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WPROWADZENIE

Ustawa o rewitalizacji wprowadzita do porzadku
prawnego nowe zadania publiczne przede
wszystkim po stronie gminy, ale takze innych
podmiotow administraciji publicznej — przygoto-
wanie, prowadzenie oraz ocene rewitalizacji de-
finiowanej zgodnie z art. 2 ust. 1 jako: ,proces
wyprowadzania ze stanu kryzysowego obsza-
row zdegradowanych, prowadzony w sposob
kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania
na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzenii go-
spodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowa-
dzone przez interesariuszy rewitalizacji na pod-
stawie gminnego programu rewitalizacji”.

Organy gminy, w Swietle ustawy petnigce wio-
daca role w tej sferze zycia, programuja polityke
rewitalizacyjna (sporzadzajac diagnozy, wyzna-
czajac obszar zdegradowany i obszar rewitaliza-
cji, ustanawiajgc gminny program rewitalizacji),
a nastepnie ja realizuja za pomocg ustawowych
narzedzi (tj. specjalne strefy rewitalizacji, miej-
scowe plany rewitalizacji, umowy urbanistycz-
ne, partnerstwo publiczno-prywatne), jak i tzw.
przedsiewziec rewitalizacyjnych (tak ,twardych”
czyli inwestycyjnych, jak i ,migkkich”). W tym
kontekScie miejscowy plan rewitalizacji jawi sie
jako jedno z ustawowych narzedzi stuzacych do
wdrazania gminnego programu rewitalizacji
i prowadzenia rewitalizacji w zakresie lokalnej
polityki przestrzennej i inwestycyijne;.

Prawna regulacja miejscowego planu rewitaliza-
cji znajduje sie, za sprawg art. 41 ustawy o re-
witalizacji, w art. 37f — 37i oraz art. 37n ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Miejscowy plan rewitalizacji jest autono-
miczng instytucja prawa zagospodarowania
przestrzeni, jednak jego konstrukcja prawna
opiera sie na konstrukciji znanego w teorii i prak-

tyce prawa miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzeni. Stanowi o tym wprost art.
37fust. 2 u.p.z.p.: ,Miejscowy plan rewitalizacji
jest szczegdlng forma planu miejscowego”. Wy-
ktadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze
miejscowy plan rewitalizacji, bedacy szczegdlng
forma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podlega tozsamym rygorom
prawnym. W przekonaniu utwierdza art. 37n
ust. 1 ustawy: ,W zakresie nieuregulowanym
przepisami art. 37f—37m do miejscowego planu
rewitalizacji stosuje sie przepisy dotyczace pla-
nu miejscowego”, a takze art. 37n ust. 2: ,lle-
kro¢ w przepisach niniejszej ustawy albo przepi-
sach odrebnych jest mowa o miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, pla-
nie miejscowym lub planach zagospodarowania
przestrzennego, nalezy przez to rozumie¢ row-
niez miejscowy plan rewitalizacji”.

Ze wzgledu na powyzsze miejscowy plan rewita-

lizacji, podobnie jak i miejscowy plan zagospo-

darowania przestrzennego, nalezy okresli¢ jako:

* akt lokalnej polityki przestrzennej o charakte-
rze normatywnym;

* majacy charakter fakultatywny, gdyz rozstrzy-
gniecie 0 jego wykorzystaniu nalezy do dys-
krecjonalnej decyzji organu planistycznego
w ramach wiadztwa planistycznego;

* bedacy aktem prawa powszechnie obowigzu-
jacego, a wiec ksztattujgcym sytuacje prawng
podmiotow niepodporzadkowanych organiza-
cyjnie i stuzbowo organom administracyjnym
(a w szczegolnosci wiascicielom i uzytkowni-
kom wieczystym);

* obowigzujgcy na obszarze wyznaczonej jed-
nostki urbanistyczne;j.

Szczegotowa charakterystyka konstrukeji praw-
nej miejscowego planu rewitalizacii nie jest zatem
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potrzebna, gdyz w sposob kompleksowy — choc
posrednio — czyni to zarowno judykatura, jak i ju-
rysprudencja.

Miejscowy plan rewitalizacji jest aktem lokalnej
polityki przestrzennej o charakterze normatyw-
nym, co 0znacza, Ze jest jednoczesnie zbiorem
norm prawnych. Normy wyrazone w miejsco-
wym planie rewitalizacji s3 powszechnie obo-
wigzujace, gdyz w Swietle konstytucyjnego sys-
temu Zrodet prawa plan ten uchodzi za akt prawa
miejscowego. Przesadza o tym ustawodawca
w art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym stanowigc: ,Plan
miejscowy jest akiem prawa miejscowego”.
Kwalifikacja prawna miejscowego planu rewita-
lizacji jako aktu prawa miejscowego ma duza
doniosto$¢ praktyczng. Akty prawa miejscowe-
g0 s3 aktami prawa powszechnie obowigzujg-
cego, ale stuzacymi wykonywaniu ustawy i na
jej podstawie wydawanymi. DziatalnoS¢ prawo-
tworcza podmiotow administracji publicznej ma
charakter pochodny (wtorny) i wynika z przepi-
SOW ustawy.

1. UPOWAZNIENIE USTAWOWE DO WYDAWANIA
AKTOW PRAWA MIEJSCOWEGO

Dziatalnos¢ prawotworcza podmiotow admini-
stracji publicznej ma charakter wtorny (pochod-
ny) wobec ustawy. Dlatego tez akty wykonawcze
(tj. rozporzadzenia czy akty prawa miejscowe-
go) s3 wydawane ,na podstawie i w granicach
prawa” i petnig wzgledem ustawy wytacznie
funkcje stuzebna.

Owa ,stuzebnoS¢” przejawia sie m.in. w praw-
nej konstrukcji ,upowaznienia ustawowego”.
Akty wykonawcze s3 wydawane na podstawie
i w granicach obowigzujacych norm ustawo-
wych okreslanych mianem upowaznienia usta-
wowego. Upowaznienie ustawowe nie ma jed-
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nak jednolitej konstrukcji i rozni sig¢ okreSlonymi
elementami.

Upowaznienia sktada¢ sie moga z nastepujg-

cych elementow konstrukcyjnych:

* elementu podmiotowego — wskazania organu
wiasciwego do wydania aktu wykonawczego,
ewentualnie dodatkowo innych organow
wspotdziatajgcych w formie zgody, uzgodnie-
nia, porozumienia czy opinii;

* elementu przedmiotowego — okreslenia spraw
przekazanych przez ustawodawce do uregulo-
wania w akcie wykonawczym; rekonstrukcja
zakresu przedmiotowego upowaznienia usta-
wowego dostarcza wielu trudnosci w praktyce
legislacyjnej;

* elementu merytorycznego — wytycznych doty-
czacych tresci aktu, ustalajacych dopuszczal-
ne lub niedopuszczalne rozwigzania prawne.

W judykaturze i jurysprudencji wyroznia sig: (1)
upowaznienie generaine (ogolne) oraz (2) upo-
waznienie szczegotowe. Upowaznienie general-
ne daje wigkszg swobode organom prawotwor-
czym, gdyz sktadaja sie na nie wytgcznie element
podmiotowy i przedmiotowy. Takie upowaznie-
nie jest podstawg wydawania niektorych aktow
prawa miejscowego, W szczegolnosci tych
0 charakterze ustrojowo-organizacyjnym i prze-
pisow porzadkowych. Upowaznienie szczegoto-
we sktada sie z elementu podmiotowego, przed-
miotowego i merytorycznego, a wiec zakres
Zwigzania organow prawotworczych przepisami
ustawy jest znacznie silniejszy. Na podstawie
upowaznien szczegotowych wydawane s3
wszystkie rozporzadzenia oraz niektore akty pra-
wa miejscowego, a doktadniej te okreslane jako
wykonawcze, a wsrdd nich — miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego i ich szcze-
gdlna forma, czyli miejscowe plany rewitalizacii.

Niezwykle istotnym — i trudnym zarazem — proce-
sem jest rekonstrukcja upowaznienia ustawowe-



go. Organ prawotworczy sporzadzajac i wydajac
dany akt musi dziata¢ na podstawie i w granicach
upowaznienia. Naruszenie upowaznienia ustawo-
wego, w tym przekroczenie granic zakresu
przedmiotowego upowaznienia powoduje wadli-
woSC aktu wykonawczego i stanowi podstawe
do jego wyeliminowania z porzadku prawnego
(stwierdzenie niewaznoSci, uniewaznienie) przez
wiasciwy organ (np. sad administracyjny). Dlate-
go tez wazne jest precyzyjne okreslenie zakresu
przedmiotowego upowaznienia ustawowego.

2. ZAKRES PRZEDMIOTOWY UPOWAZNIENIA
USTAWOWEGO DO WYDAWANIA
MIEJSCOWYCH PLANOW REWITALIZACJI

Zakres przedmiotowy upowaznienia ustawowe-

go do uchwalenia miejscowego planu rewitali-

zacji wynika z co najmniej kilku przepisow usta-
wy, a przede wszystkim z art. 15 oraz art. 37g
ust. 2 u.p.z.p. Nalezy jednak zaznaczyc, ze:

e art. 15 u.p.z.p. — stosowany do migjscowych
planow rewitalizacji w zw. z art. 37n ustawy
— okresla tzw. obligatoryjne (art. 15 ust. 2)
oraz fakultatywne (art. 15 ust. 3) ustalenia
planistyczne miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego;

e art. 379 ust. 2 u.p.z.p. wprowadza ,nowosc
normatywng” i — przynajmniej w sferze dekla-
ratywnej — ,poszerza” i ,pogtebia” zakres
przedmiotowy upowaznienia ustawowego do
uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji.

Elementy treSciowe wynikajgce z art. 379 ust. 2
ustawy s3 wiec ,dedykowane” wytacznie miej-
scowym planom rewitalizacji, a zatem organ
planistyczny nie moze ich zawrze¢ w ,zwyczaj-
nym” planie.

W miejscowym planie rewitalizacji, poza ele-
mentami wymienionymi w art. 15 ust. 2 i 3,
okresla sie w zaleznoSci od potrzeb:

1) zasady kompozyciji przestrzennej nowej za-
budowy i harmonizowania planowanej zabu-
dowy z zabudowa istniejaca;

2) ustalenia dotyczace charakterystycznych
cech elewaciji budynkow;

3) szczegotowe ustalenia dotyczace zagospo-
darowania i wyposazenia terenow przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania
zieleni, koncepcji organizacji ruchu na dro-
gach publicznych oraz przekrojow ulic;

4) zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnoSci
handlowej lub ustugowej;

5) maksymalng powierzchnig sprzedazy obiek-
tow handlowych, w tym obszary rozmiesz-
czenia obiektow handlowych o wskazanej
w planie maksymalnej powierzchni sprzeda-
zy i ich dopuszczalng liczbe;

6) zakres niezbednej do wybudowania infra-
struktury technicznej, spotecznej lub lokali —
w przypadkach, o ktorych mowa w art. 37i.

Co nalezy podkreslic, nie wszystkie z wymienio-
nych elementow musza si¢ znalez¢ w miejsco-
wym planie rewitalizacji. Maja one charakter fa-
kultatywny. Ustawodawca stanowi bowiem, ze
wprowadza sie je do miejscowego planu rewita-
lizacji ,w zaleznosSci od potrzeby”.

2.1. ZASADY KOMPOZYCJI PRZESTRZENNEJ
NOWEJ ZABUDOWY | HARMONIZOWANIA
PLANOWANEJ ZABUDOWY Z ZABUDOWA
ISTNIEJACA

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 1 ustawy o planowa-

niu i zagospodarowaniu przestrzennym przewi-

duje mozliwos¢ normowania W miejscowym

planie rewitalizacji dwoch odrebnych kategorii

zasad zagospodarowania przestrzennego, tj.

* zasad kompozycji przestrzennej nowej zabu-
dowy oraz

» zasad harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowa istniejgca.
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Nalezy zatem ustali¢ ich normatywne znaczenie,
w szczegdlnosci uwzgledniajac dorobek nauki
prawa administracyjnego i urbanistyki, a takze
orzecznictwa sadow administracyjnych. Dodat-
kowo, cho¢ tylko w ograniczonym zakresie,
pomocne bedzie wydane na podstawie art. 37m
u.p.z.p. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie
zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji
W czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizuali-
zacji ustalen miejscowego planu rewitalizacji.

Wskazane rozporzadzenie okresla wprawdzie to,
w jaki sposob nalezy rozumie¢ powyzsze zasa-
dy zagospodarowania przestrzennego, a takze
to, jakie rozstrzygniecia planistyczne mieszcza
sie w obrebie zakresu ich desygnatow. Pojawia
sie jednak istotna watpliwosS¢ co do tego, czy
Minister Infrastruktury i Budownictwa miat
prawne podstawy do unormowania w akcie wy-
konawczym do ustawy wskazanej materii, czy
magt narzuci¢ organom planistycznym sposob
interpretowania elementow tresciowych miej-
scowych plandw rewitalizacji, o ktorych mowa
w art. 37 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., tym bardziej, ze
$3 nimi zasady gospodarowania przestrzenne-
go. Trzeba zanegowac prawng dopuszczalnosc
takiego zabiegu i uznaC go za przekraczajacy
zakres przedmiotowy upowaznienia ustawowe-
go do wydania rozporzadzenia. Zatem przepis
§ 3 pkt 1 rozporzadzenia nalezy traktowac w ka-
tegoriach ,norm-wytycznych”, oficjalnej wy-
ktadni przepisow ustawy, ktora nie przesadza
0 wykfadni odpowiednich przepisow przez pod-
mioty stosujgce prawo, tj. organy jednostek sa-
morzadu terytorialnego czy biura urbanistyczne,
a nie w kategoriach ,norm-dyspozycji’. Tym
niemniej tres¢ przepisu jest pomocna przy usta-
laniu tresci zasad kompozycji przestrzennej no-
wej zabudowy oraz zasad harmonizowania pla-
nowanej zabudowy z zabudowg istniejaca.
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Zgodnie z § 3 pkt 1 rozporzadzenia w zakresie

zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudo-

wy oraz zasad harmonizowania planowanej za-
budowy z zabudow3 istniejacg dopuszczalne sg
regulacje dotyczace:

 minimalnych i maksymalnych odlegtosci oraz
minimalnych i maksymalnych rdznic w wyso-
kosci pomiedzy sgsiednimi budynkami;

e zasad ksztattowania formy  budynkow,
z uwzglednieniem wskazanych do zachowa-
nia charakterystycznych cech zabudowy
w regionie lub najblizszym otoczeniu, z okre-
Sleniem:

— proporcji i ksztattu bryty,

— proporcji pomiedzy wysokoscig gornej kra-
wedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub at-
tyki a wysokoscig dachu,

—poziomu posadowienia parteru, dopusz-
czalnej wielkoSci i proporcji otworéw okien-
nych i drzwiowych oraz podcieni i procentu
przeszklenia elewaciji,

* zasad stosowania zewngtrznych materiatow
wykonczeniowych, w tym charakterystycz-
nych dla obszaru objetego planem i jego naj-
blizszego otoczenia oraz dla danej jednostki
osadniczej lub regionu, a takze wptywajacych
na poprawe estetyki otoczenia, wraz z okre-
Sleniem ich rodzajow i standardow jakosScio-
wych,

* zasad stosowania i eksponowania zewnetrz-
nych elementow konstrukcyjnych i zdobni-
czych, w tym regionalnych.

Niewatpliwie nie jest to katalog zamknigty. Po-
wyzsze ,normy-wytyczne” sg jedynie przykia-
dowymi, zas praktyka organow oraz orzecznic-
two sadow administracyjnych katalog ten
wzbogaca.

Zupetnie innym zagadnieniem jest zasadno$¢
wprowadzenia art. 37g ust. 2 pkt 1 do ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-



nym. W koncu obwigzujaca ustawa planistycz-

na, i to juz w art. 1, ustanawia np.:

* zasade fadu przestrzennego (art. 1 ust. 1 u.p.
z.p.), atakze

* zasade uwzgledniania w planowaniu prze-
strzennym wartosci okreslonych ustawowo
w art. 1 ust. 1 u.p.z.p.; ustawodawca wyma-
ga, azeby w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia¢ m.in. wymagania
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i ar-
chitektury (art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.), a takze
walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1
ust. 2 pkt 2 ustawy)'.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 u.p.z.p. przez fad prze-
strzenny” nalezy rozumiec: ,takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catosc oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszel-
kie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturo-
we oraz kompozycyjno-estetyczne”. Wydaje sie
wigc, ze nie byto zadnych prawnych czy poza-
prawnych przeciwwskazan, azeby zasad kompo-
zZyciji przestrzennej nowej zabudowy oraz zasad
harmonizowania planowanej zabudowy z zabu-
dowg istniejaca nie wyprowadzi¢ z zasady tadu
przestrzennego i zasady uwzgledniania w plano-
waniu przestrzennym ustawowo okreslonych
wartosci. Widocznie ustawodawca uznat, ze ju-
dykatura i jurysprudencja w zbyt matym stopniu
wywigzuja sie z tego zadania i postanowit przed-
miotowg materig doregulowac. Dziwi jednak, ze
uczynit to tylko w kontekscie elementow trescio-
wych miejscowego planu rewitalizacji. Racjonal-
nym rozwigzaniem bytoby wzbogacenie art. 15
ust. 2 ustawy o analogiczne rozwigzania prawne.

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 1 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wprowadza wiec do porzadku prawnego zadnej
,Nowosci normatywnej”, a jedynie dookresla
i uszczegotawia zasady gospodarowania prze-
strzennego wyrazone w art. 1 ust. 1 2 ustawy,
ktore by¢ moze dla podmiotow stosujgcych pra-
wo i praktyki administracyjnej okazaty sie nie
W petni zrozumiate i jasne.

2.2. USTALENIA DOTYCZACE
CHARAKTERYSTYCZNYCH CECH
ELEWACJI BUDYNKOW

Kluczowe dla zrekonstruowania znaczenia wska-
zanego elementu tresciowego migjscowego planu
rewitalizacji, a tym samym dla okreslenia ,szero-
koSci” i ,gtebokosSci” interwenciji wiadzy lokalnej,
jest ustalenie zakresu desygnatow pojecia ,cha-
rakterystyczne cechy elewacji budynkow”, to ich
bowiem dotyczy¢ moga podjete na podstawie art.
37g ust. 2 pkt 2 ustawy o rewitalizacji ustalenia.

Na wskazang konstrukcje leksykalng sktadaja
sie trzy pojecia:

e budynek”;

* ,elewacja”;

» ,cechy charakterystyczne” [elewaciji].

Ustawodawca zdefiniowat pojecie ,budynku”
W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 290
z pdzn. zm.). Budynek stanowi jedng z trzech —
obok budowli® i obiektow matej architektury —
kategorii ,,obiektow budowlanych” (art. 3 pkt 1
ustawy). Jest to taki ,obiekt budowlany, ktory

1 Zob. wiecej: Z. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzeni,
Bydgoszcz-Poznan 2002.

2 Budowlg, o jakiej mowa w art. 3 pkt 3 u.p.b., jest obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub
obiektem matej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele,
przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojgce trwale zwigzane
z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje),ochron-
ne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne,
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jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
Z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach”(art. 3 pkt 2
u.p.b.). Wsrod cech charakteryzujacych budy-
nek nalezy zatem wymienic:

e trwate zwigzanie z gruntem — dla przyjecia
trwatego zwigzania z gruntem nie ma znacze-
nia okolicznos$¢ posiadania przez obiekt funda-
mentow, czy wielkoSC zagtebienia w gruncie,
a istotne jest, czy posadowienie jest na tyle
trwate, ze opiera sie czynnikom mogacym
zniszczy¢ ustawiong na nim konstrukceje®; ce-
cha ,trwatego zwigzania z gruntem” sprowa-
dza sie do posadowienia obiekiu na tyle trwale,
by zapewni¢ mu stabilno$¢ i mozliwos¢ prze-
ciwdziatania czynnikom zewnetrznym, moga-
cym go zniszczy¢ lub spowodowac przesunie-
cie czy przemieszczenie na inne miejsce?;
fundamenty — posadowienie budynku na tawie
betonowej w zadnym wypadku nie stanowi
przestanki uniemozliwiajacej zakwalifikowania
takiego obiektu jako budynku, réwniez sama
technologia uformowania fundamentu w po-
staci fawy betonowej (stop betonowych), nie
zmienia charakteru tego obiektu budowlanego
jako budynku?;

wydzielenie z przestrzeni za pomoca przegrod
technicznych — czyli po prostu Sciany?;

dach.

W tak skonstruowanej definicji legalnej miesz-
cz3 sie rozne desygnaty, zatem budynkami beda
zarOwno obiekty stuzace potrzebom mieszka-
niowym (tzw. bloki, kamienice, szeregowce,
domy wolnostojace), jak i innym celom — prze-
mystowym, gospodarczym, spotecznym, Kultu-
ralnym, religijnym.

Wyktadnia literalna wskazanego przepisu pro-
wadzi do wniosku, Ze ustalenia miejscowego
planu rewitalizacji moga dotyczy¢ wytacznie
charakterystycznych cech elewacji jedynie ,bu-
dynkow”.

Kolejnym pojeciem koniecznym do zdefiniowa-
nia jest pojecie ,elewacji”. Jest to niewatpliwie
termin prawny — gdyz postuguje sie nim usta-
wodawca, oraz prawniczy — bowiem znajduje
wykorzystanie tak w judykaturze, jak i juryspru-
dencji, a dodatkowo zaczerpniety z nauk tech-
nicznych — urbanistyki, architektury i inzynieri.
Prawodawca, choC postuguje sie wskazanym
pojeciem w wielu aktach normatywnych (usta-
wach, rozporzadzeniach, aktach prawa miejsco-
wego) nie tworzy jego definiciji legalnej. Ustale-
nie jego znaczenia wymaga zatem odwotania sie
do pozaprawnych Zrodet wiedzy fachowej, spe-
cjalistycznej. Jako ze tres¢ pojecia ,elewacja”
nie budzi watpliwosci zasadne wydaje sie przy-
wotanie jednej oczywistej definicji: ,Zewnetrzne
sciany budynku z wszystkimi znajdujacymi sie

3

4

oczyszczalnie Sciekéw, sktadowiska odpaddéw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nad-
ziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmenta-
rze, pomniki, a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kotiéw, piecéw przemystowych,
elektrowni wiatrowych, elektrowni jadrowych i innych urzadzen) lub fundamenty pod maszyny
i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw skiadajacych sie na
catos¢ uzytkows.

Zob.: wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2006 r., OSK 923/05, LEX nr 266325; wyrok WSA w Krakowie
z dnia 4 kwietnia 2017 r., II SA/Kr 16/17, LEX nr 2278739.

Zob. wyrok NSA z dnia 18 stycznia 2017 r., II OSK 1024/15, LEX nr 2248098.

> Zob. wyrok WSA w Krakowie z dnia 27 wrzesnia 2016 r., II SA/Kr 711/16, LEX nr 2141465.

6 Zob.:

wyrok NSA z dnia 25 marca 2011 r., II FSK 2053/09, LEX nr 1080006; wyrok WSA w Biatym-
stoku z dnia 17 stycznia 2017 r., II SA/Bk 590/16, LEX nr 2203371.
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na niej elementami nazywamy elewacjg budynku.
Elewacja w zaleznosci od potozenia nazywana
jest frontowa, tylng, boczng, ogrodowa lub
zgodnie ze stronami Swiata potnocna, potudnio-
w3, wschodnig i zachodnig. Elewacje, ktora jest
potozona na Scianie frontowej, przez ktorg
wchodzi sie do budynku od strony ulicy nazy-
wamy fasadg™’.

Kazdy budynek ma elewacje. Elewacja jest
przedmiotem wiasnosci wiasciciela lub wiasci-
cieli budynku. Elewacja budynku, w ktdrym wy-
dzielono nieruchomosci lokalowe, niewatpliwie
stanowi cze$¢ wspadlng nieruchomosci. Bez-
sprzecznie nie jest ona niezbedna wszystkim
wspotwiascicielom do korzystania ze swoich
lokali zgodnie z ich przeznaczeniem. Wspotwia-
Sciciel nieruchomosci wspolnej nie moze korzy-
sta¢ z czesci wspdlnej, w tym z elewacji, dowol-
nie i stosownie tylko do swoich potrzeb. Moze
Z niej jedynie wspotkorzystac z innymi wspot-
wiascicielami w sposob nie zaktdcajacy korzy-
stania przez innych wspotwiascicieli. Np. elewa-
cja moze byC¢ wykorzystywana w celu
umieszczenia reklam i szyldow, przy czym takie
korzystanie elewacji wykracza poza zakres ko-
rzystania z czesci wspdlnej nieruchomosci
w ramach przystugujacych poszczegolnym wia-
scicielom udziatow we wspotwiasnosci i bywa
Zrodtem dochodow catej wspalnoty, a nie okre-
Slonych wiascicieli. Wywieszanie na elewaciji
reklam nie jest normalnym korzystaniem z ele-
wacji. Wspotwtasciciele nie moga wywieszac na
elewacji nieruchomosci wspdinej wedtug swe-
go uznania tablic i urzadzen reklamowych.

Ustawodawca w art. 37g ust. 2 pkt 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym mowi o ,elewacji budynku”, nie precyzu-

7

[data: 5 czerwca 2017 r.].

jac, o ktora elewacje chodzi. Niekiedy intencja
ustawodawcy jest wprowadzenie dodatkowych
ustalen dla wyszczegolnionych typow elewacji
(np. o elewacji frontowej stanowi art. 61 ust. 7
pkt 3 u.p.z.p.). W tym przypadku jest inaczej, co
oznacza, ze miejscowy plan rewitalizacji moze
ksztattowaC charakterystyczne cechy wszyst-
kich stron elewacji budynku — frontowej, tylnej,
bocznej, ogrodowej lub zgodnie ze stronami
Swiata potnocnej, potudniowej, wschodniej i za-
chodniej.

Ustalenia miejscowego planu rewitalizacji, opie-
rajace sie na art. 37g ust. 2 pkt 2 u.p.z.p., doty-
czy¢ moga wytacznie ,charakterystycznych
cech” elewaciji budynku. Ustawodawca ograni-
czyt wiec zakres interwencji wiadzy lokalnej
i umozliwit regulacje jedynie tych cech, ktore sg
dla elewacji ,charakterystyczne” — a wiec nie
wszystkich. Nalezy wiec ustalic, czym s3 owe
,charakterystyczne cechy”. Co wazne, wskaza-
ny pojeciem postuguje sie takze prawodawca,
i to w wydanym na podstawie na podstawie art.
37m ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym akcie wykonawczym — rozpo-
rzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa
z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projek-
tu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tek-
stowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustalen
miejscowego planu rewitalizacji, a wiec w regu-
lacji ,dedykowanej” miejscowym planom rewi-
talizacji.
Wedtug § 3 ust. 2 powotanego rozporzadzenia
w zakresie ustalen dotyczacych ,charaktery-
stycznych cech elewacji budynkow” miesza sie
regulacje dotyczace:
* zasad docieplania elewacji, dopuszczalnych
lub zabronionych materiatow oraz sposobu za-

Zob. http://www.firmybudowlane.pl/slownik-budowlany/uslugi-budowlane/elewacja,66.html,
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chowania lub odtworzenia zewnetrznych ma-
teriatdw wykorczeniowych i detali architekto-
nicznych budynku w przypadku docieplania;

* dopuszczalnych lub zakazanych przeksztatcen
formy, konstrukciji, uktadu i powierzchni ele-
wacji (np. gzymsow, attyk, ryzalitow, wsporni-
kow, zwornikow);

* szczegOtowej kolorystyki elewacji (w zakresie
nieokreslonym ustaleniami, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym);

* cech stolarki okiennej i drzwiowej, w tym:

— kolorystyki,

— dopuszczalnych lub zabronionych podzia-
tow kwater okiennych,

— dopuszczalnych lub zabronionych materia-
tow.

Wyktadnia literalna przepisu § 3 ust. 2 rozporza-
dzenia prowadzi do wnioski, ze wskazany kata-
log ma charakter zamknigety, tym samym poza
zakresem przedmiotowym upowaznienia usta-
wowego pozostajg inne regulacje. Gdyby pra-
wodawca miat inng intencje, uzytby zwrotu po-
kroju: ,w szczegolnosci” lub ,w tym”. Wydaje
sig jednak, ze taka technika legislacyjna nie zna-
laztaby w przedmiotowym przypadku uzasad-
nienia, gdyz trudno bytoby wskazac inne ,cha-
rakterystyczne cechy elewacji budynku”, niz
wymienione w powotanym przepisie.

Przepis art. 379 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. wprowadza
do porzadku prawnego ,nowosS¢ normatywng”.
Kwestie przekazane do regulacji w miejscowym
planie rewitalizacji dotychczas znajdywaty sie
poza interwencja wiadzy lokalnej, ktora nie
mogta tej materii normowac w drodze aktow
planowania przestrzennego, w $zczegoIinosci
miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego. Za wyjatek nalezy uznac ,kolorysty-
ke elewacji”, ktorg organy planistyczne mogty
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regulowac w miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego na podstawie art. 15
ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. W zwigzku z powyzszym
wprowadzenie tego elementu do upowaznienia
ustawowego nalezy uznac za zasadne.

2.3. SZCZEGOLOWE USTALENIA DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA | WYPOSAZENIA
TERENOW PRZESTRZENI PUBLICZNYCH,
W TYM URZADZANIA | SYTUOWANIA
ZIELENI, KONCEPCJI ORGANIZACJI
RUCHU NA DROGACH PUBLICZNYCH
ORAZ PRZEKROJOW ULIC

Zakres przedmiotowy elementu tresciowego,
0 ktorym mowa w art. 379 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jest szeroki, gdyz obejmuje mozliwos¢ nor-
mowania ,zagospodarowania i wyposazenia te-
rendw przestrzeni publicznych”. Rekonstrukcja
wskazanego pojecia wymaga odniesienia sie to
takich sktadowych jak:

« tereny przestrzeni publicznych” — ktore de-
terminujg terytorialny zakres interwenciji wia-
dzy lokalnej;

* ,zagospodarowania” [terenow przestrzeni pu-
blicznych] oraz

 ,Wyposazenia” [terenow przestrzeni publicz-
nych], w tym urzadzania i sytuowania zieleni,
koncepcji organizacji ruchu na drogach pu-
blicznych oraz przekrojow ulic.

Dodatkowo nalezy zauwazyc, ze przepis mowi
0 ,Szczegotowych ustaleniach”, a nie ,ustale-
niach jako takich”. Co oznacza, ze interwencja
wiadzy lokalnej na ,terenach przestrzeni pu-
blicznych” powinna mie¢ wymiar ,gtebszy” —
szczegotowy i precyzyjny.

Kwantyfikator ,przestrzen publiczna” odwotuje
sie do funkcjonalnosci przestrzeni. Przestrzen



staje sie ,publiczng”, gdy stanowi centrum inte-
resow zyciowych (tak osobistych, jak i zawodo-
wych) mieszkancow, gdy petni funkcje admini-
stracyjne (poprzez usytuowanie urzedow admi-
nistracji publicznej), spoteczne (w zwigzku
Z umiejscowieniem obiektow infrastruktury spo-
tecznej, tj. szkoty, obiekty sportowe, czy instytu-
cji kultury) czy w koncu gospodarcze. Niewat-
pliwie ,przestrzenig publiczng” beda Srodmiescia
historyczne, ulice handlowe, centra biznesowe.

Ustawodawca w ustawie o planowaniu i zago-

spodarowaniu przestrzennym postuguje sie

dwoma zbieznymi pojeciami:

* ,0bszar przestrzeni publicznej” (np. art. 2 pkt
6 u.p.z.p.);

» tereny przestrzeni publicznych” (np. art. 37h
ust. 2 pkt 3 tej ustawy).

Upodabnia je kwantyfikator ,przestrzen publicz-
na”, zas roznicuje konotacja geograficzna — ,,0b-
szar” a ,teren”. Wydaje sie jednak, ze wskazane
pojecia maja charakter konwencjonalny, zas
ustawodawca wprowadzit je do porzadku praw-
nego nie kierujac sie ich znaczeniem pozapraw-
nym (geograficznym, urbanistycznym). Stad
nalezy je interpretowac zgodnie z intencjg pra-
wodawcy wyrazong w przedmiotowej ustawie.

Przepis art. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera definicja le-
galng pojecia ,0bszar przestrzeni publicznej”.
Przez ,obszar przestrzeni publicznej" nalezy ro-
zumieC: ,0bszar o szczegolnym znaczeniu dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy
jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu
kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego po-
tozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne,
okreslony w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy”.
Wsrod cech konstytutywnych ,obszaru prze-
strzeni publicznej” nalezatoby wymieni¢ m.in.:

* funkcje — taki obszar ma szczegalne znacze-

nie dla zaspokajania potrzeb mieszkancow,
poprawy jakosci ich zycia i sprzyja w nawig-
zywaniu kontaktow spotecznych;

* pofozenie oraz

* cechy funkcjonalno-przestrzenne.

Obszary przestrzeni publicznej wyznaczane sg
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospo-
darowania przestrzennego gminy, 0 czym Sta-
nowi art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Sam fakt wy-
znaczania w tym akcie polityki przestrzennej
Swiadczy o ich ,szczegoinym znaczeniu” dla
polityki lokalnej i zaspokajania potrzeb spotecz-
nych.

Z kolei pojecie ,terendw przestrzeni publicz-
nych” nie posiada swojej definicji legalnej, zas
ustawodawca postuguje sie nim wytacznie je-
den raz — okreslajgc zakres przedmiotowy upo-
waznienia ustawowego do uchwalenia miejsco-
wego planu rewitalizacji. Nalezy wiec przyjac,
Ze znaczenie pojecia ,terenow przestrzeni pu-
blicznej” odbiega od znaczenia ,obszarow
przestrzeni publicznej”, rozni sie okreslonymi
desygnatami.

Odrzuci¢ trzeba mozliwos¢ utozsamiania ze
sobg obu wskazanych poje¢ — taki zabieg wy-
kluczajg dyrektywy wyktadni prawa, a takze
twierdzenie o ich zupetnej roztacznosci — w kon-
cu majg wspolny kwantyfikator (,przestrzenie
publiczne”). Pozostaja zatem do rozwazenia
rozne zakresy krzyzowania sig. Jednak wyzna-
czenie ,0bszarOw przestrzeni publicznych”
w studium uwarunkowan i kierunkw zagospo-
darowania przestrzennego — w przeciwienstwie
do ,terenow przestrzeni publicznych” okresla-
nych wytacznie w miejscowym planie rewitali-
zacji — moze podkresliac wage i doniostosc tej
pierwszej konstrukcji. Najrozsadniejsze wydaje
sie byC rozwigzanie, w mys| ktorego zakres de-
sygnatow pojecia ,tereny przestrzeni publicz-
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nych” jest szerszy od desygnatow pojecia ,0b-

szary przestrzeni publicznych” i miesci je

w sobied. Innymi stowy, ,terenami przestrzeni

publicznych” sa:

 wszystkie wyznaczone w studium ,obszary
przestrzeni publicznych”, a takze

* inne tereny petnigce funkcje ,przestrzeni pu-
blicznych”, ktorych waga i doniostosc z per-
spektywy lokalnej polityki przestrzennej i za-
spokajania potrzeb spotecznych w gminie jest
mniejsza niz ,obszarow przestrzeni publicz-
nych” (np. rynki, parki i skwery, place zabaw,
boiska, ulice handlowe, przystanki autobuso-
we i tramwajowe).

Taka delimitacja wskazanych pojec jest podpar-
ta dyrektywami wyktadni jezykowej, logiczna
i racjonalna, a ponadto uzasadniona celowo-
sciowo — odmienne s3 bowiem cele normatyw-
ne wskazanych pojec.

Zgodnie z art. 379 ust. 2 pkt 3 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w miejscowym planie rewitalizacji mozna ure-
gulowac ,zagospodarowanie” i ,wyposazenie”
terendw przestrzeni publicznych.

Wyrazenie ,zagospodarowanie (...) terenow
przestrzeni publicznych” nie wnosi do porzadku
prawnego ,nowosci” normatywnej i nie wzmac-
nia kompetenciji planistycznych organow gminy.
Bowiem tak wskazana materia mogta by¢ przez
organy gminy ksztattowana w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego. W kon-
cu, jak stanowi art. 4 ust. 1 u.p.z.p.: ,Ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji

celu publicznego oraz okreslenie sposobow za-
gospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego”, zas uszczegotawiajac
powyzsze organy gminy musiaty w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego okre-
$lac m.in.:

* ,przeznaczenie terendw oraz linie rozgrani-
czajace tereny o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania” (art.
15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.);

* ,wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowa-
nia przestrzeni publicznych” (art. 15 ust. 2 pkt
95 ustawy);

* ,Szczegollne warunki zagospodarowania tere-
now oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy” (art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy).

Powyzsze twierdzenie nie znajduje jednak uza-
sadnienia w kontekscie ,(...) wyposazania tere-
now przestrzeni publicznych”. W tym przypadku
ustawa wprowadza ,nowosc” normatywna,
a zarazem ,poszerza” i ,pogtebia’interwencie
wiadzy lokalnej.

Stowo ,wyposazenie” (rz.) wzieto sie od cza-
sownika ,wyposazac” i oznacza: ,0Q0t sprze-
tow, urzadzen itp., w ktore cos (np. pomieszcze-
nie) zostato wyposazone™®, z kolei ,wyposazac”
(cz.), a wigc zrdodtostow, to: ,umieszczac gdzies
potrzebne narzedzia, sprzet; dostarczac komus
co$ potrzebnego; zaopatrywac”'°. Z catg pew-
noscig znaczenia pojecia ,wyposazenie” jest
odmienne od pojecia ,gospodarowanie”, doty-
czy innych elementow przestrzeni.

8 0drzuci¢ trzeba mozliwoé¢ utozsamiania ze sobg obu wskazanych poje¢ - taki zabieg wykluczaja
dyrektywy wyktadni prawa, a takze twierdzenie o ich zupeinej rozitgcznosci - w korncu maja
wspdlny kwantyfikator (,,przestrzenie publiczne”). Pozostaja zatem do rozwazenia rdézne zakresy
krzyzowania sie. Jednak wyznaczenie ,,obszardéw przestrzeni publicznych” w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - w przeciwieristwie do ,terenéw przestrzeni
publicznych” okreslanych wytgcznie w miejscowym planie rewitalizacji - moze podkreslac wage

i doniostos$¢ tej pierwszej konstrukcji.

° B. Dunaj (red.), Popularny stownik jezyka polskiego, Warszawa 2000, s. 817.

1° Ibidem s. 817.
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,Wyposazanie” terenow przestrzeni publicznych

moze polegac¢ m.in. na:

* sytuowaniu i urzadzeniu zieleni (tworzeniu no-
wych terenow zieleni urzadzonej, skwerkow,
parkow, ogrodkow, alei);

* opracowywaniu nowych koncepcji organizacii
ruchu na drogach publicznych oraz przekro-
jow ulic;

* sytuowaniu i specyfikowaniu obiektow matej
architektury (np. obiektow architektury ogro-
dowej, obiektow utrzymania porzadku), w tym
mebli miejskich (a wiec elementow drobnej
architektury miejskiej, tj.: tawki, krzesta, wiaty
przystankow autobusowych i przystankow
tramwajowych, stupy ogtoszeniowe, tablice
informacyjne, budki telefoniczne, stupki,
ogrodzenia), ktore maja wptyw na funkcjonal-
noSc i estetyke przestrzeni publiczne;.

Powyzszy katalog ma charakter wytgcznie przy-
ktadowy.

Warto zwrocic¢ uwage, ze art. 37g ust. 2 pkt 3
ustawy dopuszcza mozliwos¢ ksztattowania
w miejscowym planie rewitalizacji m.in. ,kon-
cepcji organizacji ruchu na drogach publicznych
oraz przekrojow ulic”. Co jednak trzeba podkre-
§li¢, zaden przepis u.p.z.p. nie wyposaza orga-
now planistycznych w dodatkowe kompetencje
w zakresie organizaciji ruchu, a jednoczesnie nie
uchybia innym przepisom, w szczegoInosci:

e ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. — Prawo
0 ruchu drogowym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz.
128 z pozn. zm.), zwanej dalej: u.p.r.d.”, czy

* rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
23 wrzesnia 2003 r. w sprawie szczegoto-
wych warunkow zarzadzania ruchem na dro-
gach oraz wykonywania nadzoru nad tym za-
rzadzaniem (Dz. U. z 2017 r. poz. 784).

Kwestie zarzadzania ruchem na drogach pu-
blicznych, w strefach zamieszkania oraz w stre-
fach ruchu, a w tym sporzadzanie, opiniowanie,
zatwierdzania projektdw organizacji ruchu

i wprowadzanie organizacji ruchu nalezy do

kompetencji organow zarzadzajacych ruchem,

0 ktorych mowa w art. 10 u.p.r.d. Ustawodawca

roznicuje wiasciwos¢ rzeczowa tych organow

kategoriami drog publicznych, i tak:

* Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Auto-
strad zarzadza ruchem na drogach krajowych
(art. 10 ust. 3 ustawy);

* marszatek wojewodztwa zarzadza ruchem na
drogach wojewodzkich (art. 10 ust. 4 ustawy);

» starosta zarzadza ruchem na drogach powia-
towych i gminnych (art. 10 ust. 5 ustawy);

* ale prezydent miasta zarzadza ruchem na dro-
gach publicznych potozonych w miastach na
prawach powiatu, z wyjatkiem autostrad i drog
ekspresowych (art. 10 ust. 6 ustawy), zas

* zarzadzanie ruchem na drogach wewnetrz-
nych, w tym w strefie ruchu i strefie zamiesz-
kania, nalezy do podmiotu zarzadzajacego
tymi drogami (art. 10 ust. 7 ustawy).

Istotnym elementem systemu zarzadzania ru-
chem na drogach publicznych jest tzw. organi-
zacja ruchu. Dziatania w zakresie zarzadzania
ruchem realizowane sg m.in. przez wskazany
dokument. Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 1 rozporza-
dzenia ilekroC jest mowa o organizacji ruchu,
rozumie sie przez to, majgce wptyw na ruch
drogowy: (1) geometrie drogi i zakres dostepu
do drogi; (2) sposob umieszczania znakow pio-
nowych, poziomych, sygnalizatorow i urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego; (3) zasady
i Sposob dziatania sygnalizacji, znakow Swietl-
nych, znakdw o zmiennej tresci i innych zmien-
nych elementow.

Kompetencje do sporzadzenia, opiniowania, za-
twierdzania i wdrazania organizacji ruchu pozo-
stajg przy organach zarzadzajacych ruchem,
za$ nowelizowana tres¢ u.p.z.p. tego fakiu
nie zmienia. Miejscowy plan rewitalizacji moze
wprawdzie okreslac koncepcje organizacii
ruchu, ale wskazane ustalenia powinny zostac
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wdrozone za pomocg innych
a W szczegolnosci — organizacji ruchu.

narzedzi,

Interesujgcym zagadnieniem jest wptyw ustalen
miejscowego planu rewitalizacji w zakresie kon-
cepcji organizacji ruchu na organizacje ruchu
sporzadzang, opiniowang, zatwierdzang i wdra-
zan3 przez wiasciwe organy zarzadzania ru-
chem. Miejscowy plan rewitalizacji nie petni
bowiem w tym zakresie funkcji samoistnej
i musi zosta¢ wdrozony do stosownych doku-
mentow. W zakresie koncepcji organizacji ruchu
ustalenia miejscowego planu rewitalizacji nie
wywotuja skutkdw wobec podmiotow spoza
systemu administracji publicznej (uczestnikow
ruchem), a wigza jedynie jednostki organizacyj-
ne administracji publicznej (organy zarzadzaja-
ce ruchu). Jak stwierdza art. 379 ust. 5 ustawy
planistycznej: ,Ustalenia, o ktorych mowa
w ust. 2 pkt 3, w zakresie organizacji ruchu na
drogach publicznych, stajg sie obowigzujace dla
uczestnikow ruchu po wprowadzeniu przez or-
gan zarzadzajacy ruchem nowej organizacji ru-
chu, zgodnie z przepisami wydanymi na podsta-
wie art. 10 ust. 12 ustawy z dnia 20 czerwca
1997 r. — Prawo o ruchu drogowym (Dz. U.
22017 r.poz. 128, 60, 3791 777)”. Inne rozwig-
zania sg prawnie niedopuszczaine.

Co jednak wazne, organy zarzadzajgce ruchem
maja prawny obowigzek wprowadzenia koncep-
cji organizacji ruchu okreslonej miejscowym
planem rewitalizacji do odpowiednich dokumen-
tow — organizacii ruchu, o ktérych mowa w po-
wotanym rozporzadzeniu. Zgodnie z § 3 ust. 2
tego akiu organ sprawujacy nadzor nad zarzg-
dzaniem ruchem m.in. dokonuje oceny organi-
zacji ruchu w zakresie: (1) zgodnoSci z obowia-
zZujgcymi przepisami i (2) bezpieczenstwa ruchu
drogowego. Organizacja ruch musi by¢ wiec
zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa,
a takimi sg takze akty prawa miejscowego, w tym
miejscowy plan rewitalizacji. Organ zarzadzajacy
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ruchem sporzadzajac nowg organizacje ruchu
lub dokonujac zmiany dotychczasowej powinien
uwzgledni¢ koncepcje organizaciji ruchu wyrazo-
na w miejscowym planie rewitalizacji, zeby nie
narazi sig na zarzut naruszenia prawa.

2.4. ZAKAZY 1 OGRANICZENIA DOTYCZACE
DZIALALNOSCI HANDLOWEJ
LUB USLUGOWEJ

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 4 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym przewi-
duje mozliwo$¢ wprowadzenia do miejscowego
planu rewitalizacji zakazow i ograniczen doty-
czacych dziatalnosci handlowej i ustugowej.
Tym samym miejscowy plan rewitalizacji —
w odroznieniu od miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego — jest nie tylko lokal-
nym aktem polityki przestrzennej ograniczonym
do granic obszaru rewitalizaciji, ale takze instru-
mentem reglamentujgcym dziatalno$¢ gospo-
darcza i dziatalnoS¢ pozytku publicznego w za-
kresie handlu i ustug. Jest to niewatpliwie novum
w obowigzujacym porzadku prawnym, ktoremu
warto sie przygladnac ze szczegdlng uwaga.

Na poczatek warto wspomniec, ze dziatalnosc¢
handlowg i ustugowa mozna prowadzi¢ w roz-
nych prawnych formach. Dopuszczalnosé ich
wykonywania wynika tak z ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. 0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej
(tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 1829 z p6zn. zm.) —
regulujacej podejmowanie, wykonywanie i za-
konczenie dziatalnosci gospodarczej przez
przedsigbiorcow oraz zadania organow admini-
stracji publicznej w tym zakresie, jak i z ustawy
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozyt-
ku publicznego i o wolontariacie (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 1817 z p6Zn. zm.) — normuj3ce;j
warunki i zasady wykonywania dziatalnosci
spotecznie uzytecznej, prowadzonej przez orga-
nizacje pozarzadowe (chocC nie tylko) w sferze



zadan publicznych okreSlonych w ustawie. Za-
kazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci han-
dlowej i ustugowej, o ktorych mowa w art. 37h
ust. 2 pkt 4 ustawy planistycznej mogg dotyczy¢
tak dziatalnosci gospodarczej, jak i dziatalnosci
pozytku publicznego. Nie ma jakichkolwiek pod-
staw do konstruowania innych twierdzen. Jed-
nak to, ze ustawa dopuszcza szeroki zakres
interwencji wkadzy lokalnej, nie oznacza, ze taka
ona musi by¢ w rzeczywistosci. Organy gminy
prowadzac polityke rewitalizacyjng powinny kie-
rowac sig gminnym programem rewitalizacji,
ktory moze zachecac do inkubowania na obsza-
rach rewitalizacji dziatalno$ci pozytku publiczne-
go wykonywanej przez organizacje pozarzado-
we (a zwiaszcza stowarzyszenia i fundacje),
instytucje ekonomii spotecznej (np. spotdzielnie
socjalne) czy inne podmioty reintegracyjne. Ich
dziatalnos¢ — nawet handlowa czy ustugowa —
stuzy bowiem ,wyzszym celom”, a w szczegol-
nosci reintegracji spotecznej i zawodowej 0sob
wykluczonych (np. bezrobotnych, ubogich),
stad ich dziatainoS¢ moze byc traktowana prio-
rytetowo. Innymi stowy, promowanie dziatalno-
Sci handlowej lub ustugowej przez organizacje
pozarzadowe, instytucje ekonomii spotecznej
i podmioty reintegracyjne przy jednoczesnym
zakazaniu lub ograniczeniu wykonywania dzia-
talnosci gospodarczej przez przedsigbiorcow
jest uzasadnione z pozycji celow rewitalizacji
i zgodne z ustawa.

Miejscowy plan rewitalizacji, w zakresie zaka-
zZOw i ograniczen dziatalnosci handlowej i ustu-
gowej petnigcy funkcje reglamentacyjng, powi-
nien byC rozwazany w szerszym kontekscie
normatywnym niZli tylko ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym czy ustawa
0 rewitalizacji. Wiele ustaw z zakresu prawa go-
spodarczego publicznego normuje  bowiem
funkcje reglamentacyjng organdw administracii
publicznej i wyposaza je w roznorodne kompe-

tencje. Nalezy wiec przyjac, ze zawartos¢ miej-
scowego planu rewitalizacji nie bedzie miata
jednakowego charakteru prawnego, a na jego
tres¢ sktadac sie beda:

* normy prawne — wszak miejscowy plan rewi-
talizacji jest aktem prawa miejscowego, i to
powszechnie obowigzujacym, w zwigzku
Z tym wyrazone w nim normy prawne beda
skuteczne wobec adresatow tj. podmioty spo-
za systemu administracji publicznej (wfasci-
ciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci,
czy tez przedsigbiorcy), bedg ksztattowac ich
sytuacje prawng — prawa i obowigzki;

inne reguty postepowania, nie koniecznie ma-
jace charakter norm prawnych — w szczegol-
nosci chodzi o ,dyrektywy celowosciowe”,
okreslajace cele i kierunku dziatania organow
gminy w procesie wykonywania innych zadan
publicznych, a wiec determinujgce tresc in-
nych form dziatania administracji publicznej,
np. innych aktéw prawa miejscowego czy
aktow prawa wewnetrznie obowigzujacego
(jako przyktad mozna wskazaC koniecznosc
uwzglednienia ustalen miejscowego planu re-
witalizacji w uchwale w sprawie ustalenia za-
sad usytuowania miejsc sprzedazy i miejsc
podawania napojow alkoholowych).

Powyzszy fakt komplikuje konstrukcje prawng
miejscowego planu rewitalizacji, ale jednocze-
Snie zwigksza jego funkcjonalno$c i doniostosc
praktyczna.

W dalszej czgsci opracowania akcentowana be-
dzie czes¢ normatywna miejscowego planu re-
witalizacji, czyli ta, ktéra wyraza normy prawne
adresowane do podmiotow spoza systemu ad-
ministracji publicznej, a zwtaszcza przedsiebior-
cOw, organizacji pozarzadowych i instytucji eko-
nomii spotecznych prowadzacych dziatalnosc
handlow3 lub ustugowa.

Kwestig fundamentaing jest ,szerokosc” i ,gte-
bokos¢” interwencji wiadzy lokalnej. Ustawa
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stanowi 0 ,zakazach” i ,ograniczeniach” ani nie
dookreslajac tych zwrotdw, ani nie podajac do-
puszczalnych w ich Swietle rozwigzan prawnych
zakazujgcych lub ograniczajacych przedmioto-
wa dziatalnosS¢, chocby przyktadowych. Taka
technika legislacyjna, z jednej strony, ,poszerza”
i ,pogtebia” mozliwg interwencje wiadzy lokalnej
— gdyz jedynym kryterium limitujgcym rozwigza-
nia prawne jest zgodnoS¢ z prawem, w szcze-
goInosci z ustawami z zakresu prawa zagospo-
darowania przestrzeni (np. ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami), za$ z drugiej
strony, z tych samym wzgledow interwencije
utrudnia — bowiem na organach gminy cigzy
obowigzek zachowania szczegolnej uwagi, aze-
by nie doszto do zadnych naruszen prawa. Nie
trzeba dodawac, ze wskazana materia — chocby
ze wzgledu na konstytucyjng zasade wolnosci
gospodarczej i wkasnos¢ prywatng — jest nie-
zwykle zawita. Nalezy jednak takze pamigtac, ze
podstawe ustroju gospodarczego wyznacza tak-
ze art. 20 Konstytuciji, ustanawiajacy meta-zasa-
de spotecznej gospodarki rynkowe;.

Organy gminy konstruujgc zakazy i ograniczenia
dziatalnosci handlowej i ustugowej moga kiero-
wac sie roznymi kryteriami:

* kryterium terytorialnym;

* kryterium podmiotu wykonujgcego dziatainos¢
— rozne podmioty wykonujg dziatalnoS¢ han-
dlowa i ustugowa, a wsrdd nich: przedsiebior-
cy nastawieni na zysk (przedsiebiorcy jedno-
osobowi lub dziatajacych w formie spotki
cywilnej, spotki prawa handlowego, spotdziel-
nie), organizacje pozarzadowe i instytucje eko-
nomii spotecznej osiggajace cele spoteczne,
tym samym wzmacniajace proces rewitaliza-
cji; nalezy opowiedzie¢ sie za dopuszczalno-
Scig preferowania dziatalnosci organizacji po-
zarzadowych i instytucji ekonomii spoteczne;;

e kryterium przedmiotu dziatalnosci — nie kazdy
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przedmiot dziatalnosci handlowej i ustugowe;j
moze by¢ dopuszczalny na tak specyficznym
obszarze, jakim jest obszar rewitalizacji (ob-
szar dotknigety zjawiskami kryzysowymi o roz-
nym charakterze, wszak w szczegdlnosci
spotecznym — wykluczenie, bezrobocie, bie-
da, przestepczosc, alkoholizm); organy gminy
moga zabronic lub ograniczy¢ wykonywanie
dziatalnoSci w okreslonym zakresie (np. pro-
wadzenie agencji towarzyskich czy sklepow
monopolowych).

Powyzszy katalog ma charakter wytgcznie przy-
ktadowy.

Istotng regulacje wzmacniajaca wskazany me-
chanizm zawiera art. 37g ust. 6 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z nim: ,Ustalenia, o ktorych mowa
w ust. 2 pkt 4 [a wigc zakazy i ograniczenia dzia-
talnosci handlowej i ustugowej — JHS], wchodza
w zycie w terminie okreslonym w miejscowym
planie rewitalizacji, wynoszacym od 6 do 12
miesiecy od dnia jego wejsScia w zycie. Przepisu
art. 35 nie stosuje sie”. Przepis ten ma charakter
przepisu szczegoinego (lex specialis) i wytgcza
we wskazanym zakresie ustalenia miejscowego
planu rewitalizacji spod zasady braku skutkow
rzeczowych planu, o ktdrej mowa w art. 35 usta-
wy. Oznacza to, ze owe zakazy i ograniczenia
wchodza w zycie w terminie wskazanym
w uchwale (od 6 do 12 miesigcy od jej wejscia
w zycie), a adresat ma prawny obowigzek ich
urzeczywistnienia. Ustawodawca wzmocnit tym
samym sprawnos$¢ dziatania organow gminy
i skutecznosc ich interwencji, gdyz zasadniczo
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i miejscowego planu rewitaliza-
cji wigza adresatow dopiero przy zamiarze zmia-
ny sposobu zagospodarowania terenu, a wiec
bezterminowo, chyba ze organ okreslit ,tymcza-
sowe zagospodarowanie terenow”. W zwigzku
Z powyzszym ustawodawca ustanowit odrebne



podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej
gminy (art. 37h u.p.z.p.).

2.5. MAKSYMALNA POWIERZCHNIA SPRZEDAZY
OBIEKTOW HANDLOWYCH, W TYM OBSZARY
ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW HANDLOWYCH
0 WSKAZANEJ W PLANIE MAKSYMALNEJ
POWIERZCHNI SPRZEDAZY | ICH
DOPUSZCZALNA LICZBE

Ustawodawca uznaje, ze negatywnym zjawi-
skiem funkcjonalno-przestrzennym, o ktorym
mowa w art. 9 ust. 1 pkt 3 ustawy o rewitalizaciji,
jest m.in. powstawanie zbyt wielu wielkopo-
wierzchniowych obiektow handlowych (zwanych
w jezyku potocznym: ,galeriami handlowymi”),
ktore istotnie wptywajg na strukture przestrzenng
handlu, powodujg ,$mierc” innych obiektow tego
typu, juz nie wspominajgc o ,Smierci” tzw. ulic
handlowych i pomniejszych, petnigcych lokalne
funkcje obiektow handlowych. W zwigzku z po-
wyzszym wprowadzit do porzadku prawnego art.
379 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., ktdry upowaznia organy
gminy do unormowania w miejscowym planie
rewitalizacji nastepujacych kwestii:
* maksymalnej powierzchni sprzedazy obiek-
tow handlowych;
* rozmieszczenia obiektow handlowych o wska-
zanej maksymalnej powierzchni sprzedazy;
* dopuszczalnej liczby takich obiektow na ob-
Sszarze obowigzywania planu.

Wskazane elementy tresciowe miejscowego
planu rewitalizacji nalezy wyijasnic. Kluczowym
zwrotem, determinujgcym  pozostate, jest:
,maksymalna powierzchnia sprzedazy obiektow
handlowych”. Ustalenia w tym zakresie nie s3
bez znaczenia dla pozostatych rozwigzan opar-
tych na art. 37g ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., stad tez od
niego nalezy rozpoczac rozwazania.

Pojecie ,powierzchni sprzedazy” jest znane
ustawodawcy, ktory w ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym ustanowit
jego definicje legalng. Zgodnie z brzmieniem art.
2 pkt 19 ustawy ilekro¢ w ustawie jest mowa
0 ,powierzchni sprzedazy” nalezy przez to rozu-
miec: ,te czes¢ ogdlnodostepnej powierzchni
obiektu handlowego stanowigcego catos¢ tech-
niczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzeda-
2y detalicznej, w ktorej odbywa sie bezposred-
nia sprzedaz towarow (bez wliczania do niej
powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzch-
ni pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzch-
nie magazynow, biur, komunikacji, ekspozyciji
wystawowej itp.)”. Do powierzchni sprzedazy
obiektu budowlanego (ktdra musi by¢ ,0gdlno-
dostepna”) nie wlicza si¢ zatem, co ustawodaw-
ca zdecydowanie podkresla:

* powierzchni ustug i gastronomii;

* powierzchni pomocniczej (np. magazynow,

biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej).

Taka delimitacja moze niekiedy generowac trud-
nosci praktyczne, gdy np. w jednym lokalu obok
sprzedazy detalicznej Swiadczone s3 dodatko-
WO ustugi gastronomiczne.

Przeznaczenie poszczegolnych powierzchni
obiektu budowlanego, w zwigzku z przedmioto-
w3 definicja legalng, okresla sie na podstawie
dokumentow realizacyjnych (np. projektu bu-
dowlanego). Z dokumentow realizacyjnych po-
winno wynikac, jaka powierzchnia danego
obiektu budowlanego bedzie przeznaczona na
sprzedaz detaliczng, jaka na ustugi i gastrono-
mie, a jaka bedzie petnita funkcje pomocnicza.
Z cal3 pewnoscia takie ustalenia nie mieszcza
sig w granicach upowaznienia ustawowego do
uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji,
zresztg nie bytoby to jakkolwiek uzasadnione.

Przepis art. 2 pkt 19 u.p.z.p. definiuje pojecie
normatywne ,powierzchni sprzedazy” na uzytek
u.p.z.p. To zas oznacza, iz w kazdym przypadku,
w ktorym ustalana jest powierzchnia sprzedazy
okreslonych obiektow budowlanych - tak
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w przypadku w przypadku samodzielnych obiek-
tow handlowych, jak i dopuszczenia mozliwosci
sytuowania czeSci handlowych w innych obiek-
tach (np. obiektach o funkcjach mieszanych:
handlowych — ustugowych — mieszkalnych) —
powierzchnia sprzedazy powinna by¢ rozumiana
zgodnie z art. 2 pkt 19 u.p.z.p."" Z powyzszych
rozwazan jednoznacznie wynika, ze pojecie ,po-
wierzchni sprzedazy” ma uniwersalne znaczenie
i obejmuje m.in. nastepujace kategorie obiektow
budowlanych: (1) obiekty wytacznie handlowe;
(2) obiekty handlowe i ustugowe (jakich jest
znaczna wigkszosc); (3) obiekty mieszkalne
zZ powierzchnig handlowa i ustugowa (np. usytu-
owang na parterze budynku).

,NowosS¢” normatywna art. 379 ust. 2 pkt 5
ustawy planistycznej polega m.in. na tym, ze or-
gan planistyczny moze ustalic ,maksymalng”
powierzchnie sprzedazy obiektu handlowego.
,Maksymalng” czyli: ,najwieksza z mozliwych
do osiagniecia (...)"'2. Co niezwykle istotne,
w miejscowym planie rewitalizacji okresla sie
,maksymaing powierzchni¢ sprzedazy” dla po-
jedynczego obiektu handlowego, a nie dla
wszystkich obiektow projektowanych dla dane-
go obszaru. Tak wigc przedmiotowy limit ma
charakter indywidualny (,obiekt”), a nie suma-
ryczny (,Suma obiektow z obszaru”).

Ustawa nie okreSla zadnych dodatkowych kryte-
riow i wskaznikow, ktore organy gminy powinny
bra¢ pod uwage sporzadzajac projekt miejscowe-
go planu rewitalizacji. Z wiadztwa planistycznego
gminy wynika mozliwo$¢ podejmowania dyskre-
cjonalnych decyzji planistycznych, ktére win
ny by¢ nalezycie umotywowane w uzasadnieniu
do uchwaty okreslonymi argumentami, np. struk-
turg przestrzenng handlu, duzg liczbg wielkopo-
wierzchniowych obiektow handlowych, tenden-
cjami ekonomicznymi, upadkiem ulic handlowych

11

12 . Dunaj (red.), Popularny stownik...,
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oraz matych obiektow handlowych i powstatymi
wskutek negatywnymi zjawiskami spotecznymi,
itd. Organy gminy moga wprowadzi¢ jeden staty
limit powierzchniowy dla obiektow handlowych
(np. 1500 m?, 1000 m2, 500 m?),albo dokonac
dywersyfikacji takich limitow, (np. dopuscic loka-
lizacje dwoch obiektow handlowych o powierzch-
ni do 1500 m?, a jednoczeSnie pieciu obiektow
0 powierzchni do 1000 m?).

Co wazne, organy gminy powinny respektowac
obowigzujace przepisy prawa, w tym okresla-
jace uwarunkowania sytuowania wielkopo-
wierzchniowych obiektow handlowych o po-
wierzchni ponad 2000 m2 W szczegdlnoSci
chodzi o nastepujgce przepisy: art. 10 ust. 3a
i 3b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Konsekwencja okreslenia ,maksymalnej po-

wierzchni sprzedazy” jest mozliwosc:

* rozmieszczenia obiektow handlowych o wska-
zanej maksymalnej powierzchni sprzedazy —
organy gminy podejmujg wiec skonkretyzo-
wang decyzje lokalizacyjng wskazujgc dziatki
ewidencyjne, na ktorych dopuszczalna jest
lokalizacja wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych;

* okreslenia dopuszczalnej liczby takich obiek-
tow na obszarze obowigzywania planu.

2.6. ZAKRES NIEZBEDNEJ DO WYBUDOWANIA
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ,
SPOLECZNEJ LUB LOKALI - W PRZYPADKACH,
0 KTORYCH MOWA W ART. 371 USTAWY

Ustawa o rewitalizacji wprowadzita do porzadku
prawnego nowa instytucje prawng — tzw. umowe
urbanistyczng, o ktérej mowa w art. 37i ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Co wazne, zakres wykorzystania umowy

Zob. wyrok NSA z dnia 27 stycznia 2012 r., II OSK 2349/11, LEX nr 1125518.
S. 205.



urbanistycznej w praktyce zalezy wytacznie od
stosownych ustalen miejscowego planu rewitali-
zacji. Miejscowy plan rewitalizacji jest jedynym
narzedziem stuzacym rewitalizacji, ktore moze
programowac wykorzystanie tej instytucii.

Jak stanowi art. 37i ust. 1 ustawy: ,W miejsco-
wym planie rewitalizacji mozna okreslic, w od-
niesieniu do nieruchomosci niezabudowanej, ze
warunkiem realizacji na niej inwestycji gtownej
jest zobowigzanie sie inwestora do budowy na
swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na
rzecz gminy inwestycji uzupetniajagcych w po-
staci infrastruktury technicznej, spotecznej lub
lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym
w tym planie”. Przepis ten przewiduje mozliwos¢
zamieszczenia w miejscowym planie rewitaliza-
cji dodatkowego ,warunku realizacji inwestycji”
i wtym tez ,warunku” ogniskuje sie kompeten-
cja organow gminy do programowania zakresu
wykorzystania umowy urbanistyczne;.

Miejscowy plan rewitalizacji musi przewidywac
expressis verbis ,warunek realizacji inwestycji”,
a wiec bez stosownych ustalen zawartych
w planie brakowac bedzie podstaw prawnych
do zawarcia umowy urbanistycznej (art. 37i ust.
1 u.p.z.p.). Ponadto wprowadzenie do miejsco-
wego planu rewitalizacji ,warunku realizacji in-
westycji”, o ktorym mowa w art. 37g ust. 2 pkt
6 u.p.z.p., i tym samym okreslenie zakresu wy-
korzystania umowy urbanistycznej, jest obwa-

rowane kilkoma przestankami. Przede wszyst-

kim:

e 0w ,warunek realizacji inwestycji” dotyczy¢
moze wytacznie tych inwestycii, ktore maja
charakter prywatny, a contrario nie s inwe-
stycjami celu publicznego™ (art. 37i ust. 2
u.p.z.p.),

* 0ile s one realizowane na nieruchomosciach
niezabudowanych (art. 37i ust. 1 ustawy).

Wskazane przestanki musza zaistnie¢ kumula-
tywnie.

Ustawodawca w art. 379 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
stanowi, ze w miejscowym planie rewitalizacji
nalezy ustanowic ,warunek realizacji inwesty-
cji” (determinujacy sama dopuszczalnosc wy-
korzystywania umowy urbanistycznej), a po-
nadto ustalic jego ,zakres”. Organy gminy
ustalajg zakres przedmiotowego warunku wska-
zujac niezbedng do wybudowania ,infrastruktu-
re uzupetniajaca”. Miejscowy plan rewitalizacji
powinien okreslac infrastrukture uzupetniajaca,
kiorg inwestor prywatny jest zobowigzany —
w ramach podjetej wspotpracy — wybudowac na
Swoj koszt, a nastepnie przekaza¢ gminie. To
plan dokonuje swoistej specyfikaciji infrastruktu-
ry uzupetniajacej i wigze w procesie zawierania
umowy urbanistycznej.

Zgodnie z brzmieniem art. 37g ust. 2 pkt 6
u.p.z.p. infrastruktura uzupetniajgca moze przy-
bra¢ postac:

13 Pojecie ,,inwestycji celu publicznego” jest pojeciem prawnym - ustawowym. Postuguje sie nim
ustawodawca w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzajac, jak
stanowi art. 2 pkt 5, Ze przez ,inwestycje celu publicznego” nalezy rozumiec: ,dziatania
o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze
krajowym (obejmujacym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropoli-
talnym (obejmujacym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te
dziatania oraz Zrédia ich finansowania, stanowigce realizacje celdéw, o ktdérych mowa w art. 6

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.

z 2016 r. poz. 2147

i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624 i 820)”. Jak widac¢ definicja legalna zawarta w art. 2 pkt 5
u.p.z.p. odwotuje sie do pojecia ,,celu publicznego”, o ktérym mowa przede wszystkim w art. 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze innych aktach ragi ustawowej. Dopiero analiza
normatywna wskazanych przepiséw pozwoli na ustalenie desygnatdéw pojecia ,,inwestycja celu
publicznego”, a zatem i - na zasadzie a contrario - inwestycji majacych charakter prywatny.
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* infrastruktury technicznej — przez urzadzenia
infrastruktury technicznej rozumie si¢ drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo
nad ziemig przewody lub urzadzenia wodocia-
gowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektrycz-
ne, gazowe i telekomunikacyjne;
infrastruktury spotecznej — czyli obiektow
i urzadzen stuzacych Swiadczeniu ustug pu-
blicznych na rzecz spotecznosci lokanej,
a wiec domow senioralnych, Swietlic wiej-
skich, bibliotek publicznycznych, przedszkoli
i Ztobkow, placow zabaw i parkow;

lokali, w tym lokali mieszkalnych — w ramach
inwestycji uzupetniajagcych mozliwe jest zo-
bowigzanie inwestora do budowy na swoj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz
gminy lokali mieszkalnych oraz innych niz
mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dzia-
talnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej
lub sportowej, wykonywanej przez podmioty
prowadzace dziatalnoS¢ na obszarze rewitali-
zacji, ktorych gtownym celem nie jest 0sig-
gniecie zysku (art. 37i ust. 3 u.p.z.p.).

Decyzje w tym przedmiocie podejmujg organy
gminy korzystajace z wiadztwa administracyj-
nego i dyskrecjonalnosci.

Ustalenia miejscowego planu rewitalizacji maja
charakter ramowy, wprowadzajg ,wymaog reali-
zacji inwestycji” oraz okreslaja jego ,zakres”.
Natomiast wszelkie kwestie szczegotowe okre-
Slajg strony — gmina oraz inwestor prywatny —
W umowie urbanistycznej. Wedtug art. 37i ust. 5
u.p.z.p. umowa urbanistyczna okresla si¢
w szczegdlnosci — zgodnie z migjscowym pla-
nem rewitalizacji — zakres, specyfikacje tech-
niczng i termin wykonania niezbednych robot
budowlanych oraz termin przekazania gminie
wybudowanych obiektow lub urzadzen. Umowa
urbanistyczna konkretyzuje i operacjonalizuje
ustalenia miejscowego planu rewitalizacji.
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Organy gminu powinny konstruowac¢ ,wymog
realizacji inwestycji” z zachowaniem wymogu,
0 ktérym mowa w art. 37i ust. 4 ustawy, a mia-
nowicie: ,Wymiar zobowigzan, o ktérych mowa
w ust. 1, jest proporcjonainy do wzrostu warto-
§ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia albo
zmiany miejscowego planu rewitalizacji”. Wy-
mag ten nakazuje zachowanie ,proporcjonalno-
Sci” pomiedzy dwoma wielkoSciami ekonomicz-
nymi: (1) wzrostem wartosci rynkowej
nieruchomosci wskutek uchwalenia lub zmiany
planu oraz (2) wartoscig infrastruktury uzupet-
niajacej. Podstawg do ustalenia owej ,propor-
cjonalnosci” jest wiec operat szacunkowy opra-
cowany przez uprawnionego rzeczoznawce.
Jezeli z operatu wynika, ze wartoS¢ rynkowa
nieruchomosci wzrosta np. 0 15%, to znaczy, ze
wartos¢ infrastruktury uzupetniajgcej powinna
wynosic nie wigcej niz 15% wartosci infrastruk-
tury gtownej (inwestycji prywatnej). Nie da sig
jednak na etapie sporzadzania projektu migjsco-
wego planu rewitalizacji przewidzie¢ wskaza-
nych procesow ekonomicznych, a juz z pewno-
$cig ich rynkowej wartosci. Dlatego ustalenia
miejscowego planu rewitalizacji powinny sie
koncentrowac na wskazaniu ,zakresu” warunku
realizacji inwestycji, zas umowa urbanistyczna
powinna ow ,zakres” konkretyzowac i operacjo-
nalizowac¢ uwzgledniajg wymag z art. 37i ust. 3
ustawy planistyczne;.

WNIOSKI

Analiza normatywna  wskazanych  Zrodet,
a W szczegolnosci przepisu art. 37g ust. 2 usta-
wy 0 planowaniu o zagospodarowaniu prze-
strzennym, prowadzi do nastepujacych konkluzii:
* zakres przedmiotowy upowaznienia ustawo-
wego do uchwalenia miejscowego planu
rewitalizacji jest szerszy od zakresu przed-
miotowego upowaznienia ustawowego do



uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego o elementy okreslone
w art. 379 ust. 2 ustawy;

nalezy jednak dodac, ze nie wszystkie ele-
menty tresciowe, o ktorych mowa w art. 37¢g
ust. 2 ustawy stanowig novum dla porzadku
prawnego; niektore kwestie moga by¢ bo-
wiem przedmiotem ustalen miejscowego pla-
nu rewitalizacji na podstawie art. 15 ust. 2 3

SOW u.p.z.p. petni funkcje edukacyjng i infor-
macyjng, i wskazuje gminom na mozliwos¢
innej wyktadni prawa, natomiast jej funkcja
normatywna jest ograniczona, gdyz powiela

tresé art. 15;

e warto podkreslic, ze niektore elementy tre-
sciowe, 0 ktorych mowa w art. 37g ust. 2
ustawy stanowig novum dla porzadku praw-
nego i istotnie ,poszerzaja” i ,pogtebiaja” in-

u.p.z.p.; w tym zakresie nowelizacja przepi-

terwencje wtadzy lokalnej.

Element tresciowy: Przepis: Komentarz:
Zasady kompozycji przestrzennej nowej zabu- | art. 37g ust. 2 | Przepis nie wprowadzit ,nowosci” nor-
dowy i harmonizowania planowanej zabudowy | pkt 1 u.p.z.p. | matywnej, jest obojetny dla ,szeroko-

z zabudowa istniejaca

sci” i ,gtebokosci” interwencji wiadzy
lokalnej, gdyz wczeSniej mogta ona
mie¢ jednakowy charakter i ksztatt.

Ustalenia dotyczace charakterystycznych cech
elewacji budynkow

art. 37g ust. 2
pkt 2 ustawy

Przepis czesciowo wprowadzit ,no-
wo$¢” normatywnag, ,poszerzyt” i ,po-
gtebit” interwencje wiadzy lokalngj
0 NOWe rozwigzania prawne.

Szczegotowe ustalenia dotyczace zagospoda-
rowania i wyposazenia terendw przestrzeni pu-
blicznych, w tym urzadzania i sytuowania ziele-
ni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojow ulic

art. 37g ust. 2
pkt 3 ustawy

Przepis czesciowo wprowadzit ,no-
wosC¢” normatywna, ,poszerzyt” i ,po-
gtebit” interwencje wiadzy lokalngj
0 Nowe rozwigzania prawne.

Zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci
handlowej lub ustugowej

art. 37g ust. 2
pkt 4 ustawy

Przepis wprowadzit ,nowos¢” norma-
tywng, istotnie ,poszerzyt” i ,pogtebit”
interwencje wtadzy lokalnej 0 nowe roz-
wigzania prawne.

Maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow
handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o wskazanej w planie
maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich do-
puszczalng liczbe

art. 37g ust. 2
pkt 5 ustawy

Przepis czesciowo wprowadzit ,no-
wo$¢” normatywna, ,poszerzyt” i ,po-
gtebit” interwencje wiadzy lokalngj
0 NOWe rozwigzania prawne.

Zakres niezbednej do wybudowania infrastruk-
tury technicznej, spotecznej lub lokali - w przy-
padkach, o ktérych mowa w art. 37i.

art. 37g ust. 2
pkt 6 ustawy

Przepis wprowadzit ,nowosS¢” norma-
tywng, istotnie ,poszerzyt” i ,pogtebit”
interwencje wtadzy lokalnej 0 nowe roz-
wigzania prawne.

METROPOLITAN NR 1 (7)/2017 Iu 59




