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I. WSTEP

Celem niniejszego artykulu jest przesledzenie poczatkowej fazy procesu
inwestycyjnego, z uwzglednieniem skutkéw, jakie w tym procesie wywotywaé
moga obowiazujace rozwiazania prawne w zakresie ochrony Srodowiska.

Wstegpnym etapem procesu inwestycyjnego jest zlokalizowanie przysziej
inwestycji (planowanego przedsi¢wzigcia), a nastgpnie uzyskanie pozwolenia
na budowe, wykonanie inwestycji i jej oddanie do uzytku, a w koficu uzytko-
wanie. W zwiazku z tematem opracowania przyblizony zostanie jedynie ten
pierwszy etap.

O mozliwosci lokalizacji planowanego przedsigwzigcia i jego realizacji
decyduja przede wszystkim uregulowania zawarte w ustawie z dnia 07.07.
1994 r. — Prawo budowlane', a ponadto w wielu przepisach szczegdlnych,
z ktérych wynikaé moga ograniczenia, zakazy i nakazy.

Do przepisoéw szczegblnych majacych istotne znaczenie w procesie inwe-
stycyjnym nalezy m.in. rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 24.09.2002 r.
w sprawie okreS§lenia rodzajow przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziaty-
waé na Srodowisko oraz szczegdétowych kryteriéw zwiazanych z kwalifikowa-
niem przedsiewzie¢ do sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko?.
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* Artykul obejmuje rozwazania wedtug prawa i literatury na dziedi 1 kwietnia 2003 r.

' Dz.U. z dn. 22.08.1994, nr 89, poz. 414, tekst jednolity (Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz.
1126) z p6zn. zmianami.

2 Dz.U. z 2002 r. Nr 179, poz. 1490.
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Zgodnie z postanowieniami art. 4 ust. 1 przywotanej wyzej ustawy o za-
gospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia gruntéw i zagospoda-
rowania terenu nalezy do zadai wlasnych gminy. Gmina realizuje to upraw-
nienie tworzac miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego poprzez
wydanie przepisu gminnego®. Majac §wiadomos¢, ze realizacja tegoz przepisu
jest dopuszczalng, a co za tym idzie — legalng ingerencja gminy w uprawnie-
nia wladciciela nieruchomosci potozonej na jej obszarze, prawodawca w art.
24 ust. 3 cytowanej ustawy nalozyt na Rade Gminy obowiazek uzasadnienia
faktycznego i prawnego®. Stad umocowanie w przepisach art. 4 ust. 1, art. 7
1 art. 10 nie oznacza arbitralnoSci w tym zakresie, a takze wyklucza moz-
liwo$¢ przyjecia zasady nadrzgdno$ci interesu ogdlnego nad interesem
indywidualnym, pojmowanej ustaleniach oderwaniu od konkretnych okolicz-
nosci miejsca i czasu’.

W ustaleniach tego planu uwzglednia si¢ postanowienia prawa, odnoszace
si¢ do obszaru objetego planem i przedmiotem jego ustalei. Wynikaja one
m.in. z takich ustaw jak:

— Ustawa z dnia 27.04 2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska®;

— Prawo wodne’;

— Ustawa o ochronie przyrody;

— Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

Z regulacji takich wynikaja w konkretnych sytuacjach ograniczenia procesu
inwestycyjnego. Plan uwzglednia réwniez zadania rzadowe i wojewddzkie.

Podstawowa zasada zawarta w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym
jest prawo do dowolnego zagospodarowania terenu przez podmiot posiadajacy
tytut prawny do tego terenu®.

3 Jest to uchwata Rady Gminy.

4 Jednakze sam miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza stosunkéw
wlasnosci ani tez posiadania. Jest to jedynie okreSlenie przeznaczenia i sposobu zagos-
podarowania terenu (wyrok NSA IV S.A. 1259/98 z dn. 15.12.1998 r., Lex 43697).

5> W wyroku IV SA 788/99 z dn. 13.10.1999 r. koniecznos¢ szczegdlnie wnikliwego i sta-
rannego uzasadnienia uchwaly projektu planu miejscowego, w przypadku naruszenia prawa
wlasnosci, NSA wyjasnia konstytucyjna zasada demokratycznego panstwa prawa (art. 2) i za-
sada ochrony wiasnosci (art. 21). ,,W uzasadnieniu takim winny by¢ wskazane wszystkie prze-
stanki i1 okoliczno$ci, ktére przemawialy za potrzeba uwzglednienia interesu publicz-
nego powodujacego ograniczenie uprawniefi wlascicielskich indywidualnych obywateli” (Lex
nr 48191).

6 Dz.U. z dn. 20.06.2001 r., nr 62, poz. 627 z p6ézn. zmianami.

" Dz. U. z 2001 r., nr 115, poz. 1229 z pézn. zmianami.

8 Art. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
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Ograniczenia tej zasady, zgodnie z trescia art. 3 ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym, moga wynika¢ jedynie z ustaw oraz zasad wspétzycia
spotecznego. Stad jawi si¢ podobiefistwo do tresci art. 140 kodeksu cywilnego
poprzez ustalenie granic, w ktérych obrgbie dysponent nieruchomos$ci moze
z niej korzysta¢ zgodnie z wasnym zamiarem’. Ustawa poddaje ochronie
takze interes prawny podmiotéw sasiadujacych z terenami, na ktérych ma
nastapi¢ okreslone przedsigwzigcie. Jako przyktad mozemy tu przytoczy¢ np.
tres¢ art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry przewiduje, ze
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja,
wraz z innymi przepisami prawa, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nie-
ruchomosci'®. Nie bez znaczenia jest tez ustawa Prawo budowlane, gdzie
funkcjonuja normy, ktérych zadaniem jest ochrona Srodowiska na wszystkich

9 Ustalenie tresci prawa w obrebie granic, jakie wyznaczaja przepisy ustawy i zasady
wspélzycia spotecznego w dysponowaniu nieruchomos$cia, w konteks$cie tak art. 3 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, jak i art. 140 kodeksu cywilnego, maja swoje uzasadnienie
takze w bogatym orzecznictwie NSA. Mozna tu przytoczy¢ chociazby wyrok IV SA 876/96
z dn. 19.03.1998 r., gdzie jesli chodzi o wyznaczenie granic okre§lonych ustawa w przypadku
zagospodarowania terenu, to zastosowanie ma przede wszystkim art. 33 ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym. Stosownie za$§ do tego przepisu ustalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego ksztattuja, wraz z innymi przepisami prawa, spos6b wykonywania pra-
wa wlasnosci nieruchomosci. Uregulowanie to stanowi przedmiotowe ograniczenie w sposobie
wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci, poddajac korzystanie z nieruchomosci rygorom
wynikajacym z tredci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co stanowi zamie-
rzone przez ustawodawce wyrazne odstgpstwo od generalnej zasady swobodnego korzystania
z rzeczy, wyrazonej w art. 140 k.c. Jezeli zatem decyzja administracyjna znajduje oparcie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, to wiasciciel nieruchomosci, ogra-
niczony ta decyzja w zakresie zamierzonego przez siebie dysponowania nieruchomoscia, nie
moze skutecznie kwestionowa¢ takiej decyzji ani na podstawie art. 140 k.c., ani tez na
podstawie zasad konstytucyjnych ochronie wtasnosci (Lex 45741). Por. takze: S. Rudnic -
k i, Zagospodarowanie przestrzenne, [wW:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki,
Warszawa 2001, s. 696.

10 W przypadku ograniczefi zwiazanych z dysponowaniem rzecza wlasna nalezatoby
uwzgledni¢ wyrok Trybunatu Konstytucyjnego 11/99 z dn. 12.1.2000 r., OTK 2000/1/3, gdzie
sformutowano zakres dopuszczalnych ograniczen ustawowych prawa wtasnosci, ,,[...] jezeli
czynia zado$¢ wymaganiom okreslonym w art. 31 ust. 3 zd. 1 Konstytucji. Jezeli jednak zakres
ograniczefi prawa wilasno$ci przybiera taki rozmiar, zZe niweczac podstawowe sktadniki prawa
wlasnosci, wydrazy je z rzeczywistej treSci i przeksztalci w pozér tego prawa, to naruszona
zostanie podstawowa tre§¢ prawa wilasnosci, a to jest konstytucyjnie niedopuszczalne. Ocena
kazdego konkretnego unormowania ingerujacego prawo wtasno$ci musi by¢ przy tym dokony-
wana na tle wszystkich ograniczen juz istniejacych. Dla ustalenia, czy zachowana zostata
«istota» prawa wlasnosci, konieczna jest bowiem analiza sumy ustanowionych prawem ograni-
czen”. Por. takze: R u d ni ¢ k i, O wlasnosci nieruchomosci, [w:] Prawo obrotu nierucho-
mosciami, s. 4.
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etapach prowadzenia procesu inwestycyjnego. Takze w ustawie Prawo ochro-
ny Srodowiska znalazly si¢ przepisy stanowiace ogdlnie brzmiace nakazy lub
zakazy, adresowane zaréwno do uczestnikdw procesu inwestycyjnego, jak i do
organdéw administracji publicznej, zobowiazujace do proekologicznych za-
chowafi.

Przepisem takim jest art. 71 ustawy Prawo ochrony Srodowiska, ktory zo-
bowiazuje inwestora, projektanta i wykonawce robét, kazdego w jego zakresie
zadan, do:

— uwzgledniania w dzialalno$ci inwestycyjnej wymagan ochrony §rodo-
wiska,

— zapewnienia stosowania w budownictwie, zwlaszcza mieszkaniowym
i budownictwie uzytecznoSci publicznej, materiatéw i elementéw budowla-
nych skutecznie chroniacych uzytkownikéw obiektéw budowlanych przed ha-
lasem i wibracjami, a takze przed innym szkodliwym oddzialywaniem na
zdrowie ludzkie.

Inwestor i projektant przy przygotowywaniu inwestycji o charakterze
gospodarczym powinien stosowac procesy technologiczne najmniej uciazliwe
dla §rodowiska oraz racjonalnie rozwiazywac problemy postgpowania z od-
padami i §ciekami'!. W przepisie tym znajduje si¢ réwniez norma adresowa-
na szeroko do organu ustalajacego warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz organu orzekajacego o wywlaszczeniu nieruchomosci, a takze
inwestora i projektanta, ktéra naklada obowiazek zapewnienia oszczgdnego
korzystania z terenu potrzebnego dla projektowanego przedsigwzigcia'?.

W koficu przepisem o zasadniczym znaczeniu jest przepis art. 76 ustawy
Prawo ochrony Srodowiska, stanowiacy, ze nowo zbudowany lub modernizo-
wany obiekt inwestycyjny lub zespdét obiektéw nie moze by¢ oddany do
uzytku, jezeli nie wykonano wymaganych przepisami lub przewidzianych
w ramach danej inwestycji urzadzen chroniacych §rodowisko.

II. USTALENIE WARUNKOW ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym wymagaja uzyskania

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (zwanych dalej
skrétowo: wzizt) dla kazdej dziatalno$ci powodujacej zmiang jego zagospo-

' Por. art. 72 i 73 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.
12 Por. art. 75 i 76 ustawy Prawo ochrony srodowiska.
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darowania. Jest to jedynie stwierdzenie zgodno$¢ zamierzen inwestycyjnych
z obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego, a co za tym idzie
— otwiera inwestorowi droge¢ do ubiegania si¢ o uzyskanie pozwolenia na bu-
dowe!®. Stad jako takie nie daje prawa wtadztwa nad terenem pod przyszta
inwestycje.

Stosownie do postanowien art. 39 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym'* kazda zmiana zagospodarowania terenu, polegajaca w szczeg6l-
noSci na wykonywaniu, odbudowie, rozbudowie i nadbudowie obiektu budow-
lanego, wymaga wcze$niejszego ustalenia wzizt.

Przewidziane sa tylko dwa wyjatki od tej zasady, okre§lone w art. 39 ust.
2. Decyzji wzizt nie wymagaja roboty budowlane polegajace na modernizacji,
remoncie lub montazu, przebudowie oraz zmianie przeznaczenia budynku,
jesli nie powoduja zmiany sposobu zagospodarowania terenu, a takze roboty
budowlane nie wymagajace pozwolenia na budowe'®.

Ustalenie wzizt dokonywane jest na podstawie planu zagospodarowania
przestrzennego w formie decyzji'®. Plan zagospodarowania przestrzennego
jest prawem miejscowym, stanowionym przez gming¢ w drodze uchwaty. Or-
ganem wlaSciwym do wydania decyzji jest wdjt, burmistrz lub prezydent
miasta. W przypadku gdy inwestycja wykracza poza obszar jednej gminy,
decyzj¢ o wzizt (dotyczaca terenu polozonego w granicach jednego woje-
wodztwa) wydaje woéjt, burmistrz, prezydent miasta, na ktérego obszarze
znajduje si¢ wigksza czg$¢ terenu inwestycji, w porozumieniu z zainte-
resowanymi wdjtami, burmistrzami albo prezydentami miast.

Decyzj¢ o wzizt wydaje si¢ po uzyskaniu decyzji, uzgodniefi i opinii in-
nych organéw, wymaganych przez przepisy ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym lub ustaw szczegdlnych, np. ustawy Prawo ochrony Srodowiska,
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ustawy o lasach!’. Organ, do
ktérego zwrdcono si¢ o zajecie stanowiska, jest zobowiazany przedstawié je

'3 Por. wyrok NSA IV SA 279/99 z dn. 06.10.1999 r., Lex nr 47832.

4 Ustawa z dn. 07.07.1994 o zagospodarowaniu przestrzennym z péZn. zmianami
(99/15/139).

15 Jako przyktad moze stuzyé tu uzasadnienie NSA, Ze na wybudowanie przytacza wodo-
ciagowego lub kanalizacyjnego jako samodzielnego urzadzenia budowlanego nie jest wymagane
uzyskanie pozwolenie na budowg, albowiem w §wietle interpretacji przepiséw ustawy Prawo
budowlane z 1994 r. skoro przytacze nie wymaga pozwolenia na budowe, to tym samym nie
wymaga réwniez wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wyrok
NSA IV SA 1993/99 z dn. 2001.04.05, Lex nr 54181).

16 Por. art. 40.

'7 Por. art. 40 ust. 3.
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w formie postanowienia niezwlocznie, jednak nie p6zniej niz w terminie
dwoch tygodni od dnia dorgczenia mu zadania, chyba ze szczegllny przepis
prawa przewiduje inny termin. Na postanowienie takie stuzy zazalenie do
organu drugiej instancji'®.

Organem wtlasciwym do wydania decyzji o wzizt dla obszaréw zamknig-
tych jest wojewoda. Wyjasnienie pojgcia obszaru zamknigtego znajduje sig
w przepisach Prawa budowlanego. Ustawa ta stanowi w art. 3 pkt 15, zZe
przez teren zamknigty nalezy rozumiec teren, a w szczegdlnych przypadkach
obiekt budowlany lub jego czgs$¢, dostgpny wylacznie dla oséb uprawnionych,
niezbedny na cele obronnosci lub bezpieczeristwa pafistwa (bgdacy w dyspo-
zycji jednostek organizacyjnych podlegtych np. Ministrowi Obrony Narodo-
wej) albo bezposredniego wydobywania kopaliny ze ztoza, bedacy w dyspo-
zycji zaktadu gérniczego!®.

Na obszarach morskich wéd wewnetrznych i morza terytorialnego decyzje
o wzizt wydaje dyrektor wlasciwego miejscowo urzedu morskiego®’.

Zgodnie z art. 46 ustawy z dn. 27.04.2001r. Prawo ochrony $rodowiska?!
przed wydaniem decyzji w sprawie planowanego przedsigwzigcia mogacego
znaczaco oddzialywad na Srodowisko wymaga si¢, z zastrzezeniem ust. 7,
przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na S$rodo-
wisko. Postgpowanie w sprawie oceny oddziatywania na Srodowisko stanowi
czg$¢ postgpowania zmierzajacego do wydania decyzji, o ktérych mowa
w art. 46 ust. 4 wyzej wymienionej ustawy. Decyzja, o ktérej mowa wyzej,
jest:

1. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — wydawana
na podstawie przepisOw o zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Decyzja o pozwoleniu na budowg lub rozbiérke obiektu budowlanego
oraz decyzja o pozwoleniu na zmian¢ sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego lub jego czeSci — wydawana na podstawie ustawy z dn. 07.07.1994 r.
— Prawo budowlane??.

3. Koncesja na poszukiwanie lub wydobywanie z16z kopalin, na wydoby-
wanie kopalin ze zt6z, na bezzbiornikowe magazynowanie substancji oraz
sktadowanie odpadéw w gérotworze, w tym w podziemnych wyrobiskach gér-

'8 Por. art. 106 § 5 k.p.a.

19 Por. art. 40 ust. 3a.

20 por. art. 40 ust. 3b.

2l Dz.U. Nr 62 poz. 627 z dn. 20.06.2001r.

22 Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126; Nr 109, poz 1157 i Nr 120, poz. 1268 oraz
z 2001 r. Nr 5, poz. 42.
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niczych, wydawana na podstawie ustawy z dn. 04.02.1994 r. — Prawo geo-
logiczne i gérnicze®.

4. Pozwolenie wodnoprawne w zakresie:

a) wykonywania urzadzei wodnych,
b) poboru wéd podziemnych,
¢) rolniczego wykorzystywania §ciekow,
wydawane na podstawie przepiséw ustawy — Prawo wodne.

5. Decyzja ustalajaca warunki prowadzenia robot polegajacych na regulacji
wod oraz budowie watéw przeciwpowodziowych, a takze rob6t melioracyj-
nych, odwodniefi budowlanych oraz innych robét ziemnych zmieniajacych sto-
sunki wodne na terenach o szczeg6lnych wartos$ciach przyrodniczych, zwtasz-
cza na terenach, na ktoérych znajduja si¢ skupienia ro§linnosci o szczegdlnej
wartoSci z punktu widzenia przyrodniczego, terenach o walorach krajobra-
zowych i ekologicznych, terenach masowych lggéw ptactwa, wystgpowania
skupieri gatunkéw chronionych oraz tarlisk, zimowisk, przeptawek i miejsc
masowych migracji ryb i innych organizméw wodnych, wydawana na podsta-
wie przepisOw ustawy o ochronie przyrody.

6. Decyzja zatwierdzajaca projekt scalania lub wymiany gatunkéw, wy-
dawana na podstawie ustawy z dn. 26.03.1982 r. o scalaniu lub wymianie
gatunkéw?.

7. Decyzja o zmianie lasu na uzytek rolny, wydawana na podstawie usta-
wy z dn. 28.09.1991 r. o lasach®.

8. Decyzja o ustalaniu lokalizacji autostrady, wydawana na podstawie
ustawy z dn. 27.10.1994r. o autostradach ptatnych?®, gdy decyzja ta dotyczy
odcinkéw, ktére we wskazaniach lokalizacyjnych zostaly wskazane jako ne-
wralgiczne z uwagi na uwarunkowania ochrony $rodowiska lub mozliwos¢
wystapienia konfliktéw spotecznych.

Whnioskodawca przed wystapieniem o wydanie decyzji, o ktérych mowa
w art. 46, ust. 4 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, moze zwr6cié si¢ z za-

23 Dz.U. z 1996 . Nr 27, poz. 96; z 1997 r., Nr 106, poz. 496; Nr 88, poz. 554; Nr 111,
poz. 726 i Nr 133, poz. 885 z 1998 r.; Nr 106, poz 668 oraz Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz.
1268 z 2000 r.

% Dz. U. z 1989 r., Nr 58, poz. 349; z 1994 r., Nr 127, poz. 627; Nr 106, poz. 668 z
1998 r. i Nr 12, poz. 136 z 2000 r.

% Dz.U. Nr 56, poz. 679; Nr 86, poz. 958 i Nr 120, poz. 1268 z 2000 r.

26 Dz.U. Nr 127, poz. 627; z 1996 r. Nr 106, poz. 496 i Nr 156, poz. 775; z 1997 r. Nr
113, poz. 885; z 1998 r.; Nr 106, poz. 668 oraz z 2000 r. Nr 48, poz. 550, Nr 86, poz. 958
i Nr 109, poz. 1157.
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pytaniem do organu wtasciwego do wydawania decyzji o okreSlenie zakresu
raportu o oddziatywaniu przedsigwzigcia na Srodowisko dla przedsigwzigé,
o ktérych mowa w art. 51 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo ochrony §rodowiska. Do
zapytania o okreSlenie zakresu raportu nalezy dotaczy¢ informacje o pla-
nowanym przedsigwzigciu, zawierajace w szczeg6lnoSci dane o:

1) rodzaju, skali i usytuowaniu przedsigwzigcia;

2) powierzchni zajmowanej nieruchomos$ci, a takze obiektu budowlanego
oraz dotychczasowym sposobie ich wykorzystywania i pokryciu szata ro§-
linna;

3) rodzaju technologii;

4) ewentualnych wariantach przedsigwzigcia;

5) przewidywanej iloSci wykorzystywanej wody 1 innych wykorzystywa-
nych surowcoéw, materiatléw, paliw oraz energii;

6) rozwiazaniach chroniacych $rodowisko;

7) rodzajach 1 przewidywanej iloSci wprowadzanych do §rodowiska sub-
stancji lub energii przy zastosowaniu rozwiazan chroniacych Srodowisko.

Postanowienie ustalajace zakres raportu wydaje si¢ po zasiggnigciu opinii
wojewody, a w sprawach, o ktérych mowa w art. 46 ust. 5 ustawy Prawo
ochrony §rodowiska, ministra wiasciwego do spraw Srodowiska oraz Gtow-
nego Inspektora Sanitarnego.

W przypadku przedsigwzigé, o ktéorych mowa w art. 51, ust. 1 pkt 2 wyzej
wymienionej ustawy, wnioskodawca przedktada, razem z zapytaniami o ko-
nieczno$ci sporzadzenia raportu i jego zakresu, informacje o planowanym
przedsigwzigciu, zawierajace dane jak w przypadku przedsigwzig¢ wymienio-
nych w art. 51 ust. 1 pkt 1. Obowiazek sporzadzenia raportu i jego zakresu
dla planowanego przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 2,
stwierdza w drodze postanowienia organ witasciwy do wydawania decyzji po
zasiggnigciu opinii organu ochrony Srodowiska i organu okre§lonego w art.
57 ustawy. Gdy organ wtasciwy do wydawania decyzji o wzizt nie stwierdza
konieczno$ci sporzadzenia raportu dla przedsigwzig¢ wymienionych w art. 51
ust. 1 pkt 2 ustawy, to wydaje decyzje o wzizt po uzgodnieniu ze stosow-
nymi organami. JeS§li wydanie decyzji o wzizt nie wymagalo sporzadzenia
raportu, to i wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg¢ réwniez nie wymaga
sporzadzenia raportu.

Ustawodawca ograniczyt swobode dziatania organu wydajacego decyzje
o wzizt, okreslajac, ze nie moze on uzalezni¢ wydania decyzji od spetnienia
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przez wnioskodawce nieprzewidzianych w przepisach $wiadczen i warun-
k6w?’. Przepisy ustawy okreslaja jednoznacznie, jaka tre§¢ powinna mieé
decyzja o wzizt®® i jakie z niej moga wynikaé warunki.

Decyzja o wzizt musi okresli¢:

1) rodzaj inwestycji,

2) warunki wynikajace z ustalein miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jeSli dla danego obszaru plan zostal uchwalony.

Dla tego samego terenu mozna wydac decyzj¢ o wzizt wigcej niz jednemu
wnioskodawcy?’, doreczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostatym wnio-
skodawcom 1 wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
(tylko w wypadku inwestycji liniowych zamiast decyzji o wzizt przekazuje
si¢ wlasdcicielom i uzytkownikom wieczystym nieruchomos$ci, na ktérych
inwestycja bgdzie realizowana, informacj¢ o decyzji; stanowi to wyjatek od
przepiséw k.p.a., przewidujacych obowiazek dorgczenia decyzji stronom po-
stgpowania).

Wyraznie nalezy podkresli¢, ze wydanie decyzji o wzizt nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnief oséb trzecich, o czym
informacje zamieszcza si¢ w decyzji’’. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat
prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw poniesionych
w zwiazku z wydana decyzja o wzizt. Uzyskanie tytutu prawnego do nieru-
chomosci, na ktérej bedzie wykonywana inwestycja, stanowi obowiazek przy-
szlego inwestora.

Stosownie do przepisu art. 46a decyzja o wzizt jest niewazna z mocy
prawa w razie, gdy:

1) jest sprzeczna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego;

2) nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w przypadkach, kiedy jego sporzadzenie jest obowiazkowe, a decyzja po-
wstata po powstaniu obowiazku jego sporzadzenia.

W takim przypadku organ wyzszego stopnia, w stosunku do tego organu,
ktéry decyzj¢ wydatl, stwierdza niewazno$¢ decyzji na zasadach i w trybie
okreSlonym w k.p.a.

2 Art. 41 ust. 3 ustawy z dn. 07.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz.U. Nr 15, poz. 139 z 1999r.) z péZn. zmianami.

28 Por. art. 42.

2 Por. art. 46.

30 Por. art. 46 ust. 2 i 3.
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Przepis art. 48 okresla przypadki wygasnigcia decyzji o wzizt. Wtasciwy
organ stwierdza w drodze decyzji wygasnigcie decyzji o wzizt, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowg;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ulegl zmianie, a wy-
dane uprzednio decyzje o wzizt sa z nim sprzeczne (chyba ze na ich podsta-
wie wydano pozwolenie na budowe).

Bardzo istotne uregulowanie zawarte jest w przepisie art. 49 ustawy,
zgodnie z ktérym organy maja obowiazek przesylania do wdjta, burmistrza
lub prezydenta miasta odpisow decyzji w indywidualnych sprawach z zakresu
administracji publicznej, jezeli dotycza one zagospodarowania terenu. Organy,
ktére 7 dni od wydania decyzji nie przesla jej, ponosza odpowiedzialnos$¢ za
szkode¢ tym wyrzadzona. Zarzad gminy bada zgodno$¢ tych decyzji z ustalo-
nymi warunkami zabudowy i zagospodarowania terenu.

III. USTALANIE WARUNKOW ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W PRZYPADKU BRAKU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
z wyjatkiem przypadkow, gdy jego sporzadzenie jest obowiazkowe, wydanie
decyzji o wzizt nastgpuje po przeprowadzeniu rozprawy administracyjnej,
ktéra jest otwarta dla wszystkich zainteresowanych. Decyzje w takim przy-
padku przygotowuje osoba, ktéra posiada uprawnienia urbanistyczne, na
podstawie przepiséw szczegdlnych.

Organ, ktéry w ten sposéb ustalit wzizt, przedstawia je wojewodzie w celu
stwierdzenia ich zgodnoSci z prawem. Wojewoda, w drodze postanowienia,
stwierdza w terminie 30 dni od dnia przedstawienia wzizt ich zgodnoS§¢
Z prawem.

Na postanowienie nie przystuguje zazalenie. W przypadku stwierdzenia
niezgodnos$ci z prawem wzizt wéjt, burmistrz albo prezydent miasta usuwa
te niezgodnosci.

Dla obszaréw, dla ktérych istnieje obowiazek sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — zgodnie z art. 13 ust. 13!, np. gdy
przepisy szczegdllne tego wymagaja lub dla terenéw, na ktérych przewidziano

31 Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym.
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realizacje programéw rzadowych albo wojewoddzkich — postgpowanie admini-
stracyjne o ustalenie wzizt zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu®?. Moze
to stanowié w praktyce powazna przeszkod¢ w realizowaniu procesu inwesty-
cyjnego, gdyz przepisy nie okreslaja maksymalnego okresu tego zawieszenia.

Dla obszaréw, dla ktérych nie istnieje obowiazek sporzadzenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, a dla ktérych ogtoszono de-
cyzje o przystapieniu do opracowania lub zmiany planu, postgpowanie ad-
ministracyjne w sprawie ustalenia wzizt mozna zawiesi¢ na czas nie dluzszy
niz 12 miesigcy od dnia ogloszenia. Jezeli w okresie tego zawieszenia nie
uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiany, to decyzje o wzizt wydaje si¢ po rozprawie administracyjnej na

podstawie dotychczasowego planu®.

IV. OGRANICZENIA W LOKALIZACIJI INWESTYCIJI
WYNIKAJACE Z PRZEPISOW OCHRONY SRODOWISKA

Przede wszystkim sa one pochodna ustaleri miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Pod rygorem niewaznosci decyzja ustalajaca warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu musi by¢ z nimi zgodna. Nie dotyczy
to jednak lokalizacji autostrady. Zaréwno plan miejscowy, jak i decyzja o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (zwtaszcza podejmowana w
razie braku planu miejscowego) oraz ustalajaca lokalizacj¢ autostrady musza
w szczegblnosci respektowaé ograniczenia stanowiace konsekwencje:

1) ustanowienia obszarowych oraz indywidualnych form ograniczenia
ochrony przyrody (parku narodowego, rezerwatu lokalizacji przyrody, parku
krajobrazowego, obszaru chronionego krajobrazu, zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego, uzytku ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego,
pomnika przyrody) oraz ich otulin;

2) utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania;

3) ustalenia tzw. warunkéw korzystania z wod dorzecza oraz ustanowienia
stref ochronnych uje¢ wéd oraz obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd pod-
ziemnych;

32 art. 45 ust. 1.

33 Por. art. 45 ust. 2.

3 Art. 73, ust. 1, pkt 1 ustawy z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,
Dz.U. 01.62.627 z p6zn. zmianami.
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4) uznania gruntu za rolny badz lesny;

5) istnienia strefy ochronnej wokét obiektu jadrowego;

6) planu urzadzania lasu;

7) planu gospodarowania na zdegradowanych gruntach rolnych;

8) poddania okreslonych débr ochronie wedle zasad ustalonych przepisami
o ochronie zabytkéw;

9) istnienia ,,pomnikéw zagtady”;

10) rozwiazan przewidzianych przepisami o ochronie granic;

11) uznania okreslonych obszaréw za narazone na niebezpieczefistwo po-
wodzi (w tym zaliczonych do ,,obszaréw nieobwatowanych”, narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi, art. 84 ust. 1 Prawo wodne).

Linie komunikacyjne, napowietrzne i podziemne rurociagi, linie kablowe
oraz inne obiekty liniowe nalezy przeprowadzaé (w istocie ustala¢ ich loka-
lizacjg) w sposOb zapewniajacy ograniczenie ich oddziatywania na §rodo-
wisko, w tym ochrong¢ waloréw krajobrazowych oraz mozliwo$¢ przemiesz-
czania si¢ dziko zyjacych zwierzat. W granicach administracyjnych miast oraz
w obregbie zwartej zabudowy wsi jest zabroniona lokalizacja zaktadéw stwa-
rzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnoSci zagro-
zenie wystapienia powaznych awarii. Rozbudowa takich zaktadéw jest dopu-
szczalna pod warunkiem, ze doprowadzi ona do ograniczenia zagrozenia dla
zdrowia ludzi, w tym wystapienia powaznych awarii. Zaktady stwarzajace
zagrozenie wystapienia powaznych awarii powinny by¢ lokalizowane w bez-
piecznej odleglo$ci od siebie, od osiedli mieszkaniowych, od obiektéw
uzytecznoSci publicznej, budynkéw zamieszkania zbiorowego i opisanych
wyzej obszaréw podlegajacych ochronie™.

Obowiazkiem organu ustalajacego warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu jest m.in. zapewnienie ,,0szcz¢dnego” wykorzystania terenu; jak si¢
wydaje, chodzi tu o ograniczenie zmian dotychczasowego sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci’®.

Opisane wyzej przestanki sa dyrektywami interpretacyjnymi, kierowanymi
zwlaszcza pod adresem organdéw ustalajacych warunki zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. Ustalenie, czy zachodzi ktérakolwiek z opisanych wyzej
okoliczno$ci, stanowi element postgpowania administracyjnego w czgsci do-
tyczacej ustalenia wszystkich istotnych okolicznosci sprawy?’. Wymagan

35 Tamze, art. 73, ust. 2-4.
36 Tamze, art. 74.
37 Art. 71 77 k.p.a.
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wyznaczajacych zakres opisanych wyzej ograniczen (tresci podejmowanych
decyzji administracyjnych) nie da si¢ bowiem sformutowaé w sposéb abstrak-
cyjny. Zaleza one od wielu okolicznosci, a w istocie nalezy je ustala¢ dla
kazdego przypadku odrgbnie. Przede wszystkim rygory ochronne zwiazane
z istnieniem prawnych form ochrony przyrody (innych obiektéw badZz dobr)
sa w tym do$¢ zr6znicowane (nawet dla tego samego rodzaju form) i zawsze
ulegaja indywidualizacji, zaleznie od istniejacych uwarunkowain, znajdujac
swéj wyraz w tych rozwiazaniach, ktére ksztaltuja obowiazujacy rezim
ochronny>®. Odpowiednio dotyczy to takze wymagan przewidzianych w art.
73, ust. 2 oraz art. 74 ustawy Prawo ochrony Srodowiska. Sa one wysoce
uznaniowe, a w konsekwencji o zaistnieniu okre§lonych tam przestanek oraz
ich konsekwencjach kazdorazowo musza orzekaé organy ustalajace warunki
zabudowy i1 zagospodarowania terenu, kierujac si¢ — rzecz jasna — wska-
zo6wkami wynikajacymi z cytowanych przepiséw.

Nie ma natomiast podstaw, by wymagania wynikajace z art. 73 ust. 2-3
ustawy Prawo ochrony §rodowiska traktowac jako bezwzgledny zakaz lokali-
zacji wszystkich okreslonych tam obiektéw?. Prawu ochrony $rodowiska
nie jest natomiast znana (wystgpujaca pod rzadem bytej ustawy o ochronie
i ksztaltowaniu Srodowiska z 1980 r.) instytucja ,,obszaréw szczegélnej
ochrony Srodowiska”. Miaty nimi by¢ ,tereny, ktérych specyficzne cechy,
wlasciwosci lub walory poszczegdlnych elementéw Srodowiska wymagaja
specjalnych zabiegéw technicznych, organizacyjnych lub innych w celu za-
pewnienia wszystkim uzytkownikom mozliwo$ci korzystania z tych zasobéw
zgodnie z ich przeznaczeniem”. Chodzilo tu o tereny, na ktérych wystgpuja
uciazliwos$ci lub szkodliwe uciazliwoS$ci dla §rodowiska, obszary zdegrado-
wane przez przemysl, rolnictwo lub inny rodzaj dziatalnosci albo sity
przyrody, tereny eksploatacji kopalin, obszary o cennych walorach przy-
rodniczych lub krajobrazowych, tereny uzdrowisk oraz obszary zwiazane
z zaopatrzeniem w wode¢. Winny tam obowiazywac specjalne warunki gospo-
darczego korzystania ze Srodowiska i wprowadzania w nim zmian oraz szcze-
gblnego korzystania z wéd i urzadzerh wodnych, specjalne za§ wymagania dla

38 Zob. np. art. 23a ustawy z dn. 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody.

3 Zob. orzeczenie NSA IV 31/89 z dn. 23.03.1989 (ONSA 1989/1/35): Maszt antenowy
przeznaczony do odbioru programéw telewizyjnych lub radiowych w budynku mieszkalnym
lub innym stuzacym na pobyt ludzi, niezaleznie od tego, czy jest wykonany na tym budynku,
czy tez jako urzadzenie wolno stojace, jest elementem wyposazenia budynku. Wykonanie
takiego masztu nie jest warunkowane przeznaczeniem terenu na ten cel w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
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lokalizowanych tam inwestycji miato okresli¢ rozporzadzenie Rady Mini-
stréw*’. Opisane wyzej wymagania nigdy nie zostaly zastosowane w prak-
tyce. Z punktu widzenia omawianych wymagai bez znaczenia pozostaje tez
regulacja przewidziana rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 11 lipca
2000 r. w sprawie okreSlenia obszar6éw, na ktorych wystepuja szkodliwe
uciazliwosci dla Srodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 720); powoduje ona bowiem
skutki prawne wylacznie w zakresie ustalania odpisu na zaktadowy fundusz
Swiadczen socjalnych.

Przepisy ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody*!
w art. 46 ust. 1 oraz przepisy powolanego rozporzadzenia przewiduja, ze
ogrody botaniczne i zoologiczne podlegaja Scistej ochronie. Ochrona ta polega
przede wszystkim na zakazie:

1) wznoszenia na terenie ogrodu botanicznego lub zoologicznego jakich-
kolwiek obiektow budowlanych i urzadzen nie zwiazanych z ich dziatalno-
Scia;

2) ograniczania obszaru ogrodu botanicznego lub zoologicznego na rzecz
dziatalno$ci nie zwiazanej z ich rola i przeznaczeniem;

3) zmiany na terenie ogrodu botanicznego lub zoologicznego albo w ich
otoczeniu stosunkéw wodnych, zwtaszcza obnizenia poziomu woéd grunto-
wych;

4) zanieczyszczania na terenie ogrodu lub w jego otoczeniu powierzchni
ziemi lub wéd oraz powietrza;

5) wznoszenia w sasiedztwie ogrodu obiektéw budowlanych lub urzadzen
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej lub ustugowe;j
wplywajacej szkodliwie na warunki przyrodnicze, niezbgdne do prawidtowego
funkcjonowania ogrodéw.

Znaczacy katalog ograniczen odnoszacych si¢ do mozliwosci inwestowania
zawarty byt w nieobowiazujacych juz przepisach cytowanej ustawy o ochronie
przyrody. Pelny katalog ograniczeii mozliwych do wprowadzenia w aktach
o utworzeniu konkretnych form ochrony przyrody wyszczegdélniony byt w art.

40 Art. 3 pkt ,,7, art. 3a, art. 69 nicobowiazujacej juz ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r.
o ochronie 1 ksztattowaniu Srodowiska.

4 Ustawa z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody — tekst jednolity Dz.U.
01.99.1079 z p6zn. zmianami (Dz. U. Nr 114, poz. 492; z 1992 r. Nr 54, poz. 254; z 1994 r.
Nr 89, poz. 415; z 1995 r. Nr 147, poz. 713; z 1996 r. Nr 91, poz. 409; z 1997 r. Nr 14, poz.
72, Nr 43, poz. 272, Nr 54, poz. 349 i Nr 133, poz. 885 oraz z 1998 r. Nr 106, poz. 668)
i dalszymi zmianami.
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37*2. W poszczegblnych formach ochrony przyrody mogly byé wprowadzane
ograniczenia, nakazy lub zakazy, spoSréd wymienionych w tym katalogu.
Mogty one dotyczyé ré6znych zachowar, jednak dla projektowania inwestycji
najistotniejsze byly ograniczenia dotyczace budowy i rozbudowy obiektow
budowlanych, linii komunikacyjnych, urzadzen i instalacji, prowadzenia dzia-
falnosci przemystowej, handlowej, wydobywania skat i mineratéw itd. Ponad-
to istotny przepis zawarty w art. 37 stanowil, ze wydawanie przewidzianych
odregbnymi przepisami pozwoleri na dziatalnos¢, ktérej skutki dotycza ogra-
niczefi lub zakazéw wprowadzonych w odniesieniu do przedmiotéw i obsza-
row objetych ochrona, wymaga uzgodnienia z wojewoda. Wymodg ten ozna-
czal konieczno$¢ uzgadniania z wojewoda przedsigwziec, ktére zlokalizowane
byty wprawdzie poza granicami poszczegdlnych form ochrony przyrody, ale
zasieg ich szkodliwego oddziatywania zaznaczy¢ si¢ mégt w granicach chro-
nionego obszaru. Obecnie art. 37 przedmiotowej ustawy zostal skreslony.

Z mocy samej ustawy o ochronie przyrody*’ zabronione sa wszelkie
dzialania polegajace na budowie lub rozbudowie obiektéw i urzadzen w parku
narodowym i rezerwacie przyrody, z wyjatkiem obiektéw i urzadzeri stuza-
cych celom parku lub rezerwatu oraz zwiazanych z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego lub lesnego.

Nie bez znaczenia dla procesu inwestycyjnego, a zwlaszcza lokalizowania
przyszlej inwestycji jest znajomos§¢ roznorakich ograniczen zawartych w akcie
powotujacym rézne formy ochrony przyrody. Zgodnie bowiem z ustawa
o ochronie przyrody organ upowazniony do ustanowienia okre§lonej formy
ochrony moze wprowadzi¢ szereg ograniczen przewidzianych dla tejze formy.
Parki narodowe tworzone sa rozporzadzeniami Rady Ministréw, oglaszanymi
w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej. Wokdt parkéw tworzy sig stre-
fe ochronna, zwana otulina, w ktdérej obowiazuja zasady ochrony §rodowiska
zabezpieczajace park narodowy przed szkodliwymi oddziatywaniami z ze-
wnatrz. Dla obszaru parku tworzy si¢ tzw. plan ochrony, ktérego ustalenia sa
wiazace przy sporzadzaniu planéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto
plany zagospodarowania przestrzennego dotyczace obszaréw, w sktad ktérych
wchodzi park narodowy wraz z otulina, uzgadnia si¢ z dyrektorem parku
narodowego.

42 W aktualnej ustawie o ochronie przyrody formy ochrony przyrody skonkretyzowane sa
w art. 13 ust. 1.
43 Por. art. 36, ust. 1.
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Rezerwaty przyrody i parki krajobrazowe tworza wojewodowie (niekiedy
rezerwaty moga by¢ tworzone przez ministra wta$ciwego do spraw Srodowi-
ska, jezeli wojewoda nie utworzyl rezerwatu, a zobowiazanie do jego
utworzenia wynika z uméw migdzynarodowych). Wokét nich moze by¢ utwo-
rzona otulina. W akcie o ich utworzeniu wskazane sa nakazy i zakazy tam
obowiazujace. Sposrdéd katalogu czynnosci zabronionych w odniesieniu do
przyrody, co do parku narodowego i rezerwatu przyrody zamieszczono je
w art. 23a ust 1, a do parku krajobrazowego — w art. 26a ust 1 cytowanej
ustawy.

Dla rezerwatu przyrody i parku krajobrazowego opracowuje si¢ plan
ochrony. Ustalenia tego planu sa wiazace dla planéw zagospodarowania
przestrzennego. Na terenie rezerwatu przyrody dziatalno$¢ inwestycyjna jest
zabroniona z mocy prawa, natomiast na terenie parku krajobrazowego obo-
wiazuja zakazy i nakazy skonkretyzowane w akcie o utworzeniu tej formy
ochrony przyrody. Decyzj¢ o utworzeniu rezerwatu przyrody i parku kraj-
obrazowego ogtasza si¢ w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa.

Pozostate formy ochrony przyrody, takie jak obszary chronionego kraj-
obrazu, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne przyrody, uzytki
ekologiczne, zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, moga by¢ tworzone w dro-
dze rozporzadzen wojewody (oglaszanych w Dzienniku Urzedowym Woje-
wodztwa), ktéry w akcie o utworzeniu konkretnego obszaru moze wyznaczy¢
mu otuling, skonkretyzowaé nakazy, ograniczenia i zakazy sposréd katalogu
zawartego w art. 31a. Wszystkie wymienione tu pozostate formy ochrony
przyrody moga by¢ utworzone przez Rad¢ Gminy uchwata, w razie gdyby nie
uczynit tego wojewoda. W przypadku gdy dana forma ochrony przyrody zo-
stanie utworzona w drodze prawa miejscowego przez Rad¢ Gminy, sporza-
dzenie dla niej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
obowiazkowe. Naruszenie zakazéw lub ograniczeri ustanowionych dla kon-
kretnych form ochrony przyrody stanowi wykroczenie, okre§lone w art. 58,
zagrozone kara aresztu lub grzywny™**.

Nalezy podkresli¢, ze ograniczenia spowodowane ochrona przyrody obo-
wiazuja nie tylko na terenach objetych przestrzennymi formami ochrony
przyrody, ale takze na obszarach otulin. Dla parkéw sa one tworzone
obligatoryjnie, natomiast dla innych form ochrony przyrody w zaleznosci od

4 Ustawa o ochronie przyrody.
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potrzeb. Na obszarach tych moga obowiazywac nie mniej rygorystyczne
ograniczenia jak w samych formach ochrony przyrody.

Wsréd przepiséw z zakresu ochrony przyrody warto zwréci¢ uwage na
jeszcze jedno ograniczenie, wynikajace z art. 44. Przepis ten wymaga wy-
razenia zgody przez starost¢ wykonujacego zadania z zakresu administracji
rzadowej na zmiang przeznaczenia terenéw, na ktérych znajduje sig¢ staro-
drzew, a ktére dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Norma ta jest adresowana do wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta, ktéry przy wydawaniu wzizt musi zasiggna¢ uzgodnienia starosty
(wyrazonego postanowieniem w trybie art. 106 k.p.a).

Do przeszkéd w lokalizacji inwestycji nalezy zaliczy¢ takze ograniczenia
wynikajace z uregulowan ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych®. Przedmiotem regulacji zawartych w tej ustawie jest
stworzenie instrumentéw prawnych stuzacych ochronie gruntéw, ktére ustawa
ta okresla jako rolne lub le$ne. W jej rozumieniu gruntami rolnymi sg grunty
okreslone w ewidencji gruntéw jako grunty rolne lub znajdujace si¢ w roz-
nych formach rzeczywistego wykorzystania na cele rolne. Pojgcie lasu de-
finiuje w art. 3 ustawa z dn. 28 wrzesnia 1991 r. o lasach*®. Na cele nie-
rolnicze i niele§ne mozna przeznaczac grunty oznaczone w ewidencji gruntow
jako nieuzytki, a w ich braku — inne grunty o najnizszej przydatnoS$ci pro-
dukcyjnej. Jest oczywiste, ze wykorzystanie do celéw przemystowych grun-
tow uznanych przez powotane ustawy za rolne lub lesne nie jest mozliwe bez
przeprowadzenia okreSlonej ta ustawa procedury. Ubiegajacy si¢ o lokalizacje
inwestycji na takim terenie bgdzie musiat uzyska¢ w drodze zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego zmiang kwalifikacji gruntéw z rolnych lub
lesnych na nierolnicze lub nielesne.

Wymaga tego art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, prze-
widujac, ze przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub nieleSne dokonuje
si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tryb dokonywa-
nia zmiany przeznaczenia gruntow przekracza zakres tego artykutu. Warto
tylko zaznaczy¢, ze jest to postgpowanie dwuetapowe, przy czym na etapie

4 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 16,
poz. 78; z 1997 r. Nr 60, poz. 370, Nr 80, poz. 505 i Nr 160, poz. 1079 oraz z 1998 r. Nr
106, poz. 688).

46 Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. Nr 101, poz. 444; z 1992 r. Nr 21,
poz. 85, Nr 54, poz. 254; z 1994 r. Nr 1, poz. 3, Nr 127, poz. 627; z 1995 r. Nr 147, poz.
713; z 1996 r. Nr 91, poz. 409; z 1997 r. Nr 54, poz. 349, Nr 121, poz. 770, Nr 160, poz.
1076; z 1998 r. Nr 106, poz. 668).
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ubiegania si¢ o decyzj¢ o wzizt nalezy uzyskaé zmiang przeznaczenia gruntow
w planie zagospodarowania przestrzennego (dokonane to moze zostaé jedynie
w trybie uchwaly Rady Gminy), a na etapie ubiegania si¢ o pozwolenie na
budowe — decyzje o faktycznym wytaczeniu gruntéw z produkcji rolnej lub
lesnej*’.

Jeszcze jedno utrudnienie w lokalizacji inwestycji stanowia lasy ochronne.
Przestanki uznawania laséw za ochronne wynikaja z przepiséw ustawy o la-
sach. Sa to lasy, ktére stuza ochronie Srodowiska, potozone niekiedy w gra-
nicach administracyjnych miast lub na ich obrzezu, w strefach ochronnych
sanatoriéw lub uzdrowisk. W lasach tych moga by¢ wznoszone tylko budynki
i budowle sluzace gospodarce lesnej, obronnosci lub bezpieczenistwu panstwa,
oznakowaniu nawigacyjnemu, geodezyjnemu, ochronie zdrowia oraz urzadze-
nia stuzace turystyce. W przypadkach uzasadnionych szczeg6lnymi wzglgdami
spotecznymi i brakiem innych gruntéw lasy ochronne moga by¢ przeznaczane
na inne cele za zgoda wojewody (wymaga to zachowania trybu wilasciwego
dla zmiany przeznaczenia gruntéw).

Ograniczeniem swobody inwestycyjnej moze okazaé si¢ rowniez art. 81
ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne*®. Przepis ten wymaga uzgod-
nienia lokalizacji inwestycji obejmujacej urzadzenia wodne, ktérych wyko-
nanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego, z organem wtasciwym do wyda-
nia tego pozwolenia. Przykladowy katalog urzadzei wodnych, ktérych wy-
konanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego, zawarty jest w art. 82 Prawa
wodnego. Do urzadzen tych zalicza si¢ m. in.:

1) ujecia stuzace do poboru wody;

2) urzadzenia sluzace do zabezpieczenia wéd przed zanieczyszczeniem;

3) urzadzenia do wprowadzania $ciekdw do wéd lub do ziemi.

Prawidlowe zlokalizowanie inwestycji w miejscu, w ktérym bedzie ona
miata dostgp do potrzebnej iloSci i jakoSci wody czy tez mozliwoSci od-
prowadzania Sciekow, jest na etapie poszukiwania lokalizacji dla inwestycji
niezwykle istotne. Gdyby doszlo do zaniedbania tego uzgodnienia, mogtoby
to na nastgpnym etapie — ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe — skutkowacd
odmowa uzgodnienia pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzen
wodnych.

47
Art. 11.
4 Ustawa z dn. 18.07.2001 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 115, poz. 1229 z dn. 11.10.2001 r.)
Nr 3, poz. 6; z 1983 r. Nr 44, poz. 201; z 1989 r. Nr 26, poz. 139, Nr 35, poz. 192; z 1990 r.
Nr 34, poz. 198, Nr 39, poz. 222; z
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V. WNIOSKI

W zwiazku z planowanym procesem inwestycyjnym jako pierwsza wystg-
puje konieczno$¢ zlokalizowania przysztego przedsi¢wzigcia. Realizacja tego
celu wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Jezeli przeznaczenie terenu, na ktérym ma powstaé planowana in-
westycja, jest zgodne z zakresem funkcjonowania danego przedsigwzigcia, to
wojt (burmistrz lub prezydent miasta) moze wydaé decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt) przy zachowaniu procedury
administracyjnej opisanej wyzej.

Natomiast jeSli planowana inwestycja nie pokrywa si¢ z funkcja danego
terenu w miejscowym planie ogdélnym zagospodarowania przestrzennego,
wowczas wydanie wzizt uwarunkowane jest zmiana tegoz planu. Do zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego zobowiazany jest wéjt (burmistrz lub
prezydent miasta) na koszt gminy (lub miasta). Z inicjatywa tejze zmiany
moze wystgpowalé inwestor. W innym przypadku uniemozliwia to uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe.

W sytuacji gdy brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, a jest
on wymagany, to wojt (burmistrz lub prezydent miasta) zawiesza wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu do czasu uchwale-
nia tego planu. Jest to zawieszenie bezterminowe. Natomiast gdy taki plan nie
jest opracowany, a gmina zmierza go wykonaé, to decyzja ulega zawieszeniu,
ale nie dtuzej niz na 12 miesigcy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu pozo-
staje bez wplywu na przedmiot i zakres ewentualnych roszczer co do wtas-
noSci nieruchomosci i uprawnien os6b trzecich. Stad dalszy etap wymaga
nabycia tytulu do nieruchomosci, na ktérej bedzie zlokalizowane planowane
przedsigwzigcie.

Naczelna zasada jest prawo do dowolnego zagospodarowania terenu przez
podmiot posiadajacy tytul prawny do niego. Zakres korzystania z tego terenu
moze by¢ zawgzony jedynie poprzez ustawe badZ zasady wspdtzycia spotecz-
nego. WsSrdd nich beda ograniczenia w lokalizacji inwestycji wynikajace
z ochrony §rodowiska. Szczegdlnie nalezy tu zwrdci¢ uwage na to, czy plano-
wane przedsigwzigcia moga znaczaco oddziatywac na Srodowisko. Wéwczas
przeprowadza si¢ postgpowanie w sprawie oceny oddzialtywania na §rodowi-
sko, bedace czgScia postgpowania zmierzajacego do wydania decyzji w spra-
wie wymienionego przedsigwzigcia, i zgodnie z art. 51 ust. 1 Prawo ochrony
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srodowiska obligatoryjnie sporzadza si¢ raport oddzialywania na §rodowisko.
W pozostatych wypadkach o obowiazku sporzadzenia takiego raportu, zgodnie
z art. 51 ust. 2 przytoczonej wyzej ustawy, decyduje witasciwy organ
(starosta).

THE PREPARATORY STAGE OF THE INVESTMENT PROCESS
IN THE LIGHT OF THE REQUIREMENTS
OF THE ENVIRONMENTAL PROTECTION REGULATIONS

Summary

The article presents the initial stage of the investment process, i.e. location of the

investment, in the context of the consequences that may result from the binding legal solutions
falling within the domain of environmental protection.

Translated by Tadeusz Kartowicz
Stowa kluczowe: prawo ochrony Srodowiska, prawo budowlane, zagospodarowanie przestrzen-

ne, prawo administracyjne.
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