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Oszczędność energetyczna budyn-

ków stanowi zagadnienie zależne 
w bezpośredni sposób nie tylko 
od np. zastosowanej technologii 
i wykorzystanego materiału, lecz 
w dużej mierze od ustaleń doku-

mentów planistycznych realizowa-

nych na poziomie gminy, uchwa-

lanych przez radę gminy. Ustawa 
z 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 – 
jednolity tekst z późn. zm.), wraz 
z ustawą z 7 lipca 1994 r. – Prawo 
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243 
poz. 1623 – jednolity tekst) oraz 
przepisami wykonawczymi, stanowi 
w Polsce fundamenty prawne pro-

cesu inwestycyjnego. Analizując, 
zgodnie z ww. ustawą, zwaną w dal-
szej części ustawą o pizp, założenia 
polityki przestrzennej na poziomie 
gminy, przyjąć należy, iż opierają 
się one o ustalenia zawarte w doku-

metach strategicznych, tj.:
1) studium uwarunkowań i kierun-

ków zagospodarowania przestrzen-

nego, określającym sposób funk-

cjonowania polityki przestrzennej 
gminy, w tym zasady zagospodaro-

wania przestrzennego,
2) miejscowym planie zagospoda-

rowania przestrzennego, stanowią-

cym akt prawa miejscowego, który 
w swoich podstawach i szczegóło-

wych rozwiązaniach ściśle nawią-

zuje do ustaleń studium uwarunko-

wań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego.
W ramach projektu ustawy o zmia-

nie ustawy o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym oraz nie-

których innych ustaw, z 13 września 
2010 r., zwanego w dalszej części 
projektem ustawy o zuopizp, przed-

stawiony wyżej model systemu pla-

nowania, na poziomie gminnym, 
kształtowany jest za pomocą:
1) studium uwarunkowań i kierun-

ków zagospodarowania przestrzen-

nego,
2) miejscowego planu zagospoda-

rowania przestrzennego,
3) miejscowych przepisów urbani-
stycznych.
Projekt ustawy o zuopizp, w myśl 
zakładanych przez ustawodawcę 
zmian w obowiązujących przepi-
sach prawa, wprowadza również 
powiązanie dokumentów plani-
stycznych między innymi z prawem 
energetycznym i prawem pokrew-

nym. Założenie to opiera się na ści-
ślejszym niż dotychczas, połączeniu 
aktów prawa miejscowego z doku-

mentami strategicznymi na pozio-

mie problemu polityki energetycz-

nej, poprzez wzajemną, obligatoryj-
ną wymienność zawartych w nich 
danych, wymaganych na podstawie 
między innymi ustawy z 15 kwiet-
nia 2011 r. o efektywności ener-

getycznej (Dz. U. z 2011 r. Nr 94,  
poz. 551).
Art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o pizp 

wskazuje elementy, które określa 
się w planie miejscowym. Projekt 

ustawy o zuopizp nieznaczenie 
modyfikuje te zapisy. Zgodnie 
z ustaleniami tego ostatniego, 
w planie miejscowym określa się 
obowiązkowo:

1) przeznaczenie terenów oraz linie 
rozgraniczające tereny o różnym 
przeznaczeniu lub różnych zasa-

dach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i kształtowania 
ładu przestrzennego;
3) zasady ochrony środowiska, 
przyrody i krajobrazu kulturowego 
w szczególności uwzględniające 
ograniczenia wynikające z wystę-

pujących form ochrony przyrody, 
wraz z ich otulinami i korytarza-

mi ekologicznymi, o których mowa 
w przepisach o ochronie przyrody;
4) zasady ochrony dziedzictwa kul-
turowego i zabytków oraz dóbr kul-
tury współczesnej;
5) wymagania wynikające z po- 
trzeb kształtowania przestrzeni 
publicznych;
6) sposób usytuowania zabudowy 
w stosunku do dróg publicznych, 
zasady kształtowania zabudowy 
oraz wskaźniki zagospodarowa-

nia terenu, maksymalną i mini-
malną intensywność zabudowy 
jako wskaźnik powierzchni cał-
kowitej zabudowy w odniesieniu 
do powierzchni działki budowla-

nej, minimalny udział procentowy 
powierzchni biologicznie czynnej 
w odniesieniu do powierzchni dział-
ki budowlanej, maksymalną wyso-

kość zabudowy, minimalną liczbę 
miejsc do parkowania i sposób 
ich realizacji oraz linie zabudowy 
i gabaryty obiektów;
7) granice i sposoby zagospodaro-

wania terenów lub obiektów pod-

legających ochronie, ustalonych 
na podstawie odrębnych przepisów, 
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w tym terenów górniczych, a także 
narażonych na niebezpieczeństwo 
powodzi oraz zagrożonych osuwa-

niem się mas ziemnych;
8) szczegółowe zasady i warunki 
scalania i podziału nieruchomości 
objętych planem miejscowym;
9) szczególne warunki zagospoda-

rowania terenów oraz ograniczenia 
w ich użytkowaniu, w tym dotyczą-

ce zakładów stwarzających zagro-

żenie wystąpienia poważnej awarii 
przemysłowej;
10) zasady budowy i rozbudowy, 
remontu systemów komunikacji 
i uzbrojenia terenu;
11) sposób i termin tymczasowe-

go zagospodarowania, urządzania 
i użytkowania terenów;
12) stawki procentowe opłaty adia-

cenckiej, wynoszącej nie więcej niż 
50% różnicy między wartością, jaką 
nieruchomość miała przed wybu-

dowaniem urządzeń infrastruktury 
technicznej, a wartością jaką nieru-

chomość ma po ich wybudowaniu.
Na podstawie art. 15 ust. 3 projektu 

ustawy o zuopizp, w planie miej-
scowym określa się, w zależności 
od potrzeb:
1) granice obszarów wymaga-

jących przeprowadzenia scaleń 
i podziałów nieruchomości;
2) granice obszarów rehabilitacji 
istniejącej zabudowy i infrastruktury 
technicznej;
3) granice obszarów wymagają-

cych przekształceń lub rekultywa-

cji;
3a) granice terenów pod budowę 
urządzeń, o których mowa w art. 10 
ust. 2a oraz granice ich stref ochron-

nych związanych z ograniczeniami 
w zabudowie, zagospodarowaniu 
i użytkowaniu terenu oraz występo-

waniem znaczącego oddziaływania 
tych urządzeń na środowisko;
4) granice terenów rozmieszcze-

nia inwestycji, obiektów i instalacji, 
o których mowa w art. 50 ust. 5; 
4a) granice terenów, na których 
lokalizuje się przedsięwzięcia mo- 
gące zawsze znacząco lub poten-

cjalnie znacząco oddziaływać 
na środowisko oraz środowisko-

we uwarunkowania realizacji tych 
przedsięwzięć;

4b) granice terenów inwestycji celu 
publicznego o znaczeniu lokalnym;
4c) granice terenów rozmieszcze-

nia inwestycji celu publicznego 
o znaczeniu ponadlokalnym, zgod-

nie z wiążącymi ustaleniami planu 
zagospodarowania przestrzen-
nego województwa, ustaleniami 
programów zadań rządowych lub 
ostatecznych decyzji o lokalizacji 
drogi krajowej, wojewódzkiej lub 
powiatowej, linii kolejowej o znacze-

niu państwowym, lotniska użytku 
publicznego, inwestycji w zakresie 
terminalu lub przedsięwzięcia Euro 
2012, decyzji o ustaleniu lokaliza-

cji regionalnej sieci szerokopasmo-

wej, a także decyzji o pozwoleniu 
na realizację inwestycji w zakresie 
budowli przeciwpowodziowych;
5) granice terenów rekreacyjno-
wypoczynkowych oraz terenów 
służących organizacji imprez maso-

wych;
6) granice pomników zagłady 
oraz ich stref ochronnych, a także 
ograniczenia dotyczące prowa-

dzenia na ich terenie działalności 
gospodarczej, określone w ustawie 
z 7 maja 1999 r. o ochronie tere-

nów byłych hitlerowskich obozów 

zagłady;
7) granice terenów zamkniętych 
i granice stref ochronnych terenów 
zamkniętych;
8) sposób usytuowania obiektów 
budowlanych w stosunku do dróg 
i innych terenów publicznie dostęp-

nych oraz do granic przyległych 
nieruchomości, kolorystykę obiek-

tów budowlanych oraz pokrycie 
dachów;
9) zasady i warunki sytuowania 
obiektów małej architektury, tablic 
i urządzeń reklamowych oraz ogro-

dzeń, ich gabaryty, standardy jako-

ściowe oraz rodzaje materiałów 
budowlanych, z jakich mogą być 
wykonane;
10) minimalną powierzchnię nowo 
wydzielonych działek budowla-

nych.
Szczegółową charakterystykę us- 
taleń planu miejscowego wyszcze-

gólnionych w art. 15 ust. 2 i ust. 3 

obowiązującej ustawy o pizp określa 
rozporządzenie ministra infrastruk-

tury z 26 sierpnia 2003 r. w spra-

wie wymaganego zakresu projek-

tu miejscowego planu zagospo-

darowania przestrzennego (Dz. U. 
z 2003 r. Nr 164, poz. 1587). W myśl 
§ 4 pkt 3 ww. przepisu, wymagania 
dotyczące standardów zapisu usta-

leń tekstu planu nakazują wprowa-

dzenie zasad ochrony środowiska, 
w tym potrzeb ochrony środowiska, 
o których mowa w art. 72 i art. 73 
ustawy z 27 kwietnia 2001 r. – Prawo 

ochrony środowiska (Dz. U. z 2008 r. 
Nr 25, poz. 150 – jednolity tekst).
Obowiązujące dyrektywy Rady 
Wspólnot Europy oraz polskie prze-

pisy szczególne wymagają, aby 
zabudowa miast spełniała wymogi 
między innymi dotyczące oszczęd-

ności energii oraz zrównoważone-

go rozwoju budownictwa. W odnie-

sieniu do tych kwestii, mowa jest 
o wymogach w zakresie ograni-
czenia wydzielania zanieczyszczeń 
i odpadów. Do wyróżników budow-

nictwa zrównoważonego zalicza się 
działania mające na celu zmniej-
szenie energochłonności oraz 
odnawialność stosowanej energii 
[2, s. 79]. Ustawa z 10 kwietnia 

1997 r. – Prawo energetyczne (Dz. 
U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 – jedno-

lity tekst z późn. zm.) wraz z akta-

mi wykonawczymi określa zasady 
kształtowania polityki energetycz-

nej państwa, warunki zaopatrzenia 
i użytkowania paliw oraz energii, 
w tym ciepła, wskazując między 
innymi na działalność przedsię-

biorstw energetycznych. Celem 
ustawy jest stworzenie warunków 
do zapewnienia bezpieczeństwa 
energetycznego kraju, oszczęd-

nego i racjonalnego użytkowania 
paliw, rozwoju konkurencyjności, 
uwzględnieniania wymogów ochro-

ny środowiska oraz ochrony intere-

sów odbiorców i minimalizacji kosz-

tów z tym związanych [2, s. 14].
Analiza treści miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzen nego 
dla terenów położonych w ramach 
granic administracyjnych miast: 
Gubin, Lublin i Zielona Góra wyka-

zała, iż prawo miejscowe realizo-

wane na poziomie gmin nie zawiera 
ustaleń mających na celu wspie-
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ranie polityki dotyczącej energo-

oszczędności, w rozumieniu prawa 
energetycznego. Jedynie w miejsco-

wych planach zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu miasta 
Zielona Góra, wprowadzone zostały 
zapisy dopuszczające wykorzysta-

nie „proekologicznych źródeł cie-

pła”, przy czym w słownikach pla-

nów brak jest wyjaśnienia, co należy 
rozumieć pod przytoczonym wyżej 
pojęciem. Miejscowe plany zago-

spodarowania przestrzennego dla 
miasta Lublina dopuszczają wyko-

rzystanie w ramach systemów 
zaopatrzenia w ciepło „odnawial-

nych źródłach energii”, również nie 
wskazując co należy rozumieć pod 
tym pojęciem.
W ramach ustaleń prawnych doty-

czących zakresu treści planu miej-
scowego, o których mowa w usta-

wie o pizp oraz przepisach wyko-

nawczych, brak jest jednoznaczne-

go powiązania z ustawą z 10 kwiet-

nia 1997 r. – Prawo energetyczne 

(Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 
– jednolity tekst z późn. zm.).
Dodatkowo wymogi stawiane przez 
zapisy ustawy o pizp i jej przepisy 
wykonawcze nie obligują do reali-
zacji dokumentów w ustalonym 
z góry schemacie, co niejedno-

krotnie utrudnia analizę treści pla-

nów miejscowych, a więc przepi-
sów prawa lokalnego. Ich charak-

ter, sposób konstrukcji ustaleń oraz 
rozbieżność w samym merytorycz-

nym zakresie, praktycznie nie daje 
możliwości porównania, pomimo 
faktu, iż podstawą ich realizacji były 
identyczne przepisy prawa.
Bezpośrednią przyczyną powyż-

szego stanu jest brak konsekwencji 
w odniesieniu do przyjętego sposo-

bu zapisu legislacyjnego dokumen-

tów prawnych. Ustalenia zawarte 
w art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o pizp 

oraz rozporządzenia ministra infra-

struktury z 26 sierpnia 2003 r. w spra-

wie wymaganego zakresu projektu 

miejscowego planu zagospoda-

rowania przestrzennego (Dz. U. 
z 2003 r. Nr 164, poz. 1587) odno-

szące się do zakresu planu miej-
scowego nie mają żadnego powią-

zania z aktami prawa wskazujący-

mi na konieczność uwzględnienia 
w treści planów miejscowych usta-

leń odnoszących się do np. aspek-

tów: zapobiegania powstawaniu 
zanieczyszczeń, zapewniania 
ochrony przed zanieczyszczeniami 
oraz działań w zakresie poprawy 
efektywności w zakresie ochrony 
środowiska. Nie odnoszą się rów-

nież w żaden sposób do kwestii 
związanych z oszczędnym i racjo-

nalnym użytkowaniem paliw.
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