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Wstep

Przestrzen to pojecie wieloznaczne, precyzyjnie nieokreslone, merytorycz-
nie i prawnie. Jest uzywane nieadekwatnie, z wykorzystaniem innych okreslen
(tereny, obszary) rowniez w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [2003].

Zarzadzanie to pojecie zdefiniowane merytorycznie. Oznacza podejmo-
wanie decyzji nakierowanych na rozwdj poprzez wybodr drogi najmniej ryzy-
kownej. Wspodlczesnie zarzadzanie odnoszone jest zarowno do przedmiotu
zarzadzania (np. zarzadzanie przestrzenia, jak i do czynnosci zarzadzania.

Gospodarowanie (zarzadzanie) przestrzenig, jako dobrem: rzadkim, natu-
ralnym, nieodtwarzalnym i wyczerpywalnym, musi podlega¢ ogélnym zasa-
dom gospodarnosci, tj. uzyskiwaniu maksymalnych efektow przy danych
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zasobach i minimalizacji naktadéw. Przestrzen, ze wzgledu na to, ze nie moze
by¢ wytwarzana (powickszana) w wyniku procesu produkcyjnego:

1) nie moze podlegac¢ bez ograniczen prawom rynku i dlatego musi pod-

legac¢ regulacjom prawnym i administracyjnym;

2) powinna by¢ uzytkowana zgodnie z uznanymi warto§ciami spotecz-

nymi, kulturowymi i estetycznymi;

3) musi mie¢ zapewnione instrumenty egzekwowania wlasciwych zasad

gospodarowania.

W gospodarowaniu przestrzenig powinni uczestniczy¢ wszyscy: spotecz-
nosci lokalne, organy samorzadowe, przedstawicielskie organizacje spoteczne
oraz administracja wszystkich szczebli. Gremia te powinny mie¢ wptyw na:
ustalanie priorytetow, podziat zasobow, ksztaltowanie przestrzeni, kontro-
lowanie sposobow uzytkowania, przestrzeganie prawa i norm etycznych.
Potaczenie uczestnictwa spotecznego ze sprawng administracjg powinno
zapewni¢ racjonalng gospodarke przestrzenig [Laguna et al. 2014]. Udziat
wymienionych gremiéw w gospodarowaniu przestrzenia wymaga doktadnego
zdefiniowania 1 systematyki przedmiotu gospodarowania. Nie jest to jednak
latwe glownie z merytorycznego i formalno-prawnego punktu widzenia oraz
ze wzgledu na rozbiezno$¢ pogladdéw teoretycznych i niejednoznaczno$é
przepisOw prawa.

Celem opracowania jest przedstawienie merytorycznych i formalno-praw-
nych spojnosci i rozbieznosci terminologicznych, ktére sa niezbedne w zarza-
dzaniu.

Opracowanie jest formg przegladowa, definicji stosowanych w polskiej
literaturze i polskich przepisach prawa. Powinno by¢ wstepem do interdyscy-
plinarnej dyskusji.

1. Przestrzen jako przedmiot zarzadzania

Bajerowski [2003] przedstawil nickonwencjonalne podej$cie w zdefinio-
waniu i systematyce przestrzeni.

Wyszczegblnione przez Bajerowskiego [2003] rodzaje przestrzeni miesz-
czg si¢ w przestrzeni realnej lub idealnej. Przestrzen realna, rozumiana moze
by¢ jako przestrzen fizyczna, fazowa i ekologiczna. Przestrzen idealna moze
przechodzi¢ w matematyczng, ekonomiczng, ekologiczng oraz planistyczng
[ibidem]. Bajerowski w swoich rozwazaniach skupia si¢ na kategorii prze-
strzeni fazowej, w ktorej wyodrebnia powiagzania z przestrzenia;
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— ekonomiczng odwzorowujaca wszystkie wymiary ekonomicznej rzeczy-
wisto$ci, co wiaze si¢ z dziataniami cztowieka w zakresie prowadzenia
dziatalno$ci ustugowej, produkcyjnej, spotecznej i konsumpceyjnej, a tym
zakresom odpowiada cata kula ziemska, poniewaz w kazdym zakatku
mozna odnalez¢ wymienione formy dziatalnos$ci;

— cekologiczng — wielowymiarowg przestrzenia, ktora dzieki roznorodnosci
organizmow ro$linnych i zwierzecych, stanowi zwarty, samowystarczalny
i samorozwijajacy uktad przestrzenny;

— planistyczng — odwzorowujaca skomplikowane i wzajemnie powigzane ze
sobg procesy zachodzace mi¢dzy przestrzenia ekologiczng i ekonomiczng.
Jest pojeciem szerszym ze wzgledu na obejmowanie swym zasiegiem
miejsc, ktérych wptyw ekonomiczny lub ekologiczny jest zréznicowany
[Bajerowski 2003].

Budner [2004] z kolei, twierdzi, ze kazde dziatanie cztlowieka oraz zda-
rzenia z nim zwigzane odbywajg si¢ w jakims$ miejscu, czyli w przestrzeni
fizycznej. Cechy tych miejsc okresla sytuacja ludzi oraz warunki ich zycia.
Pojecie przestrzeni nalezy interpretowac jako przestrzen geodezyjna, czyli
taka, ktora jest odniesiona do kuli ziemskiej, co wynika z pomiarow. Autor
uwaza, ze jest to przestrzen jednorodna, poniewaz we wszystkich kierunkach
wykazuje jednakowe wlasciwosci [ibidem].

Podobnie twierdzi Malisz [984], uwazajgc ze przestrzen nalezy rozumieé
jako geodezyjng, czyli odniesiona do planety Ziemi, opisywana w dwoch
wymiarach:

— poziomym, okreslajacym dtugos¢ i szerokos¢ geograficzna,

— pionowym, okreslajacym ograniczenia dla gospodarki przestrzenne;.

Tak okreslong przestrzen powinno si¢ rozumie¢ jako przestrzen petng
wytworow przyrody (naturalnych) i ludzkich (antropogenicznych), podzielang
na oceany, morza i kontynenty [Malisz 1984].

W przepisach Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[Ustawa 2003] nie zdefiniowano przestrzeni. Przestrzen okreslono jako
powierzchnig ziemi lub jej czgs¢, z prawem do trzeciego wymiaru w Ustawie
Kodeks cywilny. Przestrzen geograficzng, geodezyjng, ekonomiczng i prawng
co jest najwazniejsze w zarzadzaniu (gospodarowaniu).

W zarzadzaniu (gospodarowaniu) najwazniejsze jest jednak ujecie geode-
zyjne, geograficzne i ekonomiczne (gospodarcze).
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1.1. Przestrzen geograficzna

Jest jakosciowo zroznicowana na lady (kontynenty i wyspy), oceany
i morza. Tworzy srodowisko przyrodnicze, zycia i rozwoju wszystkich orga-
nizmow. Przestrzen geograficzna kontynentow i wysp pod wzgledem admi-
nistracyjno-politycznym dzieli si¢ na kraje (panstwa), terytoria zalezne i nie-
zalezne (Arktyka i Antarktyda). W terminologii geograficznej nie wystepuje
przestrzen: powszechnie uzywa si¢ okreslenia obszar lub terytorium [Banski
2008].

Domanski [2006] postrzega przestrzen geograficzng jako dobro rzadkie
i unikalne, wyczerpywalne, ktore nie moze by¢ powiekszone dzieki produk-
cji. Jednoczesnie podaje kilka przyktadéw na rozszerzenie przestrzeni np.
przez opanowanie niedogodnych do zycia stref geograficznych, tworzenie
sztucznych miejsc uprawy lub osiedlania si¢. Miejsca te moga znajdowac si¢
zaro6wno nad, jak i pod powierzchnig ziemi. Wedtug Domanskiego [2006] sku-
teczniejszym sposobem wykorzystanie konwencjonalnej przestrzeni geodezyj-
nej bedzie efektywniejsze wykorzystanie dostgpnej przestrzeni co spowoduje
uzyskiwanie wigkszych efektow gospodarczych z tych samych fragmentow
przestrzeni i pozwoli na zmniejszenie rozmiardéw przestrzeni potrzebnej do
funkcjonowania cztowiekowi [ibidem].

Wedtug Kupca [1997] przestrzen geograficzna jest trojwymiarowa, ogra-
niczona wymiarami szeroko$ci, dtugos$ci 1 wysokosci. Przestrzen ograniczona
dtugoscia i1 szerokoscig odpowiada powierzchni Ziemi, natomiast wysokos¢
odpowiada biosferze, czyli miejscu gdzie bytuja zywe organizmy lub wyko-
rzystania tego co jest pod powierzchnig. Tak opisana przestrzen jest silnie
zroznicowana pod wzgledem zaréwno fizycznym, biologicznym, spotecznym,
gospodarczym i kulturowym. Dzi¢ki dziatalno$ci czlowieka przestrzen geo-
graficzna generuje rézne mozliwos$ci wykorzystania, ktérym przypisuje si¢
tez poszczegodlne wartosci. Kupiec [1997] sugeruje, ze przestrzeni nie mozna
rozpatrywa¢ jako dobra wolnego lecz jako dobra rzadkiego posiadajacego
roézne wartosci.

Gaczek [2003] uwaza, ze przestrzen geograficzna jest elementem Srodowi-
ska przyrodniczego oraz czynnikiem wptywajacym na jako$¢ zycia cztowieka.
Jest to zasob, ktory zmienia swoje cechy oraz jako$¢ w trakcie uzytkowania.
Zagospodarowanie moze podwyzsza¢ walory uzytkowe przestrzeni lub je
obnizy¢. Wykorzystywanie przestrzeni geograficznej przez cztowieka jest
uzaleznione od wielu czynnikéw (waloréw) przyrodniczych, jakie oferuje
w danym czasie i w danym miejscu Srodowisko. Na te czynniki sktada si¢
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klimat, uksztaltowanie powierzchni, roslinno$¢, poziom umiejscowienia wod
gruntowych itp. [Gaczek 2003].

Statystyczne ujgcie przestrzeni geograficznej Polski, jako procentowy
udziat poszczegdlnych rodzajow terenow w powierzchni geograficznej Polski
przedstawiono w tab. 1.

Tabela 1

Struktura uzytkowania powierzchni geograficznej w Polsce w 2012 r.

Rodzaje uzytkow W%
Powierzchnia ogdlna 100
Grunty rolne razem 59,86
Grunty pod lasami 28,73
i zadrzewieniami
Grunty pod wodami 2,74
Uzytki kopalniane 0,13
Tereny komunikacyjne 3,16
Tereny osiedlowe 3,04
Tereny rozne 0,80
Nieuzytki 1,54

Zrédto: Opracowano na podstawie Rocznika Statystycznego GUS (2013).

Przestrzen niezurbanizowana w powierzchni geograficznej Polski stanowi
okoto 94%. Najwigkszy udziat w przestrzeni niezurbanizowanej ma przestrzen
rolna. Zajmuje okolo 64% powierzchni niezurbanizowanej. Udziat przestrzeni
rolnej ciggle si¢ zmniejsza. Przestrzen le§na zajmuje okoto 28%. Udzial lasow
w powierzchni geograficznej Polski — zwicksza sig. Okoto 3% stanowig $rodla-
dowe wody powierzchniowe. Ponad 3% to przestrzen zabudowana i prawie
tylez samo tereny komunikacyjne.

Statystyczne ujecie polskiej przestrzeni geograficznej nie pokrywa si¢
z ujeciem prawnym. Z punktu widzenia czynnosci zarzadczych nalezy wyko-
rzystywac rozne ujecia. Najwazniejsze jest jednak ujecie prawne, z ktdrego
wynika ,,mocne” lub ,,stabe” prawo do przestrzeni wazne w zarzadzaniu.
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1.2. Przestrzen geodezyjna

Wynika z pomiaréw wielkosci 1 ksztattu kuli ziemskiej. Podziat geode-
zyjny przestrzeni wyrdznia: jednostki ewidencyjne (powierzchnie gmin, miast
lub dzielnic), obreby (powierzchnie wsi lub solectw, czgsci miast, dzielnic lub
czgsci dzielnic), jednostki rejestrowe (czes$ci obrebow stanowigce nieruchomo-
$ci), dziatki ewidencyjne (czesci obrebow lub nieruchomosci wyodrebnione
granicami i oznaczone numerami). Podzial ujety jest w ewidencji gruntow
i budynkoéw obejmujacej caty kraj [Ustawa 1991]. Podziat przestrzeni geo-
dezyjnej na nieruchomosci, czyli cze$ci powierzchni ziemi z naniesieniami,
uregulowane odrebnym tytutem witasnosci, zdefiniowano w ustawie Kodeks
cywilny [1964].

Nieruchomosci, jako czg$ci przestrzeni, wedtug art. 46 Kodeksu cywilnego
[1964] sa to czesci powierzchni ziemi stanowigce odrgbny przedmiot wlasno-
sci. Kodeks cywilny wyodrebnia nieruchomosci gruntowe (grunty), budyn-
kowe (budynki trwale z gruntem zwigzane) i lokalowe (czes$ci budynkow) —
jezeli na mocy przepisoéw szczegolnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci, oraz nieruchomosci rolne. Nieruchomos$ci gruntowe nie sg tworem
dwuwymiarowym, ptaskim, posiadajacym tylko dlugos¢ i szerokos¢. Prawo
do nieruchomosci umozliwia korzystanie z podziemia oraz przestrzeni nad jej
powierzchnig, w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przezna-
czenie. Nieruchomosci gruntowe sg to wige bryly ograniczone plaszczyznami
pionowymi, przebiegajacymi wedhlug ich granic na powierzchni, siegajagcymi
tylko do pewnej glebokos$ci i do pewnej wysokosci. Granice te nie sg Scisle
sprecyzowane, sg jednak ograniczone spoteczno-gospodarczym przeznacze-
niem, co oznacza, ze wtasciciel moze na swoim gruncie wykonywac roboty
podziemne (studnie) tak gleboko oraz wznosi¢ budowle i urzadzenia na
powierzchni gruntu (kominy) tak wysoko, jak to jest mozliwe ze wzgledu na
aktualny poziom mozliwosci technicznych, pod warunkiem, ze jest to rOwniez
zgodne z ustaleniami zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (mpzp), czyli z przeznaczeniem. Wtasciciel moze takze sprze-
ciwi¢ si¢ pracom nadziemnym i podziemnym, jezeli wkraczajg w tak okreslone
granice jego nieruchomosci. Nie moze si¢ jednak sprzeciwi¢ robotom pod-
ziemnym, wykonywanym na znacznej gtebokosci (np. wydobywanie wegla
kamiennego lub innych kopalin) ani tez budowie urzadzen wysoko$ciowych.

Podzial nieruchomosci, ich systematyka, ewidencja i taksacja w Polsce
realizowana jest w systemie katastru nieruchomosci, co uregulowane jest
w Ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne [1991] oraz w rozporzadzeniach

170



wykonawczych [Ustawa 1991]. Ze wzgledu na podmiot wlascicielski, ktoremu
przyshuguja prawa, rozrdznia si¢ przestrzen (a tym samym wydzielone w niej
jednostki: prywatna (osob fizycznych i prywatnych osob prawnych), Skarbu
Panstwa (panstwowa) samorzadowa (wojewddzka, powiatowa i gminng).

1.3. Przestrzen ekonomiczna

Laguna et al. [2014] uwazaja, ze przestrzen ekonomiczna to obszary, na
ktorych cztowiek zyje, dziata i wypoczywa. W teorii przestrzen ekonomiczna
wystepuje rzadko. W przestrzeni ekonomicznej, wyodrebnia si¢ przestrzen
przeznaczong do realizacji okreslonych funkcji: rolnicza, lesng, przemy-
stowa, mieszkalng (zabudowanag), rekreacyjna, komunikacyjna. Wymienia si¢
rowniez: uslugows, rezydencjalng, ochronng (obszary prawnie chronione),
obronng, ochrony $rodowiska (urzadzenia, budowle i obiekty ochrony $rodo-
wiska), kopalniang (goérnicza — zrédto surowcow naturalnych). Ten podziat
wiaze si¢ z przeznaczeniem w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego [Laguna et al. 2014]. Walory ekonomiczne przestrzeni wynikaja
z warto$ciowania terenow pod wzgledem przydatnosci do réznych przezna-
czen. Podstawg tej oceny jest efektywnos$¢ inwestowania po zmianie przezna-
czenia w porownaniu z dotychczasowym.

1.4. Inne kategorie przestrzeni

Hopfer et al. [1999] dzielg przestrzen na zurbanizowana i niezurbanizo-
wang. Przestrzen zurbanizowana (nieruchomos$ci zurbanizowane) wedhug
autora znajduje si¢ w granicach administracyjnych miast. Sg to obszary zain-
westowania miejskiego. Od tej zasady wystepuja odstepstwa. W granicach
miast (przestrzeni zurbanizowanej) wystgpuje przestrzen niezurbanizowana
(rolna, lesna lub pod wodami).

Przestrzen niezurbanizowana (obszary niezurbanizowane lub rustykalne)
,Kraj za miastem” wedlug Hopfera et al. [1999] sa to obszary wiejskie, czyli
obszary nie obejmujace zainwestowania miejskiego, wykorzystywane na cele
rolne, le$ne, rekreacyjne oraz o przeznaczeniu specjalnym (gornicze, uzytki
ekologiczne, nieuzytki), stanowigc najwigkszy udziat w przestrzeni geogra-
ficznej Polski [Laguna et al. 2014].

Specyficzng cechg przestrzeni niezurbanizowane;j jest potozenie poza gra-
nicami miast, okreslonymi jako obszary zurbanizowane i zwiazek z produkcja
rolniczg (z rolnictwem), z produkcjg lesng (lesnictwem), produkcja rybacka
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(rybactwem i wedkarstwem na $rodladowych wodach powierzchniowych) lub
rekreacja i wypoczynkiem. Przedmiotem zarzadzania moga by¢: nierucho-
mosci rolne (lub czesci sktadowe) lub tez nieruchomosci rolne wraz z innymi
uzytkami gruntowymi — gruntami zadrzewionymi, wodami uzytkowymi,
tworzace jednostke gospodarcza (produkcyjng) — gospodarstwo rolne. Moga to
by¢ inne niz rolne grunty: le$ne, wody uzytkowe, kopaliny, rekreacyjne, two-
rzace z innymi cze$ciami podmioty gospodarcze: gospodarstwa lesne, gospo-
darstwa rybackie, podmioty eksploatujace kopaliny, podmioty $wiadczace
ustugi turystyczne (np. pola golfowe), z ktérymi moga by¢ integralnie powia-
zane zabudowania. Podstawowe pojecia okreslajgce szczegotowo przedmiot
zarzadzania sa zdefiniowane w przepisach prawa lub wynikaja z przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (mpzp).

Wedtug Banskiego [2008] uznanie jakiego$ obszaru przestrzeni za wiejski
lub miejski zalezy od liczby zamieszkujacej ludnosci albo gestosci zaludnie-
nia. Wskazniki takie sg jednak bardzo zréznicowane w zaleznosci od kraju.
Miejscowose, ktora w Skandynawii jest miastem, w Grecji nalezy do terenow
wiejskich. Na Islandii wsig jest kazda miejscowos¢ liczaca do trzystu miesz-
kancow, natomiast w Japonii za jednostke miejska (urban administrative unit)
przyjmuje si¢ miejscowos¢ liczaca ponad 30 tys. mieszkancoéw. Utomnos¢ tej
formy wyodrebniania wynika nie tylko z przyjetych kryteriow dla poszczego6l-
nych obszarow, ale rowniez z obligatoryjno$ci przepisow [ibidem).

2. Prawne ujecie przestrzeni

2.1. Podmioty wlascicielskie

Ze wzgledu na podmiot wiascicielski wyrdznia sig:

1) przestrzen panstwowa — Skarbu Panstwa (SP);
2) przestrzen samorzadowa:

—  wojewodztw,

— powiatow,

— gmin,

3) przestrzen prywatng.

Przestrzen stanowigca wlasno$¢ SP i samorzadow okresla si¢ rowniez
mianem publicznej. Jest bardziej ,,podatna‘ na stosowane procedury zarzadcze
(np. przeznaczanie na cele spoteczne i publiczne — szkoty, szpitale, drogi itp.).

Przestrzen panstwowa przystuguje Skarbowi Panstwa i innym panstwo-
wym osobom prawnym (w tym przedsicbiorstwom panstwowym). Znajduje si¢
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we wszystkich wojewodztwach, powiatach i gminach. Panstwowe podmioty

wilascicielskie to: podmioty prawne, jednostki organizacyjne nie posiadajace

osobowosci prawnej oraz instytucje i organizacje. Przestrzen wymienionych

grup podmiotow to gtownie nieruchomosci z naniesieniami, ktore 1.01.1999 .

stanowily wlasno$¢ SP i nie byly: w uzytkowaniu wieczystym lub trwatym

zarzadzie oraz nie byly obcigzone prawem uzytkowania a po 1.01.1999 r.:

— staly si¢ (w drodze umowy) wiasnoscig lub w uzytkowaniu wieczystym SP,

— zostaly wywlaszczone na rzecz SP,

— staly si¢ wlasno$cia lub w uzytkowaniu wieczystym SP w drodze zamiany
lub darowizny,

— co do ktorych wygasto po 1.01.1999 r. prawo uzytkowania wieczystego,
trwaly zarzad lub uzytkowanie,

— po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych panstwowych osobach praw-
nych i panstwowych jednostkach organizacyjnych,

— na skutek zrzeczenia sig,

— na podstawie innych tytutéw.

ZasOb przestrzeni panstwowej ciagle si¢ zmniejsza na rzecz innych pod-
miotow wiascicielskich: samorzadowej i prywatne;j.

Samorzad jest ztozong organizacja spoteczng, techniczng, gospodarcza
i przestrzenna. Z punktu widzenia ekonomicznego jest podstawowym podmio-
tem zarzadzania gospodarkg lokalng. Przez swoja dziatalno$¢ spenia funkcje
regulacyjne, stymulacyjne i kreatywne. Stanowi zaréwno organ wiadzy, jak
i dystrybutora $rodkow publicznych. Jest swoistym ,,przedsigbiorstwem” ustu-
gowym, wilascicielem duzych przestrzeni, ktére muszg by¢ racjonalnie uzytko-
wane i pomnazane zgodnie z interesem spotecznym. Przestrzen samorzadowa
dzieli si¢ na wojewddzka, powiatowg 1 gminng. Taki podziat obowiazuje po 1
stycznia 1999 r. w wyniku przeprowadzanej reformy administracyjnej majacej
na celu zdecentralizowanie systemu zarzadzania panstwem. Zostalo wyod-
regbnione: mienie w tym: przestrzen wojewodztw oraz powiatdow po nowym
podziale administracyjnym. Mienie, w tym: przestrzen gmin wyodr¢gbniono
po 27 maja 1990 .

Zarzadzanie przestrzenig samorzadowa: gmin, powiatow i wojewodztw
powinno by¢ zblizone do menedzerskiej i by¢ bardziej dostosowane do specy-
fiki gospodarki, zwlaszcza o charakterze uzytecznosci publicznej. Sektor ten
ma pewng odmienno$¢, ktora wymaga uwzglednienia specyfiki, a co za tym
idzie zmodyfikowanych sposoboéw dziatania. Do istotniejszych cech nalezy
zaliczy¢ m.in. bardziej ztozony i dlugotrwaty proces decyzyjny angazujacy
struktury kolegialne (rady, komisje, zarzady), kierowanie si¢ nadrzedng kate-
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gorig interesu publicznego (cele dzialalnos$ci bardziej zwigzane z potrzebami

zbiorowymi niz dgzeniem do zysku), postugiwanie si¢ kryteriami efektu uzyt-

kowego przy minimalizacji naktadow.

Przestrzen gminna (komunalna) jest zdefiniowana jako wlasno$¢ i inne
prawa majatkowe nalezace do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkoéw oraz
mienie innych komunalnych os6b prawnych, w tym przedsi¢biorstw komu-
nalnych. Zostata wyodrebniona po 27 maja 1990 r., w wyniku przeksztatcenia
czesci przestrzeni panstwowej w komunalng. Gminy nabyly prawa do prze-
strzeni glownie ,,z mocy prawa”, ale rowniez:

e wzwigzku z utworzeniem nowej gminy lub zmiang granic gminy — w dro-
dze porozumienia mi¢dzy gminami lub na podstawie decyzji Prezesa Rady
Ministrow;
na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow;

w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza;

na podstawie odrebnych przepisow.

W ujeciu przedmiotowym przestrzen gmin (moggcg przynosi¢ dochody
a wiec by¢ przedmiotem zarzadzania) stanowia:

e nieruchomosci; rolne, lesne — przeznaczone do uzytku publicznego oraz
nierolne i niele$ne, ulice, place, parkingi, mosty, parki, zielence, siedziby
urzedow i inne budynki;

e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej (urzadzenia wodno—kana-
lizacyjne, sieci cieplownicze i gazowe, drogi, lokalne elektrownie, itp.),
jesli nie stanowig wlasno$ci innych podmiotow;

e obiekty i urzadzenia infrastruktury spotecznej (ztobki, przedszkola, szkoty,
szpitale, biblioteki, domy kultury, cmentarze, itp.).

Przestrzen powiatow reguluje Ustawa o samorzqdzie powiatowym [1988],
zgodnie z ktoérg do przestrzeni powiatom przystuguje wlasnos¢ i inne prawa
nabyte przez powiat lub powiatowe osoby prawne i jednostki organizacyjne nie
posiadajgce osobowosci prawnej. Nabycie praw do przestrzeni przez powiat
odbywato sie:

e przez przekazanie w zwigzku z utworzeniem lub zmiang granic powiatu;

e w wyniku przejecia od Skarbu Panstwa na podstawie porozumienia (nie
dotyczy to przestrzeni przeznaczonej na zaspokojenie roszczen reprywa-
tyzacyjnych oraz na realizacj¢ programu powszechnego uwlaszczenia);
na podstawie innych czynno$ci prawnych;
na podstawie odrebnych przepisow prawnych, z zastrzezeniem, ze prze-
strzen nie stanowi przedmiotu praw jakiejkolwiek gminy.
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Przestrzen wojewddzka jest uregulowana w Ustawie o samorzgdzie woje-
wodztwa [Ustawa 1998]. Prawem wojewodztwa do przestrzeni jest wiasnos¢
i inne prawa nabyte przez wojewodztwo lub wojewddzkie osoby prawne
i wojewodzkie jednostki organizacyjne. Nabycie przestrzeni przez wojewodz-
two nastgpito:

e w drodze przekazania przestrzeni Skarbu Panstwa oraz bedacej we wiada-
niu panstwowych osob prawnych, na podstawie decyzji administracyjnych
wojewodow;

e zgodnie z innymi przepisami prawa.

Przestrzen prywatna to pozostata inna niz panstwowa i samorzadowa. Do
przestrzeni prywatnym podmiotom przystuguje wtasno$¢ i1 inne prawa. Pod-
mioty prywatne to: osoby fizyczne, prywatne podmioty gospodarcze (spotki,
spotdzielnie, przedsi¢biorstwa) oraz prywatne osoby prawne nie bedace
podmiotami gospodarczymi (parafie, zwigzki wyznaniowe, itp.). Prywatnym
podmiotom nie przystuguje jedynie prawo zarzadu trwatego do przestrzeni
publicznej. Przestrzen prywatna jest bardziej ,,oporna‘“ przy przeznaczeniu na
cele spoteczne i publiczne.

2.2. Formy praw do przestrzeni

Prawa do przestrzeni podzielono na 2 grupy: na prawa rzeczowe i zobo-
wigzaniowe. Wyszczegolnienie i podzial praw do przestrzeni przedstawiono
naryc. 1.

| Formy praw do przestrzeni |

/\

Prawa rzeczowe Prawa zobowigzaniowe
(prawa rynkowe lub bezwzgledne) (nierynkowe lub prawa wzgledne)
o Wiasnosé O Inne formy posiadania przestrzeni
O Uzytkowanie wieczyste O Dzierzawa
O Ograniczone prawa rzeczowe: O Najem
+  Uzytkowanie O Leasing
+  Spdtdzielcze prawa do: o Uzyczenie
- lokalu mieszkalnego i uzytkowego O Zarzad
- prawo odrebnej wiasnosci O Zachowek
Hipoteka O Inne formy zobowigzaniowe (dozywocie)

Stuzebno$¢: osobista, gruntowa, przesytu
Ryc. 1. Formy praw do przestrzeni

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie [Kodeks cywilny 1964].
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Wymienione formy praw dotycza wszystkich rodzajéw i1 skladnikow
przestrzeni, ktoéra moze by¢ przedmiotem posiadania lub zarzadzania r6znych
podmiotéw prawnych i 0s6b fizycznych.

Glownym prawem do przestrzeni jest wiasno$¢, ale moga by¢ rowniez inne
prawa zaréwno nieograniczone jak i ograniczone, np. uzytkowanie wieczyste
oraz prawa obligacyjne [Laguna ef al. 2014]. Wlasno$¢ ma szczegdlng role
wsrod praw majacych za przedmiot korzystanie z przestrzeni. Jest forma pier-
wotng, najprostsza, bezposrednig, najpekniejsza, zapewniajgcg wlascicielom
maksimum uprawnien. Jest to jedyne prawo do przestrzeni wlasnej, wszystkie
inne prawa przystuguja do przestrzeni cudzej. Uprawnia do korzystania z prze-
strzeni i do rozporzadzania nig. Wtasciciel moze realizowa¢ swoje uprawnienia
do przestrzeni z wylaczeniem innych osob. Wasno$¢ do przestrzeni jest naj-
bardziej «pozgdanym» prawem w zarzadzaniu.

Uzytkowanie wieczyste jest najszerszym (po wiasnosci) prawem rzeczo-
wym tylko do gruntu, a tym samym do przestrzeni nad i pod powierzchnig Daje
uzytkownikowi prawo do korzystania z przestrzeni i pobierania z niej pozyt-
koéw. Jest zbywalne i dziedziczne, ale stabsze niz wlasnos¢. Jest uksztattowane
jako prawo terminowe (40 lub 99 lat) oraz prawo odplatne (optata pierwsza
1 optaty roczne). Najczesciej uzytkowanie wieczyste ustanawia si¢ na nieru-
chomosciach gruntowych (przestrzeni) Skarbu Panstwa lub samorzadowych.
W procesie zarzadzania jest prawem trudniejszym, poniewaz naniesienia na
gruncie nalezg do innego podmiotu.

Prawa rzeczowe ograniczone to wykonywanie niektorych uprawnien
w stosunku do przestrzeni cudzej. Sg uksztattowane jako prawa bezwzgledne.
Stanowia obciazenie czyjegos$ prawa wlasnosci. Najczesciej polegaja na korzy-
staniu tylko w pewnym zakresie z przestrzeni cudzej. Nalezg do nich:

e uzytkowanie — ograniczone prawo rzeczowe, stuzace m.in. rolniczym
spoldzielniom produkcyjnym do gruntéw (przestrzeni) stanowigcych wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa lub do gruntéw (przestrzeni) stanowigcych wktady
cztonkowskie, ktore moze by¢ przeksztalcone w prawo wlasnosci;

e spoldzielcze prawa: do lokalu mieszkalnego, uzytkowego, domu jednoro-
dzinnego lub prawo odrebnej wlasnosci wyodrebnione na mocy przepiséw
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych [Ustawa 2000], dotyczy rowniez
czesci wspolnych budynkow — jako sktadnikow przestrzeni oraz grutnow;

e stuzebnos¢ — prawo ustanawiane sadownie lub notarialnie, z podziatem na:
shuzebnosci gruntowe, osobiste do przestrzeni i od 2008 r. — przesyhu. Shu-
zebnos¢ przesytu dotyczy urzadzen infrastruktury stanowigcych wlasnosé
innych podmiotéw przestrzeni (na nieruchomosciach innych wiascicieli).
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Inne formy posiadania to np. posiadanie w zlej lub dobrej wierze, co jest
zwigzane z ponoszeniem okreslonych cigzaroOw oraz czasokresem posiadania.
Posiadanie oznacza faktyczne sprawowanie wladzy nad przestrzenig. Kodeks
cywilny [1964] wyrdznia posiadacza samoistnego, ktory ma taki zakres wtadz-
twa, jakie przystuguje wlascicielowi, oraz posiadacza zaleznego, ktory wtada
przestrzenig cudza, ale wykonuje to na wlasny uzytek. Posiadanie jest prawem
dziedzicznym.

Najem to umowa wzajemna, przez ktéora wynajmujacy zobowigzuje
si¢ odda¢ rzecz najemcy do uzywania przez czas oznaczony lub nie ozna-
czony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.
Najemca moze tylko uzywaé¢ przedmiotu najmu do zaspokojenia potrzeb
osobistych, nie moze natomiast przedmiotu najmu zuzywac i nie ma prawa
do pobierania pozytkow. W praktyce przyjmuje si¢ stosowania okreslenia
»hajem* do wszystkich rzeczy poza gruntem.

Dzierzawa to réwniez umowa wzajemna. Wydzierzawiajacy oddaje dzier-
zawcy przedmiot dzierzawy do uzywania i pobierania pozytkdéw na czas
oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje si¢ placi¢ wydzier-
zawiajagcemu czynsz. W praktyce stosuje si¢ w odniesieniu do gruntu.

Uzyczenie to umowa, na mocy ktorej uzyczajacy zobowiazuje si¢ zezwo-
li¢ biorgcemu na czas oznaczony lub nie oznaczony na bezptatne uzywanie
przestrzeni. Bioracy w uzyczenie ma obowiazek pieczy i korzystania w sposob
okreslony w umowie, a jesli umowa tego nie okresla, w sposob odpowiadajacy
wlasciwosciom i przeznaczeniu.

Zarzad rozumiany jako dzialanie podejmowane nie w wylacznie wlasnej
sferze prawnej. Jest to kierowanie sprawami majatkowymi innych podmio-
tow w taki sposob, w jaki czyni to sam uprawniony. Obejmuje dokonywanie
zardwno w imieniu osoby zastepowanej czynnos$ci faktycznych, jak i czynno-
sci prawnych. W praktyce wystepuje zarzad tymczasowy i trwaly dotyczacy
przekazywania nieruchomosci (przestrzeni) SP lub samorzadowej jednostkom
organizacyjnym nie posiadajagcym osobowosci prawnej.

Inne formy posiadania zaleznego wystepuja sporadycznie, raczej miedzy
osobami fizycznymi. Aby umowa byta wazna konieczne jest jej sporzadzenie
na pismie. Dozywocie jest prawem, gdy nabywca obiecuje zapewni¢ dozywot-
nie utrzymanie w zamian za przeniesienie na niego prawa wtasnosci.
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3. Uzytkowanie przestrzeni

3.1. Przestrzen rolna

W przepisach prawa nie ma definicji przestrzeni rolnej. Nie ma tez w opra-
cowaniach statystycznych. Kodeks cywilny [1964] poza definicjg i systema-
tyka nieruchomosci wyszczegolnia nieruchomos$¢ rolng (grunt rolny). Jest to
cze$¢ powierzchni ziemskiej, ktora aktualnie jest (lub moze by¢) wykorzy-
stywana do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, w zakresie
produkcji: roslinnej i zwierzecej, ogrodniczej, rybackiej i innej. Moze sktadaé
si¢ z jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych, pod warunkiem, ze stanowia
przedmiot tej samej wlasnosci i sa uregulowane w tej samej ksiedze wieczy-
stej lub innym dokumencie (np. w akcie notarialnym, umowie darowizny) lub
w zbiorze dokumentow geodezyjnych lub wieczystoksiggowych.

Pojecie przestrzeni rolnej, (gruntu rolnego) dookresla Ustawa o ochronie
gruntow rolnych i lesnych [Ustawa 1995], zaliczajac do rolnych grunty:

— okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne, czyli grunty: orne (R),
ogrody warzywne i sady oraz plantacje wieloletnie (S z uzupetieniem:
S-R; S-L; S-Ps), 1aki (L) i pastwiska trwate (Ps);

— pod stawami rybnymi (Wsr) oraz innymi zbiornikami wodnymi (W) —
wykorzystywanymi wytacznie do potrzeb rolnictwa;

— pod budynkami (mieszkalnymi, produkcyjnymi, sktadowymi i in.), budow-
lami i urzadzeniami wchodzgcymi w sktad gospodarstw, wykorzystywa-
nymi do produkcji rolniczej i przetworstwa rolno-spozywczego (B-R; B-L;
B-Ps);

— pod budynkami, budowlami i urzadzeniami stuzacymi do produkcji rolni-
czej, uznanej za dziat specjalny (B-R);

— w parkach wiejskich, pod zadrzewieniami i zakrzewieniami §rodpolnymi,
pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi (Lz);

— ogrody botaniczne i pracownicze ogrodki dziatkowe (R, L lub Ps);

— pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciw-
pozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji
Sciekow i1 odpadow (W);

— zrekultywowane na cele rolne (R, L, Ps, S);

— pod drogami dojazdowymi do pol uprawnych lub trwatych uzytkéw zielo-
nych (dr);

— torfowiska i oczka wodne stanowigce nieuzytki w stanie naturalnym (N).
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Przestrzen rolna moze sktada¢ si¢ glownie z uzytkdéw rolnych, ale row-
niez z innych rodzajow uzytkow gruntowych i naniesien: budynkéw, budowli
iurzadzen — trwale z gruntem zwigzanych, drzew, krzewow i innych roélin — od
chwili ich zasadzenia lub zasiania. Nie sa cze$cia sktadowa urzadzenia do prze-
sylania: wody, pary, gazu i pradu — jezeli wchodza w sklad przedsiebiorstwa,
gospodarstwa lub zaktadu [ Ustawa 1964].

W aktualnej definicji nieruchomosci rolnej odstapiono od kryterium obsza-
rowego. (Ustawa 1990). Wprowadzono kryterium fizyczne (granice i potoze-
nie w stosunku do innych nieruchomosci) oraz prawne (przedmiot wtasno$ci
tego samego podmiotu lub tych samych podmiotoéw). Nie stanowig zatem
jednej nieruchomosci rolnej grunty, ktore sa wlasnosciag réznych podmiotow,
chocby ze sobg graniczyly i tworzyly zorganizowang cato$¢ gospodarcza
w reku jednego podmiotu gospodarczego. Tworzg jednak przestrzen rolnicza.

3.2. Przestrzen lesna — lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione

Zgodnie z przepisami ustawy o lasach [ Ustawa 1991] za lesne (Ls) uwaza
si¢ grunty o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, przeznaczone w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele lesne, pokryte roslin-
noscig lesng (uprawami lesnymi: drzewami i krzewami oraz runem le$snym)
lub przejsciowo jej pozbawione, przeznaczone do produkcji lesnej. Ponadto,
do gruntéw lesnych zalicza si¢ grunty stanowigce: rezerwaty przyrody,
wchodzace w sktad parkow narodowych albo wpisane do rejestru zabytkow
przyrody. Grunty lesne to takze grunty zwigzane z gospodarka lesna, zajete
pod wykorzystywane na potrzeby gospodarki budynki i budowle, urzadzenia
melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny
pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna,
a takze grunty wykorzystywane na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne.
Nieruchomoscig ,,le$na” jest grunt z naniesieniami (drzewa, krzewy i inne
rosliny, budynki, budowle, urzadzenia, drogi, linie podzialu przestrzennego
lasu itp., gwarantujace pobieranie pozytkow), przestrzennie mozliwy do okre-
$lenia (dlugos¢ i szeroko$¢ dzialki, oraz przestrzen nad i pod powierzchnig)
stanowigcy przedmiot odrgbnej wiasnosci, czyli uregulowany w odregbnej
ksiedze wieczystej. Grunty lesne oraz niektore uzytki leSne moga réwniez
wchodzi¢ w sktad gospodarstw rolnych, zwtaszcza Skarbu Panstwa (SP) ale
rowniez prywatnych. Jesli nie stanowia przedmiotu odrgbnej wlasnosci, sa
wydzielone geodezyjnie, to stanowig dziatke lesng lub uzytek lesny.
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Grunty lesne w zdecydowanej wickszo$ci sg wlasnoscig SP i samorza-
dowa. Poza SP i samorzadami wiascicielami lasu moga by¢ osoby prywatne:
fizyczne lub prawne. Oprocz osob fizycznych i prawnych, posiadaczami
mogg by¢ jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej np.
PGL Lasy Panstwowe (okoto 90% powierzchni lesnej). Wiascicielem grun-
tow lesnych (przestrzeni lesnej) jest Skarb Panstwa a PGL Lasy Panstwowe
— zarzadca trwatym.

Natomiast przestrzen zadrzewiong (Lz) stanowia:

— grunty lesne, ktérych powierzchnia jest mniejsza od 0,10 ha;

— $rodpolne skupiska drzew i krzewdw niezaliczane do lasow;

— torfowiska pokryte (czesciowo) kepami drzew kartlowych i krzewow;

— grunty porosni¢te wikling w stanie naturalnym oraz réznymi formami
drzew w dolinach rzek i1 obnizeniach terenu;

— grunty (porosni¢te drzewami i krzewami) stanowigce biologiczng strefe
ochronng ciekow i zbiornikow wodnych;

— jary i wawozy pokryte drzewami i krzewami w sposob naturalny lub
sztuczny w celu zabezpieczenia przed erozja, niezaliczone do lasow;

— wysypiska kamieni i gruzowiska poro$ni¢te drzewami i krzewami;

— zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych cmentarzy, poza komplek-
sami lasow;

— skupiska drzew i krzewow majgce charakter parku, ale niewyposazone

w urzadzenia i budowle stuzace rekreacji i wypoczynkowi.

Szczegolng role w przestrzeni niezurbanizowanej stanowia: lasy ochronne,
lasy stanowigce rezerwaty przyrody, wchodzace w sktad parku narodowego
albo wpisane do rejestru zabytkow.

Lasy ochronne potozone moga by¢:

e w granicach administracyjnych miast i w odlegtosci do 10 km od granic
administracyjnych miast liczacych ponad 50 tys. mieszkancow;

w strefach ochronnych wokot sanatoriow i uzdrowisk;

w strefie gornej granicy lasow.

3.3. Wody uzytkowe

Woda jako niesamoistny przedmiot prawny jest zwigzana z gruntem i sta-
nowi wlasno$¢ wiasciciela gruntu. Wody powierzchniowe dzielg si¢ na ptynace
(w rzekach, potokach, kanatach, strumieniach, jeziorach) i stojace (w stawach,
gliniankach, oczkach wodnych, jeziorach nieprzeptywowych i innych zbior-
nikach). Jeziora mogg by¢ zaliczane do wdd stojacych, jezeli nie wyptywa
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z nich lub do nich nie wptywa ciek wodny. Grunty pod wodami dzielg si¢ na:
grunty pod wodami pltynagcymi, pod wodami stojagcymi, pod rowami. Do wod
plynacych zalicza si¢ wody znajdujace si¢ w rzekach, jeziorach lub innych
zbiornikach: potokach gorskich, kanatach i innych wodach o przeptywach
statych lub okresowych oraz zrodta, z ktorych cieki biorg poczatek lub zbior-
niki, z ktérych wyptywaja lub do ktérych wptywaja cieki. Do wéd stojacych
zalicza si¢ wody w jeziorach, stawach i innych zbiornikach, z ktérych nie
wyptywaja i do ktorych nie wptywaja cieki wodne. Wody stojgce oraz wody
w studniach i rowach (bgdacych urzadzeniami melioracji wodnej szczegoto-
wej) stanowig wlasnos¢ wiascicieli gruntéw. Grunty pod wodami ptyngcymi,
w granicach linii brzegowych stanowia wlasnos¢ SP. Przymuliska, osypiska
i wyspy, powstale w sposob naturalny na wodach stanowigcych wlasnosc¢
panstwa, oraz grunty uzyskane wskutek regulacji, rowniez stanowig wtasnos¢
SP. Wiasciciele gruntow przylegajacych do linii brzegowej sg zobowigzani
umozliwi¢ dostep do wody, pozostawié przejscie lub przejazd dla swobodnego
ruchu wzdtuz linii brzegowych, pozwoli¢ na wykonywanie rybactwa i wedkar-
stwa, przybijania i przymocowywania do brzegdw statkow i tratew, ustawiania
znakow zeglugowych oraz wykonywania robot konserwacyjnych. Przejscia,
przejazdy oraz miejsca do statego korzystania z gruntéw do powyzszych celow
ustala si¢ za odszkodowaniem. Wody $rodladowe zgodnie z Ustawg Prawo
wodne [Ustawa 2001] dziela si¢ na: powierzchniowe 1 podziemne.

Wody ptynace sa wlasnosciag SP. Niektore wody ptynace stanowia wia-
sno$¢ samorzadowa. Jezeli wody plynace, stanowigce witasno§¢ Skarbu
Panstwa, zajmuja trwale (w sposob naturalny) grunt stanowigcy wiasnos¢
innych oso6b lub podmiotow, grunt taki staje si¢ z mocy prawa wlasnoscig
SP. Przymuliska, osypiska i wyspy, powstate w sposob naturalny na wodach
stanowigcych wlasno$¢ SP oraz grunty uzyskane wskutek regulacji tych wod
stanowia wlasno$¢ panstwa.

Wody stojace moga by¢ przedmiotem wilasnosci prywatnej osob fizycz-
nych lub prawnych. Wilasciciel gruntu ma prawo do korzystania z wod
podziemnych zalegajacych do 30 m pod powierzchnia jego nieruchomosci.
Do powierzchniowych wod stojacych zalicza si¢ rowniez niektére jeziora
i inne zbiorniki: oczka wodne, sadzawki i glinianki. Sg to takie zbiorniki, do
ktorych nie wptywaja lub nie uchodza z nich Zzadne cieki wodne. Rowy oraz
inne urzadzenia melioracji wodnych szczegoétowych moga by¢ rowniez sktad-
nikiem nieruchomosci. Jako integralna cze$¢ sktadowa nieruchomos$ci moga
by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Stawy rybne moga stanowic¢ integralng
cz¢$¢ nieruchomosci rolnej lub gospodarstwa rolnego. Moga takze stanowié
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samodzielng nieruchomos$¢. Korzystanie z wdd w gospodarstwie moze si¢
zawiera¢ w ramach prawa powszechnego lub zwyklego, ale moze wykraczac
poza wymienione prawa i wymaga pozwolenia wodnoprawnego (szczegodlne
prawo korzystania z wod).

3.4. Przestrzen rekreacyjna

Przestrzen, rekreacyjna nie ma definicji prawnej. Sg to grunty przezna-
czone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego [Ustawa
2003] na cele rekreacji, z podziatem na obszary przeznaczone pod zabudowe
oraz obszary bez prawa zabudowy. Pod wzgledem stanu zainwestowania na
zabudowane lub przeznaczone do zabudowy rekreacyjnej, a wedtug umow-
nego stopnia urbanizacji na tereny otwarte, osrodki wypoczynkowe, tereny
rekreacji indywidualne;.

Grunty rekreacyjne — to przestrzen umozliwiajaca realizacj¢ rekreacji,
czyli r6znorodnych form dziatalno$ci cztowieka, nie zwigzanych z wykonywa-
niem pracy zawodowej, obowigzkoéw spotecznych, domowych i innych w celu
odnowienia sit psychicznych, fizycznych oraz rozwoju osobowosci.

Nieruchomosci rekreacyjne mogg stanowi¢ przedmiot wlasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego. Moga tez by¢ w innej formie wiadania: w zarzadzie
jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci prawnej, w uzyt-
kowaniu, w dzierzawie lub w uzyczeniu. Wymienione rodzaje praw moga
przystugiwac roznym podmiotom: mogg by¢ wlasnoscig SP, samorzadow lub
prywatng.

Zgodnie z zalacznikiem do Rozporzgdzenia MSWiA [Rozporzadzenie 2001 ]
do terenow rekreacyjno-wypoczynkowych zalicza si¢ niezajete pod budynki:
— tereny osrodkow wypoczynkowych, tereny zabaw dzieciecych, plaze,

urzadzone parki, skwery, zielence (poza pasami ulic);

— tereny o charakterze zabytkowym: ruiny zamkdéw, grodziska, kurhany,
pomniki przyrody itp.;

— tereny sportowe: stadiony, boiska sportowe, skocznie narciarskie, tory
saneczkowe, strzelnice sportowe, kapieliska;

— tereny spetniajace funkcje rozrywkowe: lunaparki, wesote miasteczka itp.;

— ogrody zoologiczne i botaniczne;

— tereny zieleni nieurzadzonej niezaliczone do lasow oraz gruntéw zadrze-
wionych i zakrzewionych.

Przestrzen rekreacyjno-wypoczynkowa nie jest ujeta w statystyce (tab. 1).
Moze by¢ zaliczona do: terendw osiedlowych, terendw roznych, lesnych,
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rolnych lub wodnych, zwlaszcza jesli nie sg wytgczone z uzytkowania na cele
rekreacji.

3.5. Przestrzen gornicza

Przestrzen goérnicza zgodnie z Ustawg prawo geologiczne i gornicze
[1994] to grunty, pod powierzchnia ktérych znajduja si¢ ztoza kopalin. Ztozem
kopaliny jest naturalne nagromadzenie materialow i skal oraz innych substan-
cji statych, gazowych i ciekltych w takich ilosciach, ktorych wydobywanie
moze przynies¢ korzysci gospodarcze. Nie sg kopalinami wody podziemne
znajdujace si¢ do 30 m pod powierzchnia, z wyjatkiem solanek, wod leczni-
czych i termalnych.

Przepisy prawa rowniez nie okre$laja definicji nieruchomosci kopalnianej
(gorniczej). Jedynie (podobnie jak w rekreacyjnych) o zaliczeniu do tej grupy
decyduje przeznaczenie w mpzp oraz faktyczne uzytkowanie. Spelniony musi
by¢ rowniez wymoég dotyczacy powierzchni oraz gltebokosci zalegania kopa-
lin, jak rowniez wysokosci wznoszenia urzadzen do eksploatacji kopalin.

W przypadku gruntéw kopalnianych wystepuje rozdzielno§¢ praw do
nieruchomosci i do nagromadzonych na lub pod powierzchnig zt6z kopalin.
Kopaliny (réwniez pospolite) stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Poszuki-
wanie lub eksploatacja kopalin (nawet pospolitych) wymaga uzyskania przez
podmiot ubiegajacy si¢ o koncesj¢ — prawa do nieruchomosci. Nie musi to by¢
prawo wilasnosci. Moze to by¢ inne niz wlasnos$¢ prawo np. dzierzawa.

Z przestrzenig gornicza wiaza si¢ pojecia: obszar i teren gorniczy. Obszar
gorniczy jest to przestrzen, w granicach ktorej przedsiebiorca (podmiot gospo-
darczy) jest uprawniony do wydobywania kopaliny objetej koncesja. Teren
gorniczy jest to przestrzen (powierzchnia) objeta przewidywanymi wptywami
robdt gorniczych: budynki, budowle i urzadzenia zwiagzane z gornictwem.

Wedhug zatgcznika do Rozporzgdzenia MSWiA [2001] do przestrzeni gor-
niczej zalicza si¢ rowniez grunty zajete przez czynne odkrywkowe kopalnie,
w ktorych odbywa si¢ wydobycie kopalin.

3.6. Przestrzen zabudowana

3.6.1. Jednostka osadnicza

Jednostka osadnicza to skupienie zabudowy mieszkalnej, stanowigcej
(zazwyczaj wraz z powigzanymi z nig urzgdzeniami produkcyjnymi i ustu-
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gowymi) wyodrebnione §rodowisko zycia ludnosci, np. osiedle lub wies,
stanowiac ogniwo przestrzennej integracji funkcji gospodarczych i spotecz-
nych, niezbednych do egzystencji i rozwoju grupy spotecznej. Wigkszos¢
tych funkcji jest zwykle zlokalizowana w jednostkach osadniczych. Jednostka
osadnicza jest czgécig sktadowa sieci osadniczej. Powstaje w wyniku procesu
osiedlania si¢ ludzi na okre§lonym obszarze w celu prowadzenia osiadtego
trybu zycia, $ci§le uwarunkowanego przez formy gospodarki i catoksztalt
kultury osiedlajacych si¢. Procesy takie zwigzane sg przede wszystkim z roz-
wojem rolnictwa, poniewaz stata, systematyczna uprawa roli i zwigzany z tym
osiadty tryb zycia sprzyjajg rozwojowi roznych typdw osiedli oraz rozwojowi
réznych form wiejskiego budownictwa mieszkaniowego i gospodarskiego.
Wyrdznia si¢ wiele form osadnictwa zwigzanego z funkcja jednostki osadni-
czej (np. rolnictwo, rzemiosto, przemyst, ustugi), o rozproszonej zabudowie,
potozone na terenach rolniczych. Do celéw planistycznych stosuje si¢ podziat
miejscowosci uwzgledniajacy rodzaj i terytorialny zasieg funkcji ushugowych,
wystepujacych w danej jednostce osadniczej. Na terenach wiejskich wyrdznia
si¢ jednostki osadnicze ponadpodstawowe, podstawowe i elementarne.
Najmniejsza wiejska jednostka osadnicza to pojedyncze gospodarstwo
(tzw. osada samotnicza), ztozona z domu mieszkalnego i budynkéw gospodar-
czych oraz nalezacych do niego p6l. Odrebng forma jednostek osadniczych sa
wiejskie osiedla rolnicze. Oprocz wymienionych typow jednostek osadniczych
mozna wyrdzni¢ m.in. osadg, ktora ogélnie oznacza kazde miejsce osiedlenia
si¢ ludzi. Stanowi osiedle posredniego typu miedzy wsig a malym miastem.
Obecnie pojecie osady utozsamia si¢ z malymi jednostkami osadniczymi,
najczesciej nierolniczymi, nie majacymi praw osiedla. Zaleznie od charakteru
zaludnienia osady rozroznia si¢ osady robotnicze, lesne, rybackie itp.

3.6.2. Miasto

Stownik pojec¢ geograficznych [1972] opisuje miasto, jako jednostke osad-
niczg, gdzie przewage stanowi duze skupisko domow, ludnos$¢ przekracza
1000 mieszkancow, a zatrudnienie w sektorze rolniczym jest mniejsze niz 25%
[Stownik 1972].

Miasto oznacza jednostke, gdzie przewaza zwarta zabudowa i funkcje
nierolnicze. Dodatkowo musi posiada¢ prawa miejskie lub status miasta.
O nadaniu lub zniesieniu praw miejskich decyduje Rada Ministrow. Miasto
jest miejscem zycia ludzi, wigkszg jednostka osadniczg skupiajaca ludnosé
zatrudniong gtéwnie w zawodach nierolniczych, a takze forma aglomeracji
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o punktowej lokalizacji nierolniczej. Jest systemem spoteczno-gospodarczym,
posiadajacym okres$long lokalizacje w geograficznej przestrzeni, gtdéwnym
osrodkiem gospodarczej aktywnosci, gdzie skupia si¢ wigksza cze$¢ przed-
sigbiorstw i jednostek dzialajacych poza rolnictwem. Gospodarczy potencjat
miast decyduje o catosciowym potencjale gospodarki, wyroznia si¢ znacznym
skupieniem ludzi o zrdznicowanej strukturze, podlegajace oddzielnej admini-
stracji.

W miastach skoncentrowana jest dzialalno$¢ ludzi we wszystkich sferach
zycia: od rodzinnego przez kulture, rozrywke, az do uczestnictwa w gospo-
darce. Ta koncentracja oraz potaczone zréznicowanie spoteczno-gospodarcze
tworza styl zycia: zwigkszajacy aktywnos$¢ ludzi, dajacy wicksza mozliwos¢
wyboru, poprawiajacy warunki zycia. Wypadkowa zjawisk zachodzacych
w miescie oraz towarzyszacych powigzan i czesto napieé jest rozwdj miasta.
Czynnikami wptywajacymi na rozwo6j i1 uksztaltowanie miasta sa: warunki
przyrodnicze, spoteczne i gospodarcze (np. dlugosé i szerokos¢ geograficzna,
klimat, bogactwa naturalne oraz stosunki wtasno$ciowe), komunikacja, trans-
port oraz mozliwosci handlu. Wymienione czynniki sg zaliczane do czynnikow
podstawowych. Dodatkowo istnieja tzw. czynniki wtorne, do ktorych zalicza
si¢: warunki prawne i obyczajowe (tj. polityka, ustr6j, prawodawstwo, trady-
cje, zwyczaje, kultura, obronno$¢, zdrowie, kompozycje urbanistyczne oraz
czynniki historyczne [Chmielewski 2001].

Otocznie miast stanowi obszar, wptywajacy na funkcjonowanie i rozwoj.
Obejmuje elementy: fizyczne, gospodarcze, spoteczne, prawne i Srodowi-
sko przyrodnicze. Wymienione elementy oddzialuja na miasta przez kanaty,
bedace wejsciami do systemu. Wedtug Rogulskiego (1980) istnieja rowniez
wyjscia: ludzie, zasilenia, informacje [Rogulski 1980].

Istotne sg funkcje miasta, systematyzujace miasta pod wzgledem funkcji
dominujace;.

Funkcje miasta okre$lajg rodzaje przestrzeni. Wspotczesne miasta dyspo-
nuja duzg liczba zasobow pozwalajacych na rozwdj. Sg produktywnymi, atrak-
cyjnymi czesto bogatymi jednostkami osadniczymi, z duzymi perspektywami
rozwoju [Chmielewski 2001].

3.6.3. Zabudowane obszary wiejskie

Grunty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowg na obszarach wiej-
skich (pozamiejskich) mogg by¢ zwigzane z funkcjonowaniem wsi, w ktorej
poszczegdlne zagrody wchodzg w sktad gospodarstw rolnych lub o$rodki
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gospodarcze zwigzane z gospodarstwami Skarbu Panstwa, prywatnymi gospo-
darstwami wielkoobszarowymi (np. spotdzielczymi), gospodarstwami rybac-
kimi Skarbu Panstwa, osadami lesnymi i innymi zabudowaniami zwigzanymi
z gospodarstwami le$nymi, zabudowa mieszkaniowg po bylych ppgr-ach,
zabudowa mieszkaniowg zwigzang z gospodarka rybacka lub le$na, z pozyski-
waniem kopalin (podstawowych i pospolitych), skoncentrowang i rozproszong
zabudowa rekreacyjna, zabudowa zwigzang z lecznictwem (sanatoria), urza-
dzeniami infrastruktury liniowej i punktowej. Przestrzen zwigzana z o$rod-
kami gospodarstw oznaczona jest na mapach ewidencji gruntdow symbolem:
R-B, L-B, Ps— B, S-B. Pozostata przestrzen zabudowana symbolem B. Z prze-
strzenig (zabudowang na terenach pozamiejskich wiaze si¢ roéwniez:

— oznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

— obligatoryjnym obowigzkiem wylaczenia z rolniczego lub lesnego uzytko-

wania.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem MSWiA [2001], grunty zabudowane i na
obszarach wiejskich dzielg si¢ na: tereny mieszkaniowe, tereny przemy-
stowe, inne tereny zabudowane. Tereny mieszkaniowe, do ktorych zalicza si¢
grunty niewykorzystywane do produkcji rolniczej i leSnej, zajete pod budynki
mieszkalne, urzadzenia funkcjonalnie zwigzane z budynkami mieszkalnymi
(podworza, dojazdy, przejscia, przydomowe place gier i zabaw itp.) a takze
ogrodki przydomowe, stanowia niewielki udzial w przestrzeni zabudowane;.

Tereny przemystowe, do ktorych zalicza si¢ grunty zajete pod budynki
i urzadzenia stuzace produkcji przemystowej, a takze ujecia wody, oczyszczal-
nie $ciekow, stacje transformatorowe, czynne hatdy i wysypiska, urzadzenia
magazynowo-skladowe, bazy transportowe i remontowe itp., stanowig jeszcze
mniejszy udziat (niz mieszkaniowe) w pozamiejskiej przestrzeni zabudowane;.

Inne tereny zabudowane, do ktorych zalicza si¢ grunty zajete pod budynki
1 urzadzenia zwigzane z administracjg, stuzbg zdrowia, handlem, kultem reli-
gijnym, rzemiostem, ustugami, nauka, o$wiata, kulturg i sztuka, wypoczyn-
kiem, taczno$cia, czynnymi cmentarzami, grzebowiska zwierzat oraz inne
grunty zabudowane itp., stanowig udzial marginalny.

3.6.4. Zabudowane obszary miejskie

Z przestrzenia zabudowana wigze si¢ pojecie gruntu budowlanego. Jest
to zewnetrzna warstwa skorupy ziemskiej mogaca wspotdziata¢ z obiektem
budowlanym tzn. przyjmowac¢ przekazywane za posrednictwem fundamentow
obcigzenia z budowli. Grunt budowlany moze stanowi¢ element budowli lub
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sluzy¢ jako tworzywo do wykonywania z niego budowli ziemnych. Grunt
budowlany, ze wzgledu na stopien odspajania w trakcie robdt ziemnych,
dzieli si¢ na 10 kategorii. Najnizsze kategorie obejmuja grunty mato spoiste,
najwyzsze — skaty. Podziat ten wykorzystywany jest w kosztorysowaniu robot
ziemnych.

Budynki, budowle lub ich czg¢$ci sg to naniesienia o bardzo zr6znicowa-
nym przeznaczeniu, formie wtasnosci, a w skali kraju, o bardzo zr6znicowanej
warto$ci architektonicznej.

W zalezno$ci od charakteru uzytkowego rozroznia si¢ budynki: miesz-
kalne, uzyteczno$ci publicznej, zamieszkania zbiorowego, przemystowe,
gospodarcze, ustugowe. Uktady funkcjonalne i przestrzenne, konstrukcja oraz
rozwiazania techniczne i materiatlowe elementéw budowlanych, powinny by¢
zaprojektowane i wykonane w sposob odpowiadajacy wymaganiom wynika-
jacym z ich usytuowania i przeznaczenia. Wymagania te precyzuja przepisy
Ustawy Prawo budowlane [1994]. Wymagania w zakresie warunkow tech-
nicznych, jakie powinny spetnia¢ budynki o ré6znym charakterze uzytkowym,
zawarte sg w Rozporzadzeniu MGPiB z 2002 .

Budynki mieszkalne i ich czgsci (lokale) sa przeznaczone do celow
mieszkalnych. Skladajg si¢ z pomieszczen: mieszkalnych przynaleznych,
pomocniczych i wspdlnych. Oprocz mieszkan w budynku moga znajdowac sie
pomieszczenia techniczne i pomieszczenia gospodarcze. Budynki mieszkalne
dzieli si¢ na: wielorodzinne i jednorodzinne.

Budynki mieszkalne w zabudowie jednorodzinnej lub zespdt takich
w uktadzie: wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym, sg charak-
terystyczne dla obszaréw podmiejskich. Zabudowg jednorodzinng odnosi si¢
rowniez do budynku mieszkalnego, ,,w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwodch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkal-
nego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku” [Ustawa Prawo budowlane 1994, art. 3
pkt a].

Budynki zamieszkania zbiorowego to obiekty przeznaczone do okreso-
wego pobytu ludzi przebywajacych poza miejscem statego zamieszkania. Sg
to hotele, pensjonaty, domy wypoczynkowe, schroniska, domy studenckie,
internaty, zaktady karne, zaklady wychowawcze dla nieletnich, domy ren-
cistow 1 domy dziecka. Elementem komplementarnym jest prawo wlasno$ci
(wspotwlasnosci) do gruntu i czgsci wspolnych budynku, lub prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntu. Moga to by¢ budynki i lokale wydzielone z zasobu SP,
wlaczone pod jurysdykcje powiatow, wojewodztw i gmin. Niekiedy stanowia
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odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Poza zréznicowang forma praw do
budynku, lokali i gruntu, podporzadkowane sg tym samym przepisom w pro-
cedurach zarzadzania. Poza budynkami i lokalami mieszkalnymi przedmiotem
zarzadzania mogg by¢ budynki szkolne stanowigce wtasnos¢ gmin lub powia-
tow, oraz inne budynki i lokale przeznaczone na cele komercyjne.

Budynki uzytecznos$ci publicznej to obiekty stuzace celom administracji
publicznej (urzedy), wymiaru sprawiedliwosci (sady, prokuratury), kultury
(domy kultury itp.), kultu religijnego (koscioty), oswiaty (szkoty, przedszkola),
nauki (szkoty wyzsze, instytuty naukowe), stuzby zdrowia (szpitale, przy-
chodnie lekarskie), opieki spotecznej i socjalnej, obstugi bankowej, handlu,
gastronomii, a takze obstugi pasazerow w transporcie kolejowym, drogowym,
lotniczym i wodnym (dworce) oraz inne ogoélnodostepne budynki przezna-
czone do wykonywania podobnych funkcji.

Budynki gospodarcze, przemystowe, sktadowe i uslugowe to budynki
stuzace do prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej lub ustugowej. W rolnic-
twie, pod wzgledem funkcji moga dzieli¢ si¢ na: inwentarskie, magazynowe,
pomocnicze, szklarnie itp. W przemysle — hale produkcyjne, magazynowe,
budynki administracyjne, zarbwno na wsi, jak i w mieécie — z urzadzeniami
terenu i infrastruktura.

Budowle to obiekty budowlane nie bedace budynkami lub obiektami mate;j
architektury, jak lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci
techniczne, wolno stojgce maszty antenowe, urzadzenia reklamowe, budowle
ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno
stojace instalacje przemystowe (zwigzane z energetyka wiatrowa) lub urzadze-
nia techniczne, oczyszczalnie Sciekdw, sktadowiska odpadéw, stacje uzdatnia-
nia wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci
budowlane urzadzen technicznych (kotlow, piecow przemystowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia jako odrebne pod wzgle-
dem technicznym czgséci przedmiotéw sktadajacych si¢ na catos¢ uzytkowa.
Wedhtug przepisow Ustawy Prawo budowlane [1994] budowle mozna podzieli¢
na: liniowe (niekubaturowe), takie jak: lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty,
estakady, sieci techniczne, instalacje przemystowe oraz budowle kubaturowe,
ktorych wyodrebnione czg$ci maja objetos¢ powyzej 100 m?, takie jak: bunkry,
silosy, budowle ziemne (np. zapory) oraz fundamenty pod maszyny i urza-
dzenia. Budowle przeznaczone do czasowego uzytkowania, ktore po uptywie
okreslonego czasu (podanego w pozwoleniu na budowe) przewidziane sa do
rozbioérki lub demontazu i przeniesienia w inne miejsce, stanowig budowle
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tymczasowe. Jesli obiekty nie maja Scian lub $ciany (jak np. typowa wiata
garazowa), nie moga by¢ w mysl przepisow prawa budowlanego traktowane
jako budynki. Wiata jest budowla.

3.7. Przestrzen komunikacyjna

Wedtug Ustawy o drogach publicznych [2000] i zalacznika do Rozporzg-
dzenia MSWiA [2001] tereny komunikacyjne to gltéwnie drogi. Do uzytku
gruntowego o nazwie ,,drogi” zalicza si¢ grunty w granicach paséw drogowych
drog publicznych i drég wewngtrznych w rozumieniu przepisow o drogach
publicznych.

Droga to wydzielony pas terenu, przeznaczony do ruchu lub postoju
pojazdow oraz ruchu pieszych, wraz z lezacymi w jego ciggu obiektami inzy-
nierskimi, placami i zatokami postojowymi, znajdujacymi si¢ w wydzielonym
pasie terenu: chodnikami, $ciezkami rowerowymi, drogami zbiorczymi, drze-
wami i krzewami oraz urzadzeniami technicznymi zwigzanymi z prowadze-
niem i zabezpieczeniem ruchu.

Droga publiczna — zaliczona na podstawie Ustawy o drogach publicznych
[1985] do jednej z kategorii drog, z ktdrej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjgtkami okre§lonymi w Ustawie [1985]
lub innych przepisach szczegoélnych. Drogi publiczne dziela si¢ na: krajowe
— 0 znaczeniu og6lnokrajowym (obronnym), taczace stolice z miastami woje-
wodzkimi, drogi stanowigce najwazniejsze potaczenia migdzywojewodzkie
oraz inne drogi o istotnym znaczeniu gospodarczym; wojewddzkie — drogi
stanowiace potaczenia miedzy miastami; drogi powiatowe taczace miasta
powiatowe z miejscowosciami bedacymi siedzibami gmin, ze stacjami kole-
jowymi, portami itp. pozostate drogi stanowiace polgczenia w skali danego
obszaru; gminne; oraz place przed dworcami kolejowymi i autobusowymi,
portami $rodladowymi, a takze ogdlnodostepne dojazdy do ramp wytadow-
czych i placow sktadowych.

Na obszarach niezurbanizowanych najwigksze znaczenie (jako przedmiot
zarzadzania) majg drogi wewnatrzzaktadowe, stuzace gtownie do obstugi pol,
stanowigce wlasno$¢ wilascicieli gospodarstw, drogi wewnatrzosiedlowe, ktore
nie zostaly przejete przez gming i nie staty si¢ drogami gminnymi. Dotyczy¢ to
moze bylych osrodkéw gospodarczych i osiedli popegerowskich lub osrodkow
wypoczynkowych.
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3.8. Tereny roézne i nieuzytki

Tereny rozne sg zwigzane gldwnie z gruntami rolnymi, lesnymi lub
wodami. Zalicza si¢ do nich nieuzytki, torfowiska w stanie naturalnym oraz
niezagospodarowane wyrobiska pokopalniane. Na mapach i w rejestrach
ewidencji gruntow moga by¢ oznaczone jako nieuzytki lub jako uzytki ekolo-
giczne. Jezeli poro$niete sg samosiewami drzew i krzewoéw — kwalifikowane
sg jako grunty zadrzewione.

Nieuzytki, jak wskazuje nazwa to tereny nieuzytkowane gospodarczo, do
ktérych zalicza sig:

e bagna (blota, topieliska, trzgsawiska, moczary);

piaski (plaze nie urzadzone, piaski nadbrzezne, piaski ruchome, wydmy);
utwory skalne (skaty, rumowiska, piargi);

utwory fizjograficzne (urwiska, strome stoki, uskoki, skaty, rumowiska);
tereny zdewastowane, nie urzadzone (hatdy nieczynne, wysypiska, wyro-
biska, zapadliska).

Uzytek ekologiczny to zastugujace na ochrong pozostatosci ekosystemow,
majacych znaczenie dla zachowania unikatowych zasobow genowych i typow
srodowisk, np.: naturalne zbiorniki wodne, $roédpolne i $rodlesne ,,oczka
wodne”, kepy drzew i krzewow, bagna, torfowiska, wydmy, ptaty nie uzytko-
wanej roslinno$ci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamience. Utwo-
rzenie uzytku ekologicznego nastepuje w drodze zarzadzania wojewody, ktore
okresla nazwe, potozenie, ograniczenia, zakazy i nakazy. Rada gminy moze
réwniez wprowadzi¢ forme ochrony przyrody, jaka jest uzytek ekologiczny,
jezeli nie wprowadzit jej wojewoda.

Podsumowanie

Przestrzen, cho¢ jak wykazano w opracowaniu jest roznie definiowana, ale
jest pojeciem wyczuwalnym przez przecigtnego cztowieka, gtownie intuicyj-
nie. Kazdy cztowiek ma z przestrzenig bezposredni kontakt, ale do§wiadcza
jej najczesciej pozarozumowo. Najczestsze okreslenia przestrzeni dotycza
wymiaréw oraz funkcji. Czgéciej tez postrzegane sa przedmioty (elementy),
niz znajdujaca si¢ migdzy nimi przestrzen [Chmielewski 2001].

Oprocz wybidrczego postrzegania przestrzeni i elementow w przestrzeni
rozmieszczonych, wazna sprawa sg wlasciciele przestrzeni i formy praw do
przestrzeni. W polskiej rzeczywisto$ci formalno-prawnej sg bardzo zrdzni-
cowane. Jako przedmiot zarzadzania (gospodarowania) doktadnie opisana

190



przestrzen sprawi zarzadzajacym mniej ktopotdw. Przestrzen nie jest bezwla-
Scicielska i stanowigca jedng forme praw. W warunkach Polski mozna prze-
widywa¢ przeksztalcenie stabszych form praw do przestrzeni w mocniejsze,
co usprawni zarzadzanie. Wymaga to jednak zgodnego dziatania wszystkich,
ktorzy poczuwaja si¢ kompetentni w sprawach porzadkowania przepiséw
prawa, uporzadkowania teorii rekomendacji metod dobrego gospodarowania
przestrzenia.
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