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Problematyka zwigzana z planowaniem przestrzennym zastuguje na wszechstronng,
interdyscyplinarng analize. Kluczowy cel zwigzany z planowaniem przestrzennym, czyli
ksztattowanie i ochrona tadu przestrzennego, stawiajg przed organami administracji
publicznej réznych szczebli powazne wyzwania. Dotyczg one zaréwno odpowiedniego (w
stosunku do potrzeb) sformutowania koncepcji polityki przestrzennej, jak rowniez realizacji tej
koncepcji pomimo nierzadko niesprzyjajagcych ku temu przepisdw.

W niniejszym opracowaniu okreslono, odnoszgce sie do aktualnego stanu prawnego, kierunki
dziatan w tym zakresie na szczeblu lokalnym. Aby jednak dziatania te byty efektywnie
realizowane, nalezy lepiej doprecyzowac kierunki oraz mozliwe odniesienia do standw
prawnych w innych panstwach. Opracowanie jest skierowane do zréznicowanych odbiorcow,
ze szczegdlnym uwzglednieniem jednostek samorzadu terytorialnego na szczeblu lokalnym.
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Ochrona i ksztatltowanie tadu przestrzennego

Probe definicji tadu przestrzennego zawarto w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z powyzszym ujeciem przez ftad przestrzenny
nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna catos¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Nalezy podkresli¢, ze odwotanie do tadu przestrzennego w wielu systemach
planowania przestrzennego nie wystepuje. Niemniej jednak w polskim systemie niniejsze ujecie
w duzym zakresie odzwierciedla aktualne wyzwania i potrzeby. Zawarta w ustawie definicja nie
wyczerpuje catego kontekstu zwigzanego ze sposobem rozumienia tadu przestrzennego. Nie
jest to zresztg wytgczng wing ustawodawcy - prawne ujecie tadu przestrzennego samo w sobie
nigdy nie bedzie wystarczajgce. Podkreslenia wymaga, ze tad przestrzenny moze by¢ powigzany
ze stanem idealnego zagospodarowania przestrzeni, wzajemnego powigzania z sobg
poszczegdlnych funkcji i brakdw konfliktdéw przestrzennych. Oczywiscie tego stanu w petni
zrealizowac sie nie da. Zadaniem organdw administracji publicznej jest jednak w miare
mozliwosci najszersze przyblizanie zagospodarowania przestrzeni do tego stanu. Pewnym
odzwierciedleniem poziomu tad przestrzennego w skali lokalnej mogg by¢ wskazniki
zaproponowane w literaturze. Przede wszystkim, kluczowym punktem odniesienia pozostaje tu
analiza dotyczgca wskaznikdw zagospodarowania i tadu przestrzennego[l]. Wyrdzniono
wskazniki osadniczo-infrastrukturalne, spoteczno-ekonomiczne, przyrodniczo-
srodowiskowe, funkcjonalne i prawno-planistyczne. Weryfikacja tych wskaznikéw w skali
lokalnej pozwoli dokona¢ oceny w zakresie tego, w jak duzym stopniu udaje sie w danej gminie
chroni¢/ ksztattowac tad przestrzenny.

W przypadku razgcego braku tadu przestrzennego nalezy stwierdzi¢ chaos przestrzenny.
Oznacza on taki stan przestrzeni, w ramach ktérego kolejne inwestycje realizowane sg oddolnie
w oderwaniu od realnych potrzeb i mozliwosci wystepujgcych na danym terenie. Temat chaosu
przestrzennego zostat bardzo szczegdtowo przeanalizowany w polskiej literaturze
przedmiotu[2]. Nie budzi watpliwosci, ze chaos przestrzenny gwarantuje, nie tylko stabe
doznania estetyczne, ale konkretne, powazne koszty dla uzytkownikdéw przestrzeni (rocznie na
przecietnego mieszkanca Polski sg to koszty przekraczajgce dwa tysigce ztotych). Sg to koszty
zwigzane, miedzy innymi, ze sferg osadnicza, srodowiskowa, komunikacyjng, jak tez rynku
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym, nie budzi watpliwosci fakt, ze postulat ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego ma rowniez szerokie przetozenie praktyczne. Zaniechanie w
tym zakresie skutkuje w sferze danej spotecznosci powaznymi komplikacjami i obcigzeniami
(trudnymi do jednoznacznej i szybkiej naprawy).

Jak do powyzszych wytycznych odnies¢ wymiar prawny? Wojewddzki Sad Administracyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 6 lutego 2012 r (IV SA/Wa 1931/11) wskazat, ze zagwarantowanie tadu
przestrzennego nalezy rozumiec jako takie ksztattowanie przestrzeni, ktéra stworzy harmonijng
catos¢ oraz uwzgledni w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.
To dobry przyktad - czesto sgdy ograniczajg sie w ocenie do takiego poziomu ogdlnosci,
przechodzgc nastepnie do szczegdtowych, bardziej jednostkowych analiz.

[1] P. Sleszynski, Propozycja kompleksowej koncepcji wskaznikéw zagospodarowania i tadu przestrzennego, Biuletyn
KPZK PAN nr 252, Warszawa 2013.

[2] P. Sleszyniski, A. Kowalewski, T. Markowski, (red), Studia nad chaosem przestrzennym. Studia KPZK PAN 182(1-3).
Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, Warszawa 2018; A. Kowalewski, M. Nowak, Chaos przestrzenny i
prawo. Uwarunkowania, procesy, skutki, rekomendacje (w:) Kowalewski A, Markowski T, Sleszyriski P (red.), Studia nad
chaosem przestrzennym. Studia KPZK PAN 182(1). Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, Warszawa
2018; J. Kozinski (2012) Doktryna swobody budowlanej, aspekty ekonomiczne i demograficzne.
http://old2016.silesia.org.pl/upload/J.Kozinski_Finansowe%20i%20spoleczne%20koszty%20chaotycznej%20urbanizacji.
pdf: P.Lityrski, A. Hotuj Urban sprawl costs: the valuation of households’ losses in Poland. J Settl Spat Plan 8(1):11-35/ 2017.
doi:10.24193/023SSP012017



Jednym z wyjgtkow jest w tym kontekscie wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w
Krakowie z dnia 8 wrzesnia 2011 r. (Il SA/ Kr 830/11, Legalis). Sad wskazat, ze jednym z czynnikow,
ktdre nalezy uwzgledniac¢ przy analizie zasady zréwnowazonego rozwoju w konkretnym stanie
faktycznym jest tad przestrzenny, traktowany przez ustawodawce w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jako szczegdlna zasada planowania przestrzennego. Sad
podkreslit, ze ustawodawca zdecydowat sie na wprowadzenie definicji legalnej tadu
przestrzennego. Jest to definicja z obszaru doktryny urbanistycznej, a z prawnego punktu
widzenia tfad przestrzenny pozostaje pojeciem niedookreslonym na gruncie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zdaniem sgdu, zrédtem wymagan tadu
przestrzennego sg, przede wszystkim, przepisy prawa budowlanego. Prawo budowlane zajmuje
sie bowiem rowniez sprawami zagospodarowania, cho¢ odnoszgcymi sie tylko do dziatek
budowlanych lub terendow realizowanych inwestycji. Odnosi sie to zwtaszcza do wymagan art. 5
i 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane oraz do rozwijajgcych je przepiséw
wykonawczych, okreslajgcych warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty
budowlane. Ponadto, ustawodawca zaznaczyt, ze uwzgledniajgc wymagania tadu
przestrzennego, uwzglednia sie m.in. wymagania urbanistyki i architektury. Do wymagan
architektury zaliczy¢ nalezy normy techniczno-budowlane przewidziane w art. 5 ustawy - Prawo
budowlane i znajdujace sie w wydanych na podstawie art. 7 ustawy - Prawo budowlane
rozporzadzeniach wykonawczych. Wymagania te niejednokrotnie zaliczy¢ nalezy réwniez do
wymagan urbanistyki. Przyktadowo, art. 6 ustawy - Prawo budowlane, przewidujgcy m.in.
wymog odpowiedniego zagospodarowania dziatki budowlanej. Normy dotyczace usytuowania
budynkéw, stanowigce czes¢ powotanych wyzej norm techniczno-budowlanych, zaliczyc
mozna réwniez do wymagan urbanistyki w zakresie ochrony tadu przestrzennego. Odwotanie
sie przez ustawodawce do wymagan urbanistyki i architektury stanowi réowniez koniecznos$¢
odniesienia sie do zasad i ocen o pozaprawnym pochodzeniu. Zatem przepis nakazujacy
uwzglednianie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, rodzi réwniez w
tym zakresie obowigzek przestrzegania takze norm technicznych i na przyktad estetycznych.
Poniewaz w pojeciu tadu przestrzennego mieszczg sie réwniez pojecia urbanistyka i
architektura, nalezy przyjac, ze obok tego, iz gtéwnym zZréditem wymagan w tym zakresie
s3 przepisy prawa budowlanego, to uwzglednianie szczegétowych wymagan urbanistyki i
architektury dotyczy fachowych opracowan autorskich i wiedzy zawodowej.

Odnoszac sie do wskazanej tezy orzeczniczej mozna w petni zgodzi¢ sie z tym, ze poprawne
zrozumienie tadu przestrzennego, rowniez w sferze wyktadni przepisow, wymaga perspektywy
pozaprawnej. Bez jej uwzglednienia, wszelkie wyktadnie wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym bedg fragmentaryczne. Od zrozumienia konsekwencji
chaosu przestrzennego zalezy takze w duzym zakresie postrzeganie interesu publicznego
(pojecia, ktore w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez powigzano
z tadem przestrzennym). Wydaje sie wiec, ze raport o chaosie przestrzennym lub wskazniki
ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego powinny by¢ przedstawiane catosciowo,
syntetycznie ze wskazang tezg orzecznicza. Uzupetniajgco jednak trzeba wskazaé, ze nie
mozna sprowadza¢ tadu przestrzennego jedynie do norm powigzanych z prawem
budowlanym, ani tez kwestii w zakresie kolorystyki budynkéw. Oczywiscie, takie
twierdzenie nie jest zawarte we wskazanej tezie orzeczniczej, niemniej jednak w praktyce
bardzo czesto mozna wyodrebni¢ dziatania sprowadzajgce sie do takiego poglgdu (przyktady w
tym zakresie wystgpig zwtaszcza przy okazji analizy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego). Natomiast tad przestrzenny, nawet zgodnie z sama definicjg ustawowsg, nalezy
rozumie¢ zdecydowanie szerzej, wieloaspektowo. Warto dla kontrastu przytoczy¢ wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 wrzesnia 2007 r. (Il OSK 423/07, LEX nr 384353).
Zgodnie z nim, nakazu uwzgledniania w zagospodarowaniu wymagan ftadu przestrzennego, w
tym urbanistyki i architektury, nie mozna traktowac jako przepisu bezposrednio
zobowigzujgcego. Obowigzek uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym wyzej
wymienionych wymagan oznacza, ze obowigzek ten istnieje w takim zakresie, w jakim
przewidujg je przepisy szczegdlne. Taki punkt widzenia nalezy zakwestionowac.
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W zadnym przypadku nie oddaje on intencji ustawodawcy, a tad przestrzenny wigze z
problematyka wybranych (nie do konca okreslonych) regulacji. Jest to dowod na to, ze rowniez
w orzecznictwie sgdowym nie zawsze jest odpowiednie w stosunku do potrzeb zrozumienie
problematyki fadu przestrzennego. Wynika to przede wszystkim z kwestii systemowych.

Trzeba rowniez podkresli¢, ze w uregulowaniach innych krajow, nawet jesli tad przestrzenny nie
jest powotywany wprost, mozna odnalez¢ podobne ujecia, premiujgce poprawng organizacje
przestrzeni lub interes publiczny w planowaniu przestrzennym. Temat ten zostanie
zasygnalizowany w dalszej czesci analizy.

Instrumenty planowania przestrzennego na szczeblu lokalnym a ksztattowanie i
ochrona tadu przestrzennego

Podkreslenie ogromnej roli tadu przestrzennego, w tym koniecznosci jego ksztattowania i
ochrony, nie jest wystarczajgce. Dotyczy to zwtaszcza perspektywy wtadz gminnych, ktére
muszg stosowac okreslone instrumenty planowania przestrzennego i miesci¢ sie w okreslonych
ramach prawnych. O ile w sferze deklaratywnej oraz na szczeblu strategicznych narzedzi mozna
i nalezy odwotywac sie do tadu przestrzennego (i przetozenia tego sformutowania na inne sfery),
o tyle wystepuje zdecydowanie szerszy problem wzgledem stosowania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Uwagi trzeba jednak zaczgé¢ od studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Po pierwsze, studium powinno zawiera¢ charakterystyke koncepcji
catosciowego rozwoju  przestrzennego gminy. Aby taka charakterystyka zostata
przeprowadzona, konieczne sg pogtebione, wielodyscyplinarne analizy (nie jest natomiast
adekwatnym rozwigzaniem pojscie w tym zakresie na skroty, majace jedynie na celu realizacje
obowigzku ustawowego w zakresie studium). Natomiast w sferze realizacyjnej podkreslenia
wymaga zwigzek miedzy studium a miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 18 listopada 2020 r. (Il OSK
2169/18, Legalis) wskazat, ze studium jest dokumentem planistycznym stanowigcym po 2003 r.
niejako szkielet planistyczny gminy, ktéry nie jest tylko, jak przed tg datg, prognozag okreslajgca
polityke przestrzenng gminy, lecz zawierajgcg konkretne uwarunkowania przejawiajgce sie m.in.
w precyzyjnym, (cho¢ w ogodlniejszej skali niz plan) okresleniu granic poszczegodlnych obszardw,
co wynika z tresci art. 10 ust. 2 pkt 3-16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Dlatego tez, zgodno$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego nie moze byc
rozumiana ogodlnie. Z kolei Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Gdansku (wyrok z dnia 3
czerwca 2020 r, Il SA/Gd 77519, Legalis) zaznaczyt, ze studium z zatozenia ma by¢ aktem
elastycznym, ktory jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania
przestrzennego. Nie ma ono, co prawda, mocy aktu powszechnie obowigzujgcego (nie jest
aktem prawa miejscowego), lecz jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i
wigze organy gminy przy sporzgdzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Skoro w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy okresla
sie m.in. kierunki zmian w przeznaczaniu terendw, to gmina w ramach uprawnien wynikajgcych
z wtadztwa planistycznego, moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie
okreslonych obszardw, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium. Inne
przeznaczenie konkretnego terenu w planie miejscowym niz przyjete w studium kwalifikowane
jest jako istotne naruszenie prawa, tj. art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zwtaszcza gdy przeznaczenie terenu w planie jest catkowicie odmienne od
ustalonego w studium.
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Wskazane powyzej regulacje stanowig istotny punkt odniesienia do dyskusji na temat roli
studium w ksztattowaniu i ochronie tadu przestrzennego. Jak wskazano powyzej, wplyw
studium na plan bywa nieostry - wiele zalezy od sposobu sformutowania konkretnych
postanowien. Nie budzi jednak watpliwosci, ze w pewnym posrednim zakresie tres¢ studium
moze wptywac na ustalenia planu - czyli bezposrednio na sfere zwigzang z prawem wtasnosci
nieruchomosci. Z przeprowadzonych badan skarg do sadéw na studia uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego wynika zdecydowanie mniejsza liczba i
skutecznos¢ tych skarg. Mozna wiec uznaé ze zdecydowanie bezpieczniej, z perspektywy
potencjalnych skutkéw sadowych, jest zawrze¢ postanowienia ograniczajace
zagospodarowanie terenu i chronigce tad przestrzenny w studiach niz w samych planach
miejscowych. Ustalenia studiow nie zawsze jednak przektadajg sie na dalsze dziatania
zwigzane z lokalng politykg przestrzenng (zwtaszcza jezeli na danym obszarze nie ma
uchwalonych planéw miejscowych). Z powyzszym wigze sie bowiem drugie analizowane
zagadnienie - nieprecyzyjny zakres przedmiotowy studidow, w tym problemy z okresleniem ich
optymalnej szczegdtowosci. Niedookreslony zakres studium, z jednej strony, stanowi powazny
problem (i gtéwng przyczyne stwierdzania niewaznosci studiow), ale z drugiej strony,
determinuje ograniczonga role podmiotow prywatnych przy podwazaniu studiow[3]. Natomiast
zdecydowanie - réwniez z powyzszych wzgledéw - nalezy odrzuci¢ praktyki (zauwazalne w
skali krajowej), w ktorej twércy studiow stwierdzaja wprost niemoznosé ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego.

Zdecydowanie szerszy i bezposredni wptyw - zardwno na prawo wtasnosci witascicieli
nieruchomosci, jak tez tfad przestrzenny, maja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Sg one jednak fakultatywne i moga odnosic¢ sie jedynie do wybranych czesci
gminy. Ich konsekwencje prawne dotyczg bezposrednio wtascicieli nieruchomosci/ inwestoréw
i dlatego tez plany zdecydowanie czesciej (i skuteczniej) sg podwazane przed sgdami
administracyjnymi. O tym trzeba pamietac przy okreslaniu, definiowaniu ich roli - wtadze gmin
czesto sg pod presjg inwestoréw. Podkreslenia wymaga jednak istotny wymiar pracy nad
planami. Naczelny Sagd Administracyjny w wyroku z dnia 12 maja 2015 r. (Il OSK 2438/13, Legalis)
uznat, ze wobec tego, aby rdwnowaga miedzy przystugujgcym gminie witadztwem
planistycznym a konstytucyjnie chronionym prawem wtasnosci nieruchomosci objetych
planem nie zostata zachwiana, wprowadzajgc ograniczenia w wykonywaniu prawa witasnosci,
rada gminy musi kazdorazowo wykaza¢, ze cel publiczny mogt by¢ osiggniety jedynie poprzez
ograniczenie prawa wtasnosci, a inne rozwigzania, cho¢ brane pod uwage, okazaly sie
niewystarczajgce do realizacji tego celu. W istocie zatem przy dokonywanej przez sad ocenie
sposobu realizowania przez organ wtadztwa planistycznego - réwniez w kontekscie zasad
zrownowazonego rozwoju i tadu przestrzennego - podstawowe znaczenie ma przedstawienie
przez organ motywodw jego dziatania i podstaw takiej, a nie innej ingerencji w prawo wtasnosci.

Powyzsza konstatacja bardzo dobrze tgczy rozne wskazane powyzej zagadnienia: koniecznosc
ochrony tadu przestrzennego przez plany, role plandw i prawa wtascicieli nieruchomosci.
Pokazuje, ze ingerencja planistyczna powinna stanowi¢ szerszy proces (nie moze byc
przypadkowa), bardzo dobrze uzasadniony. Uzasadnienie natomiast powinno stanowicé
podstawe dla argumentacji przedstawianej przed sgdem, zwigzanej z obrong konkretnych
postanowien planistycznych.

Jedli chodzi o sam zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
podkreslenia wymaga, ze istotnym jego elementem (obligatoryjnym) sg zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego. Problemem jest jednak to, ze w skali réznych gmin nie
ma jednolitego stanowiska, co do tego, co konkretnie nalezy przez to rozumiec.

[31 M. Nowak, P. Sleszyriski, A. Ostrowska, Orzeczenia sgdédw administracyjnych dotyczace studiéw uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin. Perspektywa polityki publicznej i geograficzna, ,Studia Regionalne
i Lokalne” nr 2/2021.
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Rowniez orzecznictwo w ograniczonym zakresie precyzuje ten zakres. Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Gdansku (wyrok z dnia 28 czerwca 2017 r., Il SA/Gd 217/16, Legalis) uznat, ze
postanowienia dopuszczajgce typ zabudowy, badz zakazujgce jakiej$s zabudowy, mieszczg sie
wsérod zasad ksztattujgcych tad przestrzenny, skoro plan obejmuje przestrzen niezabudowang. Z
kolei Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 lutego 2017 r. (Il OSK 1558/15, Legalis)
stwierdzit, ze z tresci art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wynika, ze w planie miejscowym okresla sie, w zaleznosci od potrzeb, kolorystyke obiektéw
budowlanych oraz pokrycie dachow. Podstawe do takiego postanowienia planu daje
koniecznos¢ ochrony tadu przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 wskazanej ustawy)
oraz waloréw architektoniczno-krajobrazowych (art. 1 ust. 2 pkt 2). Wprowadzenie zakazu
uzywania w nowoprojektowanych budynkach materiatéw budowlanych o niskim standardzie
oraz odblaskowych, fosforyzujgcych i refleksyjnych nie stanowi nieuprawnionej ingerencji
organdéw planistycznych w prawa do wyboru materiatdbw budowlanych. Organ planistyczny nie
narzuca W powyzszym  rozwigzaniu stosowania okreslonego rodzaju  materiatu
wykonczeniowego, a ma prawo, w Swietle wyzej wskazanych przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wykluczyé materiaty, ktére zastosowane w obiektach
budowlanych negatywnie wptywajg na tad przestrzenny i walory architektoniczno-krajobrazowe
obszaru objetego ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 5 czerwca 2012 (lll OSK 706/12, LEX) wskazat z kolei, ze
obowigzek okreslenia zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego obejmuje mozliwosé
ustalenia w planie miejscowym minimalnych i maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ktore
powstang w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na podstawie przepisow art. 92-99
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Mozna réwniez przytoczy¢ tre$¢ rozstrzygniecia
nadzorczego Wojewody Slaskiego z dnia 4 czerwca 2014 (IFII1.4131.17.2014, Legalis), gdzie uznano,
ze uzaleznienie w planie miejscowym zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy od
istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenu znajdujgcego sie na terenach sgsiednich, ktére
usytuowane sg poza obszarem objetym uchwata, jest niedopuszczalne i wykracza poza granice
uregulowan okreslonych w przepisach wyzszej rangi. Rada miasta nie ma zadnych kompetencji
do modyfikowania zakresu miejscowego planu zagospodarowania terenu w zaleznosci od
sposobu zainwestowania terendw sasiednich, zrealizowanego na podstawie innych uchwat rady
miasta, dotyczacych plandéw miejscowych lub indywidualnych decyzji w sprawie warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu. Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 4 lipca
2017 (Il OSK 2461/15, LEX nr 2345622) uznat, ze ustalony tad przestrzenny jest istotnym
elementem obrotu gospodarczego (nieruchomosci), poniewaz winien dawac¢ gwarancje, ze na
danym terenie powstang tylko takie obiekty, i tylko w takim ksztatcie, w jakim dopuszcza to
miejscowy plan zagospodarowania terenu. Realizacja postanowien planu miejscowego w
procesie inwestycyjnym stanowi, z jednej strony, obowigzek dla inwestora, z drugiej - daje
gwarancje zrealizowania kazdego zamierzenia, ktore jest zgodne z planem. Stanowi rowniez
gwarancje dla wtascicieli innych nieruchomosci objetych planem, ze nie powstanie zabudowa
niezgodna z tym planem, a tylko taka, na ktérg spotecznos¢ lokalna wyrazita zgode w
procedurze uchwalania planu miejscowego.

Wskazane tezy orzecznicze dobrze pokazujg, w jak zréznicowany i niekonsekwentny sposéb
podchodzi wyktadnia prawnicza do problematyki tadu przestrzennego. Jest ona uwzgledniana
W sposoOb orientacyjny. Tym bardziej wiec wazna i potrzebna wydaje sie rola analiz w lokalnym
planowaniu przestrzennym. To czesto one mogg stanowié szerszg podstawe do wykazywania
zasadnosci konkretnych rozwigzan planistycznych. Jesli chodzi natomiast o sam obligatoryjny
element planu, dotyczacy zasad ksztattowania i ochrony tadu przestrzennego, jest on réznie
interpretowany. Czasem sprowadza sie do powtdrzenia innych elementdéw planu (np. w zakresie
zasad zabudowy, kolorystyki budynku), czasem jest pomijany (wdéwczas uzasadnia sie, ze
zagadnienia zwigzane z ochrong i ksztattowaniem tadu przestrzennego zawarte sg w catym
planie). W zwigzku z powyzszym, we wskazanej czesci powinny byc¢ sformutowane bardziej
ogodlne, oparte na tresci przeprowadzonych analiz zasady, stanowigce powigzang z tadem
przestrzennym podstawe (uzasadnienie) do szerszej ingerencji w przepisach szczegdtowych.
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Nalezy rowniez zwréci¢ uwage na ostatni instrument na szczeblu lokalnym (jesli w tym
przypadku niniejsze sformutowanie uznamy za adekwatne) - czyli decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Pomimo posredniego odwotania do tadu
przestrzennego (poprzez zasady kontynuacji funkcji i bliskiego sgsiedztwa), decyzje te
przyczyniajg sie przede wszystkim do pogtebiania chaosu przestrzennego. W skali lokalnej
powinny by¢ wydawane w mozliwie najmniejszym zakresie (chociaz nie zawsze faktycznie
jest to mozliwe). Decyzje o warunkach zabudowy, stanowigc odpowiednik miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, nie realizujg swojej roli, bo nie sg zadng forma planowania
(inicjatywa ich wydania pochodzi zazwyczaj od inwestora). Niemniej jednak mozna prébowac
rozumiec stosowang przy nich zasade kontynuacje funkcji zgodnie z realnymi wymogami tadu
przestrzennego. Nie wystarczy samo okreslenie, czy zgtoszona zabudowa znajduje
odzwierciedlenie w co najmniej jednej zabudowie sasiedniej. Zdecydowanie lepiej okreslic
funkcje danego terenu i weryfikowa¢ mozliwos¢ zabudowy w taki sposéb, aby wymieniona (w
tym kontekscie) w art. 61 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym co
najmniej jedna dziatka sgsiednia dawata punkt odniesienia dla tej funkcji terenu. Zresztg
podobny sposdb myslenia wystepuje w przypadku, kiedy zgtoszona zabudowa nie znajduje
petnego odzwierciedlenia w zabudowie sgsiedniej, ale mimo tego wpisuje sie w funkcje
otoczenia (wdéwczas rowniez wydaje sie pozytywng decyzje o warunkach zabudowy). Podobny
sposodb rozumowania przedstawit Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia
15 stycznia 2020 (Il SA/ Gd 269/19, Legalis), wskazujgc, ze ocena inwestycji z punktu widzenia
kontynuacji istniejgcej zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych i
urbanistycznych nie oznacza zakazu lokalizacji zréoznicowanej zabudowy na okreslonym terenie
oraz bezwzglednego obowigzku kontynuacji funkcji zabudowy dominujacej na dziatkach
bezposrednio sasiadujgcych z dziatka, ktérej warunki zabudowy sg ustalane. Warunkiem
dopuszczenia lokalizacji innej zabudowy na danym obszarze jest jednak, aby analiza
urbanistyczna uzasadniata projektowane przedsiewziecie w Swietle wymogow tadu
przestrzennego. Nowa zabudowa musi miesci¢ sie w granicach ustalonego w analizowanym
obszarze sposobu zagospodarowania terenu. Regulacja taka ma na celu zagwarantowanie tadu
przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny, jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz
uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
gospodarczo-spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Podsumowanie

Nie budzi watpliwosci, ze ochrona tadu przestrzennego w skali lokalnej stanowi powazne
wyzwanie. Dzieje sie tak w duzym zakresie z powoddéw niezaleznych od dziatanh wtadz
gminnych. Polski system planistyczny mocno odrdznia sie od systemdw nawet w panstwach
Europy Srodkowo-Wschodniej. Podstawowg réznicg jest brak planu ogdélnego (studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego nie petni tej roli). To plan ogdlny,
wyznaczajacy konkretne strefy i podstawowe, wigzgce zasady dla catego terenu gminy (lub jej
odpowiednika) moze w szerszym stopniu gwarantowac ksztattowanie przestrzeni chronigce
interes publiczny. W takim zakresie plany szczegodtowe (odpowiadajgce w znacznej czesci
obecnym planom zagospodarowania przestrzennego) nie muszg by¢ uchwalane dla wszystkich
terendw, tylko - w zaleznosci od systemu - by¢ fakultatywne lub przeznaczone dla obszaréw
bardziej zaludnionych (wystepujg tez zrdznicowane kategorie plandw, np. plany
specjalistyczne). Inng réznicg - zwtaszcza wzgledem panstw Europy Zachodniej jest podejscie
do prawa wtasnosci, powigzane z poziomem kultury planistycznej. W Polsce dominuje pod tym
wzgledem perspektywa indywidualnego wtasciciela nieruchomosci, ktorej - nawet w
powszechnym odczuciu - nie rownowazy interes publiczny powigzany z ochrong tadu
przestrzennego.
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Powyzsze nie zmienia koniecznosci zachowania na szczeblu lokalnym zdecydowanie wiekszej
determinacji w ochronie wartosciowych waloréw przestrzeni. W opracowaniu wskazano na
gtédwne powody uzasadniajgce to dziatanie, a takze zwrdécono uwage na mozliwe do
rozwazenia kierunki wyktadni kluczowych przepiséw zwigzanych z planowaniem
przestrzennym. Jednoczesnie trzeba podkreslic, ze perspektywa konkretnej gminy, jej
problemow, wyzwan i barier wymaga kazdorazowego uszczegotowienia. Niezaleznie od
planowanych zmian ustawowych, takie analizy i takie dziatania powinny by¢ podejmowane na
biezgco na poziomie lokalnym.
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