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Streszczenie

Przepis art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym tworzy definicje legalng tadu przestrzennego, a wiec dobra prawnego, ktére w oce-
nie ustawodawcy zasluguje na ukierunkowanie oddzialtywania ustawodawczego. tad prze-
strzenny, w tym zakresie gospodarki przestrzenia przyrodnicza, stal sie wartoscia poddang
przymusowi panstwowemu. Wspomniana definicja oraz regulacje szczegdlne, stanowiace jej
nastepstwo, stawiaja kluczowe pytania. Przestrzenny lad przyrodniczy zdefiniowano bowiem
jako uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzad-
kowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodar-
cze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Artykul stanowi prébe odpowiedzi na pytania o kompetencje i zakres wladztwa sprawowa-
nego przez urbaniste, ktéry w imieniu organu projektuje decyzje o warunkach zabudowy i na-
rzuca ukltad przestrzenny sktadnikéw przyrodniczych.

Stowa kluczowe: tad przestrzenny, zréwnowazony rozwdj, planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, warunki zabudowy i zago-
spodarowania przestrzennego, urbanista

URBAN DOMINATION IN THE SPHERE OF NATURAL
SPACE DEVELOPMENT

The provision of Article. 2 Point 1 of the Act of spatial planning and development from 27th
March 2003, creates a legal definition of spatial order and therefore legal interest, which in the
opinion of the legislator deserves the orientation of the impact of legislative Spatial order, in
this field of natural space understanding, has become a value, controled and forced by state.
Metioned befored definition and the specific regulations, which are its consequence, pose key
questions. The nature spatial order defined indeed as a shape of the space, which creates a har-
monious whole, and includes a structured relations of all conditions and functional require-
ments, socio-economic, environmental, cultural and compositional aesthetic.

This lecture attempts to answer the questions about the competence and scope of the power
exercised by the urban planner, who on behalf of the authority develops zoning plan and im-
poses a spatial arrangement of natural components.
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1. Wprowadzenie

W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym [1], stanowiacej zasadniczy akt prawny w dziedzinie gospodarki przestrzenig, za
podstawe ksztaltowania polityki przestrzennej oraz okreélania zakresu i sposobéw
postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy przyjeto fad przestrzenny oraz zréwnowazony
rozw6j. Przepis art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym tworzy definicje legalng tadu przestrzennego, a wiec dobra
prawnego, ktére w ocenie ustawodawcy zasluguje na ukierunkowanie oddzialywania
ustawodawczego. Lad przestrzenny stal sie bowiem, w zwigzku z przenikaniem sie
doznani estetycznych akcesoryjnych wzgledem aktywnosci spolecznej (mieszkaniowej
i gospodarczej), wartoécia poddang przymusowi panstwowemu. Nie miejsce tu na
roztrzgsanie, komu udzieli¢ prymatu, panstwu i jego wizji gospodarowania przestrzenia
na powierzchni ziemskiej czy prawu wlasnosci. Wspomniana definicja oraz regulacje
szczegblne, stanowiace jej nastepstwo, stawiaja inne, bardziej przyziemne pytania.
Lad przestrzenny zdefiniowano bowiem jako uksztaltowanie przestrzeni, ktére
tworzy harmonijng catoé¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, S$rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Podstawowym prawnym instrumentem ksztalttowania przestrzeni, zgodnie z art.
14 ust. 1 u.p.z.p., jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalany
fakultatywnie w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu pu-
blicznego oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy. Natomiast, na
obszarach, na ktérych brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
role aktu rozstrzygajacego o dopuszczalnym sposobie zagospodarowania i warunkach
zabudowy terenu pelni decyzja ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu (tzw. decyzja lokalizacyjna), ktéra dla organéw wydajacych rozstrzygniecia
z zakresu reglamentacji prawnobudowlanej peini funkcje substytutu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (art. 50-67 u.p.z.p.) [3].

Decyzja o warunkach zabudowy stanowi wtadcza odpowiedZ organu (wéjta, burmi-
strza, prezydenta miasta lub samorzadowego kolegium odwolawczego), stwierdzajaca,
czy zamyst inwestycyjny odzwierciedlony w podaniu strony odpowiada wszystkim
tym zalozeniom. Jak nie trudno oceni¢, wymogi ,harmonii” i ,uporzadkowania”,
a przynajmniej powierzchowne wrazenia zmyslowe prowadzace do doznan harmo-
nii i uporzadkowania, mogg by¢ oceniane z réznych punktéw widzenia. Punkty te
determinuje zwykle jakie$ jedno kryterium rzutujace na odczucia czlowieka. Muzyk
najpierw zwréci uwage na harmonie i uporzadkowanie akustyczne; bedzie negatywnie
wrazliwy na przestrzenn halasujaca), poeta - na harmonie i uporzadkowanie rodzace
dramat moralny czlowieka, prawnik - na okolicznosci sprzyjajace lub blokujace na-
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ruszenia prawa (harmonie jurydyczng), matematyk - na harmonie i uporzadkowanie
wymiaréw itd.

Chcialo sie ustawodawcy spowodowaé, ze na ocene harmonii i uporzadkowania,
prowadzace do wydania decyzji pozytywnej lub negatywnej w zakresie warunkéw
zabudowy, przekladal sie bedzie gust urbanistyczny. Mowa o guscie urbanistycznym,
nie za$ o zawodzie, czy funkcji, bo z tymi zerwano juz w nastepstwie kolejnej fali dere-
gulacyjnej. Termin ,urbanista” zyskal co najwyzej znaczenie zwyczajowe; rozumie¢
mozna przezen w uproszczeniu osobe z urzedowo potwierdzona znajomoscia proceséw
urbanistycznych. Potwierdzenie to ma rézny walor; od okreslonych w art. 5 u.p.z.p.
zachowanych wcigz uprawnienn do projektowania w sferze planowania przestrzennego,
uprawnien urbanistycznych i prawie wykonywania istniejagcego poprzednio zawodu
urbanisty, po dyplomy ukoniczenia studiéw z zakresu architektury, urbanistyki, go-
spodarki przestrzennej, planowania przestrzennego. Celem opracowania jest proba
prezentacji wladztwa urbanisty w zakresie rozstrzygnie¢ chronigcych srodowisko.

2. Osoba uprawniona do sporzadzenia projektu decyzji

Jak wynika z art. 60 ust. 1 u.p.z.p., sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu wa-
runkéw zabudowy powierza sie osobie, o ktérej mowa w art. 5 u.p.z.p. (posiadajacej:
nabyte poprzednio uprawnienia urbanistyczne [4], dyplom ukoriczenia studiéw wyzszych
w zakresie architektury, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej, wzglednie dyplom
ukoniczenia innych studiow wraz z dyplomem ukornczenia studiéw podyplomowych
w zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej)
albo osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego architektéw posiadajacej
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architekto-
nicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budow-
lanymi bez ograniczen. Woéjt (burmistrz, prezydent miasta) zostal ograniczony co do
czynnosci sporzadzenia projektu decyzji o warunkach zabudowy przez osobe fizyczng
posiadajaca udokumentowane urzedowo kwalifikacje do oceny tadu przestrzennego
pod wzgledem urbanistycznym. Rozwigzanie polegajace na zaangazowaniu osoby
o uprawnieniach specjalnych w procesie wydawania decyzji administracyjnej, nie jest
w polskim systemie prawnym odosobnione; podobne zaangazowanie dostrzegalne jest
w prawie budowlanym, gdzie zatwierdzany decyzja starosty projekt architektoniczno-
-budowlany sporzadzony przez osobe posiadajaca przygotowanie budowlane staje
sie elementem (zalacznikiem) decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe. Réwniez
w postepowaniu scaleniowym oraz rozgraniczeniowym, operaty sporzadzone przez
specjalistow z zakresu geodezji (geodeta upowazniony przez organ) zostaja wciagnie-
te do treéci decyzji w sprawie, odpowiednio, rozgraniczenia oraz scalenia gruntéw.
Gdy skupi¢ uwage na wiadomosciach specjalnych, wiedza oraz funkcja takich oséb
przypomina nieco biegtego w postepowaniu administracyjnym (czy w postepowaniu
in genere), gdyz na uzytek stosowania prawa, organ wiladzy publicznej przyjmuje
jako wlasne ustalenia w zakresie wiedzy mu niedostepnej, specjalnej. W odréznie-
niu jednak od opinii biegtego, podlegajacej ocenie na zasadach ogélnych wtasciwych
dla udzielania mocy dowodowej oraz wiarygodnosci dowodom, operat geodezyjny,
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projekt budowlany czy wreszcie projekt decyzji o warunkach zabudowy stanowia
rozwigzanie szczegdlne. Ustalenia osoby sporzadzajacej dokument w okreslonym
momencie w toku postepowania sa wlasnymi ustaleniami (czynnosciami) organu
w sensie ustrojowym. Ich Zrédtem nie jest uczestnik postepowania. Dochodzi tu do
szczegblnego przypadku, gdy do zalatwienia sprawy konieczna jest wiedza specjalna
niedostepna co do zasady organowi (zwolnionemu z zatrudniania w swoim aparacie
osoby o okreslonych kwalifikacjach zawodowych; jak ma to miejsce np. w wypadku
inspekcji sanitarnej lub zespotéw do spraw orzekania o niepelnosprawnosci, gdzie
pelnienie funkcji organu lub czlonka organu wymaga uprawnienn zawodowych le-
karza), a przy jej pomocy rozstrzygana jest sprawa i formulowane rozstrzygniecie
oraz uzasadnienie i zalgczniki do decyzji. Dochodzi zatem do przypisania organowi
gminy w istocie cech organu <<administracji specjalnej>> (wedle obecnej nomenklatury
- niezespolonej), ale réwnoczeénie do zdekoncentrowania uprawnienn w sferze wiedzy
specjalnej, poprzez ulokowanie ich w umiejetnosciach osoby stojacej na zewnatrz
aparatu obstugujacego organ (urzedu gminy, urzedu miejskiego).

W pewnym sensie dziwi, na tle art. 15 k.p.a., koncepcja ustawodawcza, wedle
ktérej udziat urbanisty w procesie sporzadzania projektu decyzji jest wymagany tylko
w postepowaniu | instancji. Sklad orzekajacy samorzadowego kolegium odwotaw-
czego co do zasady obejmuje osoby z wyksztalceniem prawniczym i administracyj-
nym, a przeciez decyzje tego organu, w tym zwlaszcza reformatoryjne, sa decyzjami
o ustaleniu warunkéw zabudowy [5].

3. Autonomia orzecznicza urbanisty

Gléwng role w utrzymaniu réwnowagi przyrodniczej w rozumieniu art. 3 pkt 32
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska [6], zwanej dalej: p.o.S.
i racjonalnej gospodarki zasobami $rodowiska, ustawodawca wyznaczyl organom pla-
nowania przestrzennego z obszaru gminy [7]. Organem wiasciwym do wydania decyzji
o warunkach zabudowy jest wéjt (burmistrz, prezydent miasta), zgodnie z art. 60 ust.
1 u.p.z.p. Natomiast, w my$l art. 60 ust. 3 u.p.z.p. decyzje o warunkach zabudowy
na terenach zamknietych wydaje wojewoda. Czynnos$¢ sporzadzenia projektu decyzji
nalezy do uprawnionego urbanisty, stosownie do art. 60 ust. 4 u.p.z.p. Zachodzi zatem
pytanie o dopuszczalny prawnie zakres ingerencji organu wydajacego decyzje w tres¢
dokumentu, przedstawionego po zakoriczeniu prac przez urbaniste, stanowigcego
projekt. Istota projektu jest to, ze moze on podlega¢ ze swej natury modyfikacji, az
do chwili wydania decyzji, tzn. do dnia podpisania sie pod rozstrzygnieciem osoby
umocowanej (organu lub upowaznionego pracownika urzedu, zgodnie z art. 268a
k.p.a.). W =zakresie projektowania rozstrzygnie¢ przedkladanych jako mozliwe do
zaakceptowania (bez zmian, ze zmianami lub w zupelnie nowej formule, wygene-
rowanej przez piastuna stanowiska orzeczniczego) zadania przypisano w organach
wymiaru sprawiedliwosci, m.in. asystentom sedziéw. Nie o takim jednak projek-
towaniu tu mowa. Nie chodzi bowiem o rezultat czynnosci projektowania decyzji,
ktéry w kazdym wypadku moze byé, wedle swobodnej decyzji piastuna stanowiska
orzeczniczego, nieprzyjety, ale o swoisty prejudykat, w konstrukcje ktérego wpisana
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zostala dos$¢ silna promesa rozstrzygniecia o okreSlonym kierunku, zdeterminowa-
nego przepisami prawa (odsylajacymi do pewnych probierzy tadu przestrzennego)
i wiedza specjalng - urbanistyczna.

Skoro legalnej decyzji o warunkach zabudowy nie mozna wyda¢ inaczej jak tylko
na podstawie projektu przedlozonego wczesniej przez urbaniste, to réwniez, co do
zasady, nie mozna wyda¢ decyzji sporzadzonej w odmiennym ksztalcie przez organ,
po przedlozeniu takiego projektu przez urbaniste. Projekt decyzji administracyjnej
z art. 60 ust. 4 u.p.z.p. jest projektem w zasadzie wigzacym, co oznacza, ze wydajac
decyzje uwzgledniajaca wniosek inwestora, nie mozna - przynajmniej w jej konstruk-
cyjnych elementach - nada¢ innego brzmienia anizeli to projektowane w trybie art.
60 ust. 4 u.p.z.p.

Warto zaznaczy¢ zatem przypadki legalnego odstepowania przez wéjta (burmi-
strza, prezydenta miasta) od treéci przedstawionego mu w trybie art. 60 ust. 4 u.p.z.p.
projektu decyzji. Po pierwsze, zgodnie z art. 60 ust. 4 u.p.z.p. do osoby projektujacej
nalezy sporzadzenie projektu decyzji ,o0 ustaleniu warunkéw zabudowy”. Na tle roz-
strzygnieé, ktére moga zapas¢ w sprawie o ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie
z art. 104 § 1 k.p.a. jest to tylko jedno rozstrzygniecie orzekajace o istocie sprawy.
Poza granicami art. 60 ust. 4 u.p.z.p. pozostaja rozstrzygniecia negatywne. Ustalenie
jednej z przeszkéd do uwzglednienia wniosku w postaci niespelnienia dowolnego
warunku z listy art. 61 ust. 1 pkt 1-5 u.p.z.p. powoduje, ze nawet w przypadku wcze-
$niejszego zaprojektowania decyzji pozytywnej przez urbaniste, wojt jest wladny wydac
decyzje odmowna, nie poprzedzajac jej projektem urbanisty. To on bowiem ponosi
odpowiedzialno$¢ za podstawowe kryterium prawidlowosci rozstrzygniecia, a wiec
za legalno$¢ okreslong w art. 6 k.p.a. i art. 61 ust. 1 pkt 1-5 u.p.z.p. Po drugie, wojt
jest wladny do wydania, niepoprzedzonej projektem, decyzji w sprawie warunkéw
zabudowy, ktéra nie orzeka o istocie sprawy; w szczegolnosci moze samodzielnie
umorzy¢ postepowanie, jezeli zajdg podstawy z art. 105 k.p.a. Samodzielnie jest
takze dysponentem kierunku rozstrzygniecia oraz dysponuje czynnoscig projekto-
wania (zlecajac ja poleceniem stuzbowym wlasciwemu pracownikowi urzedu zamiast
urbaniécie) w postepowaniach nadzwyczajnych zmierzajacych do ingerencji w tres¢
ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy oraz w sprawach prowadzonych w trybie
zwyklym, ale o akcesoryjnym charakterze przedmiotu sprawy wzgledem glownej
relacji materialnoprawnej nawigzanej miedzy organem a inwestorem na tle ostatecz-
nej decyzji o warunkach zabudowy. W szczeg6lnosci nie powierza on projektowania
urbaniscie decyzji o:
¢ nakazaniu wstrzymania uzytkowania terenu, wyznaczeniu terminu na wysta-

pienie z podaniem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, przywrdceniu

poprzedniego zagospodarowania dzialki (art. 59 ust. 3 u.p.z.p.),
¢ przeniesieniu decyzji o warunkach zabudowy na inng osobe (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.),

stwierdzeniu wygasniecia decyzji (art. 65 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 162 k.p.a.),
¢ wznowieniu postepowania (art. 151 k.p.a.), uchyleniu lub zamianie decyzji osta-

tecznej (art. 155 k.p.a.).
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Autonomia orzecznicza urbanisty w sprawie koriczacej sie decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy terenu obejmuje zatem, pod wzgledem kierunku rozstrzygniecia,
decyzje pozytywne wydane w trybie zwyklym. Obejmuje w granicach tych decyzji
wszystkie konstrukcyjne elementy rozstrzygniecia; innymi stowy, woéjtowi nie wolno
ingerowac¢ w tekst projektu w zakresie, w jakim wypowiada sie ona o ,warunkach”, na
jakich opiera si¢ udzielenie inwestorowi publicznoprawnej zgody na lokalizacje inwe-
stycji pod wzgledem jej wspoélgrania z dotychczasowym sposobem gospodarowania
przestrzenia w gminie. Wéjt, pomimo sporzadzenia mu odpowiedniego projektu
decyzji, moze dokona¢ w jej tredci ingerencji, jezeli istota dokonywanej w tym trybie
zmiany projektu wynika z obowigzkéw natozonych na organ z mocy art. 6 k.p.a. w zw.
z art. 4 ust. 2 pkt 11 2 u.p.z.p. W szczegélnoéci ma to miejsce, gdy projekt decyzji
wbrew art. 61 ust. 1 u.p.z.p. ustala warunki zabudowy, podczas gdy na date oceny
dokonywanej przez wojta, dowolna z przeszkéd okreslonych tym przepisem, jednak
wbrew ocenie urbanisty, istnieje. W granicach pozytywnego rozstrzygniecia, a wiec
decyzji uwzgledniajacej wniosek inwestora, urbanista projektujacy decyzje korzysta
z pelnej autonomii. Autonomia ta musi jednak miesci¢ sie¢ w granicach normy kom-
petencyjnej narzucajacej treS¢ rozstrzygniecia. Rozstrzygniecie to art. 60 ust. 1, art.
61 ust. 1 i art. 63 ust. 2 zd. drugie u.p.z.p. nazywa ,warunkami” (zwanymi przez § 3
ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania te-
renu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [8],
zwanego dalej: r.s.u. ,wymaganiami dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu”)
oraz ,informacjami”, a wiec okoliczno$ciami, ktérych realizacja bedzie umozliwiala
sfinalizowanie inwestycji poprzez ich konkretyzacje w postepowaniu w sprawie po-
zwolenia na budowe lub innym wlasciwym postepowaniu. Konstrukcyjne elementy
rozstrzygniecia okreslono juz, formutujac delegacje ustawowa z art. 61 ust. 1 pkt 1-5
u.p.z.p. Warunki realizacji inwestycji to zatem: linia zabudowy, wielko$¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu, szerokos¢ elewacji frontowej,
wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu i attyki oraz geometria dachu
(kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu potaci dachowych). Ich konkretyzacja
nastgpita w § 4-8 r.s.u. i ma postac:

¢ obowiazujacej linii zabudowy, wskaznika powierzchni nowej zabudowy w sto-
sunku do powierzchni dziatki albo terenu ustalonego na podstawie Sredniego
wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego,

¢ szerokosci elewacji frontowej na podstawie $redniej szerokosci elewacji frontowych
istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym,

¢ wysokoéci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznaczonych
jako przedluzenie tych krawedzi do istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich.
Ponadto, zgodnie z trescig art. 54 pkt 2 lit. b w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., decyzja

o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, winna okresla¢ warun-

ki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace

z przepis6w odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie ochrony $rodowiska i zdrowia

328



Wladztwo urbanistyczne w sferze zagospodarowania przestrzeni przyrodniczej

ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspodlczesne;.
Przyktadowo, takim przepisem odrebnym jest art. 73 ust. 1 p.o.§., zgodnie, z kto-
rym, w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, obligatoryjnie
uwzglednia sie w szczegdlnosci ograniczenia wynikajace z:

1. ustanowienia w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody [9]
parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru chronio-
nego krajobrazu, obszaru Natura 2000, zespolu przyrodniczo-krajobrazowego,
uzytku ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego, pomnikéw przyrody oraz
ich otulin [10],

2. utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania (art. 135 i 136 p.o.s.) [11] lub
stref przemystowych (art. 136a - 136d p.o.5.),

3. wyznaczenia obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglo-
meracjq (art. 118b p.o.5.),

4. ustalenia w trybie przepisow ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne [12],
zwanej dalej: u.p.w. warunkéw korzystania z woéd regionu wodnego i zlewni oraz
ustanowienia stref ochronnych uje¢ woéd, a takze obszaréw ochronnych zbiornikéw
wéd érédladowych (art. 9 pkt 12 oraz art. 51 - 60 u.p.w.).

Brak jest definicji legalnej obszaru ograniczonego uzytkowania, zas w doktrynie
przyjmuje sie, ze obszar ograniczonego uzytkowania to obszar objety ograniczeniami
w sposobie korzystania z nieruchomosci, wprowadzonymi w drodze przepiséw prawa
miejscowego ze wzgledu na wymagania ochrony srodowiska.

Wyzej wymienione obszary sa obszarami specjalnymi o charakterze ekologicz-
nym (cennym przyrodniczo), w obrebie ktérych obowiazuje specjalny rezim prawny
wylaczajacy lub ograniczajacy powszechnie obowiazujacy porzadek prawny [13].
Zwiazane jest to z realizacjg priorytetowego celu ich utworzenia, np. ochrony $rodo-
wiska przyrodniczego, czy tez ochrony jakosciowej wod srédladowych [14]. Zgodnie
ze stanowiskiem, zawartym w wyroku Wojewd6dzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 6 kwietnia 2004 r., VIII SA/Wa 3655/02 (niepubl.), w procesie
planowania przestrzennego nalezy bra¢ pod uwage nie tylko utrzymanie na danym
terenie form ochrony przyrody, ale réwniez ograniczenia w korzystaniu ze srodowiska
wynikajace z tego tytutu.

Kolejnym przepisem odrebnym okredlajagcym warunki i szczegétowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy jest art. 19 ust. la w zw. z art. 18
ust. 1 i art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami [15]. Zgodnie z jego treécia, w decyzji o warunkach zabudowy, uwzglednia
sie w szczegdlnosci ochrone:

1. zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia,
2. innych zabytkéw nieruchomych, znajdujacych sie w gminnej ewidencji zabytkow.

Wskazaé tu nalezy, ze wymagania dotyczace ochrony srodowiska beda sie réznily
w zaleznoéci od rodzaju planowanej inwestycji oraz miejsca jej realizacji. Moze sie
rowniez zdarzy¢ sytuacja, gdzie w stosunku do planowanej inwestycji nie bedzie mialo
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zastosowanie zadne wymaganie dotyczace ochrony $rodowiska, a co za tym idzie,
nie znajdzie odzwierciedlenia w wydanej decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

O ile dowolnego z tych skladnikéw zabraknie w projekcie decyzji, wojt jest wladny
element ten doda¢, bez wzgledu na relacje umowna taczaca go z urbanisty. Jezeli relacja
ta uwzglednia konieczno$¢ sporzadzania poprawianych projektéw wzgledem projektu
pierwotnego, z uprawnienia umownego wojt moze skorzystaé. Jezeli nie bedzie chciat
albo moégt tego uczynié, rozstrzygniecie wymagane przepisem prawa (z art. 61 ust. 7
i § 4-8 r.s.u.) uzupelni sam, wydajac decyzje odbiegajaca trescig od projektu, w ktérym
zabraklo takiego rozstrzygniecia szczegélowego. Decyzja pomijajaca dowolne z tych
rozstrzygnie¢ wydana bylaby z naruszeniem prawa i wymagata reformacji w toku
instancji albo wydania decyzji usuwajacej taki brak, na podstawie art. 104 § 2 k.p.a.
W tym drugim wypadku, decyzja zalatwiajgca w czesci sprawe ustalenia warunkéw
zabudowy terenu, réwniez powinna by¢é wydana na podstawie projektu sporzadzo-
nego przez osobe z art. 60 ust. 4 u.p.z. Wojt jest wladny usunaé nadto z projektu
rozstrzygniecie szczeg6lowe, ktére wykracza poza normy kompetencyjne, wymyka
sie granicom warunkéw zabudowy narzuconych regulacja ustawodawcza i stanowi
przejaw samowolnego ksztaltowania przestrzeni przez urbaniste z pominieciem
przepisu prawa. Granice te sa tym latwiejsze do odkodowania, ze ich werbalizacja
nastepuje za pomoca sztywno narzuconej terminologii przewidzianej dla tresci roz-
strzygniecia, nazwanej przez § 2 zd. wstepne rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabu-
dowy [16], zwanego dalej r.s.o. ,ustaleniami decyzji”, a sprecyzowanymi m.in. w § 2
pkt4i7r.s.o., jako nakazy, zakazy, dopuszczenia, ograniczenia.

Autonomia urbanisty obejmuje natomiast cala sfere celowosci (zasadnosci)
formulowania wymaganych prawem rozstrzygnie¢ w decyzji ustalajacej warunki
zabudowy [17]. Co istotne, sfera ta rozciaga sie nie tylko na etap postepowania gléw-
nego, konczacego sie decyzja, ale i na etapy wspoéldzialania, zwlaszcza opiniowania
i uzgadniania, gdyz i tym organom (wydajacym postanowienia) przedstawiany jest
projekt decyziji.

O ile rozstrzygniecie okredlajace dany warunek lokalizacyjny (wymaganie dla
nowej zabudowy) odpowiada normie kompetencyjnej co do treéci, wszystkie inne
alternatywne rozstrzygniecia w jej granicach wymykaja sie wladztwu decyzyjnemu
wojta (burmistrza, prezydenta miasta); stanowia element autonomii, w granicach
ktérej na podstawie wiadomosci specjalnych z zakresu urbanistyki, w tym zawodo-
wego, profesjonalnego wyczucia tadu przestrzennego, formutuje urbanista. Sfera ta
umozliwia swobodne, ale uzasadniane racjami wiedzy zawodowej, poruszanie sie
pomiedzy ekstremami warunkéw dopuszczalnych prawnie. W szczegdlnosci obejmuje
wykroczenie poza minimalne granice obszaru analizowanego (§ 3 ust. 2 r.s.u.), samo-
dzielno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na podstawie wlasnej analizy i odstapienie od
zasad z § 4 ust. 1-3 r.s.u. (§ 4 ust. 4 r.s.u.), przyjecie $rednioéci wskaznikéw i Srednich
z § 5-7 r.s.u., skorzystanie z dopuszczenia innej szerokosci elewacji frontowej niz w § 6
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ust. 1 r.s.u. (§ 6 ust. 2 r.s.u.) lub innej niz w § 7 ust. 1 r.s.u. wysokosci gérnej krawedzi
elewacji frontowej po wytyczeniu samodzielnych zasad w analizie (§ 7 ust. 4 r.s.u.).
Celowos¢ wynikajaca z pewnego procesu wartoSciowania ze strony urbanisty bedzie
tez nastepstwem jednego z dwu lub wiecej dozwolonych prawem nakazéw, zaka-
z6w, dopuszczen (z okresleniem ich jakosci) oraz ograniczeri i mozliwosci prawnych
oraz faktycznych. Tam zatem gdzie wybér konkretnego zwrotu jezykowego w celu
sformutowania rozstrzygniecia jest determinowany ocena funkcjonowania legalnie
wzniesionej w przyszlosci inwestycji, a rozmija si¢ z wizjg wdjta, tytul do ingerencji
w projekt ze strony organu orzekajacego, niestety, musi odpasé. W szczegélnosci z § 3
ust. 4 r.s.0. wynika, ze sposdb uzywania zwrotéw jezykowych ksztaltujacych sentencje
decyzji oraz wynikajacy z ich semantyki efekt w postaci ksztaltowania przestrzeni,
narzucony zostaje przez ,specyfike” ustalen, jakich urbanista samodzielnie dokonuje
przeciez w projekcie decyzji. Specyfika ta ze swej natury ma wymiar subiektywny
i moze odmiennie ksztaltowaé optymalne rozstrzygniecie w przypadku osoby z uro-
bionym wyczuciem urbanistycznym oraz bez niego. Co wiecej, moze generowac rézne
jakosciowo rozstrzygniecia pozytywne w wypadku dwoéch réznych projektantéw de-
cyzji na tle tej samej sprawy albo tez rézne rozstrzygniecia w dwoéch postepowaniach
o tozsamym zakresie podania, ale zalatwionych na etapie projektowania przez innych
urbanistéw (a nawet tego samego urbaniste, lecz w innym czasie). Brak jest zatem
podstaw do umorzenia postepowania tego samego inwestora z powodu wydania mu
decyzji zezwalajacej na okreélona inwestycje, skoro na etapie projektowania moze
okaza¢ sig, ze jedno z rozstrzygnie¢ szczegdlowych, zastrzezonych do autonomii
urbanisty, moze si¢ prezentowac¢ odmiennie od poprzedniego.

4. Podsumowanie

Zamysl ustawodawczy, zakladajacy sporzadzenie projektu decyzji o warunkach
zabudowy przez profesjonaliste z dziedziny urbanistyki, pozwala na stwierdzenie,
ze w wypadku urbanisty wprzegnietego relacja umowna w proces stosowania prawa,
mozna moéwi¢ o daleko posunietej autonomii ksztaltowania tresci rozstrzygniecia.
Relacja umowna faczaca orzekajacy organ oraz osobe sporzadzajaca projekt decyzji
pozytywnej asymiluje, w zasadzie, wladcze kompetencje woéjta w rekach urbanisty.
Zreszta nieprzypadkowo w § 3 ust. 1 r.s.s. stwierdzono, ze to ,organ” wyznacza
obszar analizowany, oraz ,organ” przeprowadza analize, podczas gdy wyznaczenie
to i przeprowadzenie (sporzadzenie analizy) odzwierciedlone jest w obligatoryjnych
zalgcznikach do decyzji, zgodnie z § 9 r.s.s., a wiec nalezy niepodzielnie do urbanisty-
projektanta decyzji (art. 60 ust. 4 u.p.z.p.).

Tam tylko, gdzie rozstrzygniecie w istotny sposéb odbiega od przepisow prawa
powszechnie obowigzujacego, a wiec z naruszeniem normy ustawodawczej: formutuje
pozytywny kierunek sentencji, a brak ku temu przestanek z art. 61 ust. 1 u.p.z.p.,
pomija obligatoryjny element warunkéw zabudowy (art. 61 ust. 7 u.p.z.p. i przepisy
kompetencyjne wydane na jego podstawie), formutuje warunek zabudowy lub informacje
(ustalenie, nakaz, zakaz, dopuszczenie, ograniczenie, mozliwos¢) w sposéb rozmijajacy
sie z regulacja materialnoprawng, a zwlaszcza z przepisami szczegélnymi (z zakresu

331



Wojciech Maciejko, Monika Lew

ochrony przyrody, srodowiska, geologii i gérnictwa, stosunkéw wodnych, niektérymi
regulacjami prawno-budowlanymi, dostawy mediéw, prawa wlasnosci), wykracza
poza granice dozwoleni przekroczenn ekstreméw lub warunkéw ich przekroczenia albo
formutuje element fakultatywny nieprzewidziany prawem - woéjt sprawuje w toku
postepowania kontrole projektu decyzji. Powstaje po jego stronie kompetencja do
zmiany tekstu projektu i sformulowania rozstrzygniecia nieodpowiadajacego projek-
towi. Co istotne, bez potrzeby, a nawet w warunkach zakazu (uwzgledniajac wydatki
publiczne na obstuge urbanistyczna) wystepowania o kolejny projekt odpowiadajacy
wizji organu. Jest w takim ukladzie procesowym w zasadzie organem drugiej instancji,
a sam proces przebiega przez trzy ,instancje”, uwzgledniajgc: urbaniste, woéjta oraz
samorzadowe kolegium odwolawcze.

Kontrola prawidlowosci odstapienia od projektu przedstawionego przez urbaniste
nastepuje w toku postepowania odwolawczego, cho¢ juz po doreczeniu projektu de-
cyzji, pojawia sie u stron legitymacja do wypowiedzenia sie co do oceny, czy przyszita
decyzja ma stanowi¢ wierng kopie projektu, czy tez w niektérych jej rozstrzygnieciach
urbanista przekroczy! granice przypisanego mu wiadztwa planistycznego albo podjat
nielegalng probe wygenerowania przez wojta decyzji nieodpowiadajacej wymogom
prawa, a wiec zastugujacej na eliminacje w toku instancji lub podczas kontroli sado-
woadministracyjnej.

Na konicu mozna jeszcze przedstawi¢ obawy o rzetelno$¢ dziatalnosci urba-
nistycznej. Nie chodzi tu bynajmniej o skutki deregulacji i ulatwienie dostepu do
zawodu (funkcji) osoby projektujacej decyzje o warunkach zabudowy. Chodzi o brak
regulacji ustawowej zakazujacej istnienia miedzy woéjtem a urbanista relacji pra-
cowniczej (stuzbowej). C6z bowiem warta jest swoboda urbanisty w orzeczniczym
ksztaltowaniu ladu przestrzennego w oparciu o profesjonalng wiedze urbanistyczng
i prawng, skoro wojt jako kierownik urzedu bedzie wladny wydaé¢ polecenie stuzbowe
co do tresci projektu decyzji. Wydaje sie, ze potrzebna jest w tym wzgledzie regulacja
podobna do tej, ktéra zakazuje wydawania polecerr stuzbowych radcom prawnym co
do tresci opinii prawnych.
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