcym obszar
metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dzialania
oraz 7rédla ich finansowania, stanowiace realizacje celéw, o ktérych mowa
w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2020 r. poz. 65);

6) ,,obszarze przestrzeni publicznej” — nalezy przez to rozumieé¢ obszar o szcze-
goélnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci
ich zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktéw spofecznych ze wzgledu na
jego polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

6a)> (uchylony)
6b)® (uchylony)

7) (uchylony)

8) (uchylony)

9) (uchylony)

10) ,,dobrach kultury wspoélczesnej” — nalezy przez to rozumieé¢ niebedace za-
bytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich
wnetrza i detale, zespoly budynkéw, zalozenia urbanistyczne i krajobrazowe,

2 Art. 2 pkt 6a uchylony ustawa z dnia 15.07.2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1378), ktéra wchodzi w zycie
13.11.2020 .

3 Art. 2 pkt 6b uchylony ustawg z dnia 15.07.2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1378), ktéra wchodzi w zZycie
13.11.2020 .
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

11)

12)

13)

14)

15)

16)

16a)

16b)

16¢)

16d)

16e)

16f)

bedace uznanym dorobkiem wspélczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je
wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna;

»terenie zamknietym” — naleZy przez to rozumieé teren zamkniety, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2019 r. poz. 725, 730 i 1309);

»dzialce budowlanej” — naleZy przez to rozumie¢ nieruchomosé gruntowa
lub dzialke gruntu, ktérej wielkos$é, cechy geometryczne, dostep do drogi pu-
blicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spelniaja
wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych przepiséow
i aktéw prawa miejscowego;

,suzbrojeniu 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. o gospodarce nieruchomosciami;

»dostepie do drogi publicznej” — nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustano-
wienie odpowiedniej stuzebnoSci drogowej;

»standardach” — nalezy przez to rozumie¢ zbiory i zakresy wymagan dotycza-
cych opracowan i dokumentéw planistycznych oraz zasady stosowania w nich
parametréw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego;

,,parametrach i wskaznikach urbanistycznych” — nalezy przez to rozumiec
parametry i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie
z przepisami wydanymi na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40;
,reklamie” — nalezy przez to rozumieé¢ upowszechnianie w jakiejkolwiek wi-
zualnej formie informacji promujacej osoby, przedsi¢biorstwa, towary, ustugi,
przedsiewziecia lub ruchy spoleczne;

,tablicy reklamowej” — nalezy przez to rozumie¢ przedmiot materialny
przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami kon-
strukcyjnymi i zamocowaniami, o plaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji
reklamy, w szczeg6lnos$ci baner reklamowy, reklame naklejang na okna bu-
dynkéw i reklamy umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposazeniu
placu budowy, z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wy-
korzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem;

»urzgdzeniu reklamowym” — nalezy przez to rozumie¢ przedmiot materialny
przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz z jego elementami kon-
strukcyjnymi i zamocowaniami, inny niz tablica reklamowa, z wylaczeniem
drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich
przeznaczeniem;

»szyldzie” — nalezy przez to rozumie¢ tablice reklamowa lub urzgdzenie re-
klamowe informujacg o dzialalnoSci prowadzonej na nieruchomosci, na ktérej
ta tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe si¢ znajduja;

»Krajobrazie” — nalezy przez to rozumieé postrzegang przez ludzi przestrzen,
zawierajaca elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztaltowang
w wyniku dzialania czynnikéw naturalnych lub dzialalnosci czlowieka;

, krajobrazie priorytetowym’ — nalezy przez to rozumie¢ krajobraz szcze-
gélnie cenny dla spoleczeristwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze,
kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub es-
tetyczno-widokowe, i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad
i warunkéw jego ksztaltowania;
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17) ,,walorach ekonomicznych przestrzeni” — nalezy przez to rozumiec te cechy
przestrzeni, ktéore mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych;

18) ,,wartosci nieruchomosci” — naleZy przez to rozumie¢ warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci;

19) ,,powierzchni sprzedazy” — nalezy przez to rozumie¢ te cze$¢ ogélnodostepne;j
powierzchni obiektu handlowego stanowigcego catos¢ techniczno-uzytkowa,
przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktérej odbywa sie¢ bezposrednia
sprzedaz towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii
oraz powierzchni pomocniczej, do ktérej zalicza si¢ powierzchnie magazynéw,
biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.);

20) ,,uniwersalnym projektowaniu’ — nalezy przez to rozumie¢ uniwersalne pro-
jektowanie, o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdélnymi potrzebami;

21)* ,,$redniookresowej strategii rozwoju kraju” — nalezy przez to rozumie¢ stra-
tegie, o ktérej mowa w art. 9 pkt 2 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju (Dz.U. z 2019 r. poz. 1295 i 2020 oraz z 2020 r.
poz. 1378).

Spis tresci

1. Znaczenie definicji legalnych .. ....... ... . ... ... ... 1
2. Pojecia ustawowe . . ... 2

1. Znaczenie definicji legalnych. Komentowany przepis stanowi ustawowy ,,stownik
pojec”, zbidr definicji legalnych. Nadaje on, w sposéb normatywny, a wiec wiazacy,
tre$¢ niektérym pojeciom wystepujacym w dalszych czesciach ustawy. Rozumienie po-
danej tu terminologii czesto odbiega od rozumienia potocznego lub przyjetego w innych
aktach prawnych. Stworzenie takiego slowniczka jest zabiegiem techniczno-legisla-
cyjnym, stuzacym z zatozenia przesadzeniu o znaczeniu stéw i sformutowan, ktére
pojawiajac sie czesto w ustawie, moga prowadzi¢ do szczegdlnych trudnosci inter-
pretacyjnych albo odgrywaja kluczowg role w konstrukcjach prawnych wystepujacych
w ustawie. Wydaje si¢, ze art. 2 ZagospPrzestrzU obejmuje kazdy z wymienionych
typéw pojec, z tym ze definicje niektérych z nich tworza dodatkowe trudnosci in-
terpretacyjne (np. pojecie ,,interesu publicznego”). W takich przypadkach stworzenie
definicji legalnej, ktéra nie tylko nie precyzuje, ale nawet nie stanowi przyblizenia
danego terminu, mija si¢ z celem, dla ktérego tworzy si¢ definicje legalne. Celem
tym jest wyjecie przed nawias z pozostalej tresci ustawy pojeé istotnych i nadanie im
normatywnego znaczenia wigzacego przy dokonywaniu wyktadni przepiséw postuguja-
cych si¢ tymi pojeciami. Wynika z tego, Ze definicje legalne stuza precyzji i usuwaniu
watpliwosci co do zamiar6w ustawodawcy. Inaczej méwiac, definicje legalne powinny
stanowi¢ o treSci danego pojecia na poziomie ustawowym, co odréznia je od konstruk-
cji przepiséw zawierajacych pojecia niedookreslone, podlegajace zdefiniowaniu dopiero
W procesie stosowania prawa.

Warto zaznaczy¢, ze definicje legalne zachowujg moc normatywng (wigzaca) tylko
na potrzeby aktu prawnego, w ktérym si¢ znalazty. Nie mozna zatem przenosi¢ w spo-
s6b automatyczny znaczenia tych poje¢ na inne akty prawne, chyba ze przepis zawiera
wyrazne odestanie. Mozliwe jest przeniesienie rozumienia jakiego$ pojecia na grunt

4 Art. 2 pkt 21 dodany ustawg z dnia 15.07.2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1378), ktéra wchodzi w zycie
13.11.2020 .
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