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1. Pojecie i geneza ochrony widoku

W ujeciu stownikowym przez okreslenie ,,widok” rozumie si¢ ,widziang
przestrzen, fragment przestrzeni zapelnionej szczegétami; krajobraz,
pejzaz, widok na okolice, widok ogélny miasta”™. Widok rozumiany
moze by¢ réwniez jako wyglad czyj$ lub czego$ lub widzenie kogos$ lub
czego$. Analizowane pojecie, ktdre utrwalilo sie w polskiej frazeologii,
wystepuje m.in. w takich okresleniach i zwiazkach, jak: ,,mie¢ widoki

7

na co$” (oczekiwania, ekspektatywy), ,,rysuja sie widoki” (ksztaltuja sig

plany), ,,truchle¢ na widok kogo$ lub czegos” (dretwiec ze strachu, drze¢
z przerazenia), ,,zamiera¢ na widok kogos lub czegos” (ba¢ sie, dretwiec
ze strachu)®. W opracowaniach Komisji Krajobrazu Kulturowego zwro-
cono uwage, ze krajobraz stanowigcy dobro kultury rozumiany moze by¢

jako widok otaczajacego cztowieka srodowiska’. Stwierdzenia te pozwa-

' Stownik jezyka polskiego, t. 3, red. H. Szkitadz, S. Bik, B. Pakosz, C. Szkiladz, War-
szawa 1989, s. 697.

2 Zob. https://frazeologia.pl (dostep: 1.09.2022 r.); https://nck.pl/projekty-kulturalne/
projekty/ojczysty-dodaj-do-ulubionych/ciekawostki-jezykowe (dostep: 1.09.2022 r.).

* Niematerialne wartosci krajobrazéw kulturowych, Prace Komisji Krajobrazu Kul-
turowego PTG, 2011/15, s. 18, za: A. Polska, Oceny estetyczne krajobrazu, http://www.
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laja na sformowanie wniosku o konieczno$ci ustanowienia w obowiazu-
jacych przepisach zasad ochrony i ksztaltowania widoku (krajobrazu),
w szczegolnosci widoku na zabytek nieruchomy oraz widoku z zabytku
nieruchomego. Wartoséci widokowe i zwigzana z tym estetyka przestrzeni
stanowig bowiem wazne elementy dobrostanu jednostek i ich wspdlnot.
Ochrona widoku jako warto$¢ majaca istotne znaczenie dla jednostki
realizowana jest w szczegolnosci poprzez regulacje dotyczace procesu
inwestycyjno-budowlanego dotyczace odleglosci zabudowy od granicy
dzialki, dopuszczalnej wysokosci zabudowy czy mozliwosci sytuowa-
nia okien w budynkach. Ochrona widoku na zabytki oraz z zabytkéw
stanowi natomiast przedmiot regulacji dotyczacych gtéwnie ochrony
nad zabytkami, a takze planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Genezy ochrony widoku doszukiwa¢ si¢ mozna w regulacjach obo-
wiazujacych w starozytnym Rzymie w postaci jednej ze stuzebnosci
gruntéw miejskich (servitus altius non tollendi). Potrzeba zapewnie-
nia réznego rodzaju stuzebnosci gruntowych stanowita konsekwencje
urozmaiconych pod wzgledem przestrzennym terendw italskich oraz
specyficznych wlasciwosci klimatu. Eksploatacja gruntu jednego wiasci-
ciela byta bardzo czgsto uzalezniona od mozliwosci korzystania z gruntu
sasiedniego, np. dla skrdcenia ucigzliwego przejazdu czy doprowadzenia
brakujgcej wody. W praktyce jednak istotnym ograniczeniem byta rygo-
rystyczna konstrukcja prawa wlasnosci - poszczegdlne grunty stanowily
$cidle zindywidualizowane i zamkniete sfery uprawnien wiascicieli,
granice tychze gruntéw byly wytyczone bardzo dokladnie, cho¢ nie
zawsze racjonalnie. Wyjsciem okazala si¢ konstrukcja prawna stuzeb-
nosci gruntowych (iura, servitutes praediorum). Byty one dopuszczalne
w Owczesnym Rzymie, o ile zwigkszaly uzytecznos¢ jednego gruntu
(utilitas praedii) lub odpowiadaly trwalej potrzebie (perpetua causa)
i trwatej mozliwosci jej zaspokajania. Poprzez ustanowienie stuzebno-
$ci gruntowej powstawatl taki uklad, ze jeden grunt byl tzw. gruntem
wladngcym (praedium dominans), a drugi — gruntem obcigzonym albo
stuzebnym (praedium serviens). Stuzebnosci gruntéw miejskich (ser-
vitutes praediorum urbanorum) rozwinely sie z uwagi na zachodzace

krajobraz. kulturowy.us.edu.pl/publikacje.artykuly/niematerialne/polska.pdf (dostep:
1.09.2022 1.).
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przemiany urbanistyczne. Pierwotnie Rzym byt zabudowany luzno,
z duzymi odleglosciami pomigdzy budynkami. Po spaleniu miasta przez
Galléw w 390 1. p.n.e. odbudowywano go w sposob coraz bardziej zwarty
i ciasny. Stan ten przyczynil sie¢ do wielu wspotzaleznosci pomiedzy
wlascicielami sasiadujacych budynkéw, czego wyrazem byly stuzebnosci
gruntéw miejskich. Tego rodzaju stuzebnoscia bylo ograniczenie budo-
wy na gruncie do okreslonej wysokosci w celu pozostawienia sgsiadowi
$wiatla lub pieknego widoku (servitus altius non tollendi)*. Co ciekawe,
na gruncie obowigzujacego polskiego prawa rzeczowego stuzebnos¢
(prawo) widoku nie zostala wyrazona wprost, co nie oznacza, ze pojecie
to nie wystepuje w rozwazaniach doktryny, jak rowniez w orzecznictwie
sadowym. Ochrona widoku okreslana zostala w prawie cywilnym jako
stuzebnos¢ negatywna polegajaca na prawie zadania, azeby wlasciciel
nieruchomosci stuzebnej nie wykonywat w zakresie oznaczonym swego
prawa wlasno$ci poprzez zakaz zabudowy ponad okreslong wysokos$¢’.
Warto zauwazy¢, ze stuzebno$¢ widoku w administracyjnoprawnym
ustawodawstwie krajowym wyrazona zostalta expressis verbis w art. 81
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 16.02.1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu osiedli®, zgodnie z ktérym w wypadkach
koniecznych dla przeprowadzenia scalenia gruntéw mogly by¢ ustano-
wione odpowiednie stuzebno$ci, jak wspdlne uzytkowanie podworzy,
prawo widoku i $wiata i inne prawa na rzecz nieruchomosci wiadnacej.
Ewenementem polskiego ustawodawstwa byta ustawa z 25.01.1933 r.
o obcigzeniu nieruchomosci panstwowej nr hip. 1720 w Warszawie
stuzebnoscig widoku i $wiatta na rzecz sgsiedniej nieruchomosci’. Na
mocy tego aktu zezwolono na obcigzenie czesci nieruchomosci ,, Belwe-
der” w Warszawie, stanowigcej wlasnos$¢ Skarbu Panstwa wskazanymi
stuzebno$ciami. Kolejne, uchwalone po II wojnie $wiatowej, przepisy

W. Dajczak, K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 2021, s. 348.

> Wyrok SN z 4.07.1952 1., C 1195/52, OSNCK 1953/3, poz. 79.

¢ Dz.U.z 1939 r. Nr 34, poz. 216 ze zm.

7 Dz.U. Nr 12, poz. 78. Przepis art. 1 stanowil, ze ,,zezwala si¢ na obciazenie czesci
nieruchomosci Nr. hip. 1720 «Belweder» w Warszawie, polozonej przy Al. Szucha
Nr. 14, a stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, stuzebnoscig widoku i $wiatta na rzecz
sgsiedniej nieruchomosci Nr. hip. 9915, potozonej przy Al. Szucha Nr. 16, na przestrzeni
od potudniowej i wschodniej linij granicznych nieruchomosci Nr. hip. 9915 do linij
réwnolegtych, odleglych od tych linij granicznych o 7 mtr” (pisownia oryginalna).
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Prawa budowlanego z 1961 r.8 i 1974 .? nie odnosily sie wprost do ochro-
ny widoku. Posrednio jednak poprzez ustanowiona w tychze ustawach
powinnos¢ podnoszenia w drodze nowych form architektonicznych
waloréw estetycznych otoczenia wyrazaly dbatos¢ o wyglad przestrzenni
jako calosci'. Podobny cel realizowa¢ mial przepis art. 43 p.b.z 1974 r.,
zgodnie z ktérym wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego byt
obowigzany uzytkowac obiekt w sposdb chronigcy go m.in. przed oszpe-
ceniem otoczenia. Stwierdzi¢ mozna, ze przepisy prawa cywilnego oraz
prawa publicznego (prawa budowlanego) wprost lub w sposéb posredni
(czyli poprzez ochrong otoczenia) odnosily sie do ochrony widoku jako
prawa jednostek do niezakldconego dostepu do wygladu krajobrazu.
Regulacje te z pewnoscia stuzyly i nadal przyczyniaja si¢ do realiza-
cji dobra jednostki, jako osoby zamieszkujacej okreslong przestrzen.
Prawna ochrone widoku powinni$my jednak ocenia¢ takze poprzez
pryzmat dobra wspolnoty lokalnej i ponadlokalnej. Wyglad przestrzeni
(krajobraz) jest bowiem warto$cia o powszechnym charakterze. Ochrona
zabytkéw nieruchomych powinna obejmowac takze jak najdalej idaca
ochrone¢ widoku na te obiekty. Tego rodzaju zintegrowane dzialania
wladz publicznych przyczyniaja sie do podniesienia estetyki przestrzeni
isg korzystne dla catego spoteczenstwa. W literaturze zauwazono $ciste
zwiazki miedzy przyciagajacymi wlasciwosciami miejsc historycznych
i atrakcyjnych krajobrazéw a zwigkszeniem ustug turystycznych, na-
wet jesli sg to zaleznosci posrednie. Zauwazenie tych powiazan sprzyja
ochronie obiektéw zabytkowych oraz czyni skutecznymi inicjatywy
rewaloryzacji i ozywienia nowych miejsc'’.

8 Ustawa z 31.01.1961 r. - Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46 ze zm.).

° Ustawa z 24.10.1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.).

' Por. art. 3 p.b. 21961 r; art. 4 p.b. 21974 r.

" M. Kurzatkowski, Organizacja ochrony zabytkéw we Francji, ,Ochrona Zabytkéw”
1973/26/4(103), s. 243.
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2. Ochrona widoku na zabytek nieruchomy
oraz widoku z zabytku nieruchomego
w ujeciu historycznym

Szczegdlnie waznym z punktu widzenia intereséw wspolnoty aspektem
ochrony widoku jest ochrona wartosci widokowych na nieruchomosé¢
zabytkowa oraz widoku z nieruchomosci zabytkowej. Tego rodzaju
ochrona ustanowiona byta wprost w pierwszym polskim akcie praw-
nym dotyczacym ochrony zabytkow, czyli w dekrecie Rady Regencyjnej
z 31.10.1918 . 0 opiece nad zabytkami sztuki i kultury'?. Dekret chro-
nil zaréwno otoczenie zabytku, jak i widok na zabytek lub z zabytku.
Zgodnie z dekretem niedopuszczalne bylo zniszczenie, zastoniecie lub
zeszpecenie widoku. W mysl art. 17 powolanego aktu rzad miat pra-
wo nie dopusci¢ do niszczenia, zastaniania lub szpecenia widoku na
zabytki lub z zabytkéw nieruchomych. Dekret nie precyzowal organu
administracji oraz srodkéw prawnych stuzacych ochronie estetycznych
wartos$ci widokowych. Zgodnie jednak z jego art. 3 czynno$ci zwigzane
z opieka nad zabytkami sztuki i kultury sprawowa¢ mieli konserwatorzy
zabytkéw sztuki i kultury, mianowani przez Ministra Wyznan Reli-
gijnych i O$wiecenia Publicznego. Zarzadzenia dotyczace organizacji
urzedu konserwatorskiego, jak rowniez w ogole opieki nad zabytkami
sztuki i kultury wyda¢ mial Minister Wyznan Religijnych i O$wiecenia
Publicznego. W mys¢l postanowien dekretu z 1918 r. prace polegajace
na przerabianiu, odnawianiu, rekonstruowaniu, zdobieniu lub uzupet-
nianiu (nawet instalacjami) podejmowane w najblizszym otoczeniu
swazniejszych zabytkow nieruchomych” mogly by¢ podejmowane na
podstawie pozwolenia odpowiedniej wladzy konserwatorskiej. Ochrona
widoku na zabytek oraz z zabytku ustanowiona zostata expressis ver-
bis takze w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z 6.05.1928 r.
o opiece nad zabytkami®. Rozporzadzenie pozostawialo do uznania
wladz konserwatorskich pierwszej instancji mozliwo$¢ orzeczenia za-
kazu lub wstrzymania wszelkich robot, ktérych wykonanie zeszpe-
cifoby otoczenie zabytku i widok na zabytek lub z zabytku. Przepisu

2 Dz.PP.P. Nr 16, poz. 36.
B Dz.U. Nr 29, poz. 265 ze zm.
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powyzszego nie nalezalo stosowac, jezeli zastosowanie go narazitoby
zamierzajgcego przeprowadzi¢ roboty na niestosunkowo duzg szkode
lub naklfad pieni¢zny. Mozna wiec stwierdzi¢, ze przepisy rozporzadzenia
z 1928 r. pozostawialy organom pewien zakres uznania administracyj-
nego w sferze ochrony wartosci widokowych. Przepisy te pozwalaly
przy podejmowaniu rozstrzygnie¢ wazy¢ (miarkowaé, uwzglednia¢)
interes publiczny w postaci ochrony otoczenia i widoku zabytku, ale
takze ochroneg intereséw prywatnych wiascicieli nieruchomosci. Decyzje
wydawane byly przez wojewddzkie wladze administracji ogdlnej, ktorej
organami fachowymi byli zgodnie z rozporzadzeniem konserwatorzy
(oryginalnie: konserwatorowie) mianowani przez Ministra Wyznan Re-
ligijnych i O$wiecenia Publicznego. Konserwatorzy nalezeli do ,,sktadu
personalnego urzedu wojewodzkiego; jeden konserwator madgt pelnic¢
obowigzki w kilku wojewodztwach” (art. 6 ww. rozporzadzenia). Ochro-
na widoku na obiekty zabytkowe ustanowiona byta réwniez w ustawie
z 15.02.1962 r. 0 ochronie dobr kultury™. W mysl art. 27 wskazanego
aktu bez zezwolenia wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabyt-
kéw nie wolno byto zabytkéw przerabiaé, odnawiaé, rekonstruowa,
konserwowa¢, zabudowywa¢, odbudowywac, zdobi¢, uzupetnia¢, roz-
kopywac¢ ani dokonywac¢ zadnych innych zmian. Przepis ten stosowany
byt takze do robdt mogacych przyczynic sie do zeszpecenia otoczenia
zabytku nieruchomego lub widoku na ten zabytek. Dla skonsolidowania
ochrony otoczenia i widoku na zabytek waznym momentem byto tez
wprowadzenie wprost, na mocy nowelizacji ustawy o ochronie dobr
kultury z 1990 r.”%, rzeczowego przedmiotu ochrony w postaci krajo-
brazu kulturowego. Pomimo dodania wowczas zinstytucjonalizowa-
nych administracyjnoprawnych form ochrony w postaci stref ochrony
konserwatorskiej, rezerwatow i parkow kulturowych brak przepisow
wykonawczych sprawil, ze nie powstal zaden park kulturowy stanowiacy
administracyjna, obszarowa forme ochrony zabytkow's.

" Dz.U. 21999 r. Nr 98, poz. 1150 ze zm.

15 Ustawa z 19.07.1990 r. o zmianie ustawy o ochronie débr kultury i 0 muzeach
(Dz.U. Nr 56, poz. 322).

!¢ K. Stanik-Filipowska, Ochrona krajobrazu kulturowego na gruncie polskiego prawa
ochrony zabytkow, ,Studia luridica Lublinensia” 2008/11, s. 233.



Administracyjnoprawna ochrona widoku na zabytki nieruchome... 255

Nalezy podkresli¢, ze na gruncie obowiazujacych dotychczas w Polsce
aktoéw prawnych widok na zabytek oraz jego otoczenie traktowane byty
jako odrebne i samodzielne przedmioty ochrony prawnej. Co cieka-
we, we Francji zagadnienie ochrony otoczenia zabytkéw uregulowane
zostato w sposob samodzielny juz w ustawie z 25.02.1943 r., okupa-
cja hitlerowska nie przerwala bowiem dzialalno$ci tamtejszych wtadz
konserwatorskich'. Jedna z pierwszych zauwazonych medialnie spraw
dotyczacych walki wspolnoty lokalnej o zabezpieczenie widoku byt pro-
test przeciw budowie nad Loarg dwdch wiez chtodniczych o wysokosci
120 m w elektrowni atomowej Saint-Laurent-des-Eaux (odleglos¢ od
Blois 12 km, od Chambord 7 km, od Beaugency 5 km), zgloszony wobec
Electricite de France przez mera Blois, ktory domagal si¢ konsultacji
spolecznych w sprawie tego zamierzenia ze wszystkimi mieszkancami
regionu. Mer wystepowal w imie ochrony zywotnych intereséw tam-
tejszej spotecznosci, w ktdrej dochody z turystyki stanowily istotna
pozycje. Stad wynikata obawa, ze zniszczenie wartosci widokowych,
w szczegdlnosci na zamek w Blois negatywnie odbije si¢ na interesach
wspolnoty terytorialnej'®.

3. Aktualna administracyjnoprawna regulacja
dotyczaca ochrony widoku na obiekty
zabytkowe

W odrdéznieniu od omdwionych nieobowiazujacych juz przepiséw, obec-
ne ustawodawstwo nie przewiduje expressis verbis prawnej ochrony
widoku na zabytek ani widoku z zabytku. Rozwigzanie takie wydaje
sie niekorzystne z punktu widzenia ochrony dziedzictwa kulturowe-
go, ktére rozumiane jest w doktrynie szerzej niz ochrona zabytkow.
Zdaniem J. Purchla dziedzictwo stuzy wspolczesnym celom i nalezy
do nas wszystkich, a dostep do niego to jedno z podstawowych praw

17 Journal Officiel de UEtat Frangais, 4 Mars 1943, p. 610, https://memoloi.hypotheses.
org/files/2015/03/JO-1295.pdf (dostep: 1.09.2022 r.). Zob. tez M. Kurzatkowski, Orga-
nizacja ochrony..., s. 243.

'8 M. Kurzatkowski, Organizacja ochrony..., s. 246.
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czlowieka'®. Zabytek nieruchomy, w szczegdélnosci wpisany do rejestru,
oraz widok na niego lub z niego traktowane by¢ powinny jako réwno-
wazne elementy podlegajace ochronie prawnej. Elementy te wspdlnie
sktadajg si¢ na spdjna calos¢ o szczegdlnej wartosci estetycznej. W ten
sposob chronione sg nie tylko poszczegdlne obiekty zabytkowe, lecz
takze tzw. duch miejsca, czyli dziedzictwo niematerialne. Ustanowienie
w przepisach prawa krajowego obligatoryjnej ochrony otoczenia i wido-
ku na zabytek stanowiloby realizacje postanowien Deklaracji ICOMOS
z XT’AN 21.10.2005 r. w sprawie konserwacji otoczenia budowli, miejsc
i obszarow stanowiacych dziedzictwo® oraz Deklaracji [ICOMOS z Que-
becu z 4.10.2008 r. w sprawie zachowania genius loci (ducha miejsca)?.
Przykladowe ujecie elementdw dziedzictwa niematerialnego umozliwia
bowiem zaliczenie widoku na zabytki do tegoz dziedzictwa.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z obowigzujaca ustawg z 23.07.2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami*? ochrona widoku stanowi
wylacznie element sktadowy ochrony otoczenia obiektu wpisanego do
rejestru zabytkow. Posrednia ochrona widoku poprzez ochrone jego
otoczenia nie dotyczy zatem pozostatych zabytkéw, ktore nie zosta-
ty wpisane przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw do rejestru.
Zgodnie z definicjg legalng otoczenie jest to teren wokoét lub przy zabytku
wyznaczony w decyzji o wpisie tego terenu do rejestru zabytkow w celu
ochrony warto$ci widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szkod-
liwym oddzialywaniem czynnikéw zewnetrznych (art. 3 pkt 15 w.0.z.).
Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sagdu Administracyjnego teren
»przy zabytku” obejmuje dana dziatke gruntu, na ktérym znajduje sie
chroniony obiekt, teren ,wokét zabytku” obejmuje natomiast nierucho-
mosci sasiednie”. Z punktu widzenia ochrony wartoéci widokowych
istotne jest, Ze wpisanie otoczenia do rejestru zabytkow nie jest obli-
gatoryjne. Ustanowienie ochrony prawnej na rzecz otoczenia zabytku

1. Purchla, Dziedzictwo kulturowe, s. 44, https://ruj.uj.edu.pl/xmlui/bitstream/
handle/item/288758/purchla_dziedzictwo_kulturowe_2013.pdf?sequence=1&isAllowed=y
(dostep: 1.09.2022 1.).

» Vademecum Konserwatora Zabytkéw, oprac. B. Szmygin, Warszawa 2015, s. 159.

2 Vademecum Konserwatora Zabytkéw, s. 179.

? Dz.U. 22022 r. poz. 840 ze zm.

# Zob. wyrok NSA z 20.04.2006 r., IT OSK 761/05, LEX nr 209465.
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zalezy od uznania konserwatora zabytkéw odno$nie do niezbednosci
rozszerzenia zakresu ochrony zabytku nieruchomego. Wpis otoczenia
ma charakter akcesoryjny, zwigzany z wpisem zabytku nieruchomego
i moze by¢ dokonany pdzniej, na mocy osobnej decyzji wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw podjetej z urzedu badz na wniosek wlasciciela
zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego gruntu. Regulacje
te nalezy oceni¢ pozytywnie, umozliwia ona bowiem biezaca weryfikacje
stanu zachowania otoczenia zabytkow. Wpis otoczenia do rejestru musi
by¢ uzasadniony wzgledami celowos$ci zmierzajacymi do zapewnienia
nieruchomosci zabytkowej prawidlowych warunkéw do utrzymania
dobrego stanu zachowania oraz petni wartosci widokowych podkresla-
jacych kontekst kulturowy obiektu. Ochrona otoczenia, a w tym widoku,
musi uwzglednia¢ w zréwnowazonych proporcjach zaréwno wzgledy
ochrony dziedzictwa kulturowego, jak i konieczno$¢ ochrony prawa
wlasnosci przed nadmierng ingerencja. Wpis zabytku oraz otoczenia
do rejestru naktada bowiem na wlasciciela (posiadacza) zabytku daleko
idace ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, dlatego decyzja
o wyznaczeniu chronionego otoczenia musi by¢ wywazona, tak by nie
stanowi¢ nadmiernej ingerencji w uprawnienia wlascicielskie. W lite-
raturze** zwrdcono uwage na fakt, ze decyzja o wpisie nieruchomosci
jako otoczenia zabytku do rejestru zabytkéw ma wymierny wplyw na
jej warto$¢ rynkowa, najczesciej w postaci spadku warto$ci nierucho-
mosci. Wpis nieruchomosci jako otoczenia zabytkéw posrednio wpty-
wa bowiem na mozliwo$¢ zabudowy. Z uzasadnienia decyzji powinno
jednoznacznie wynika¢, jakie walory widokowe i w jaki sposéb beda
przedmiotem ochrony prawnej. Wladze konserwatorskie nie powinny
okresla¢ otoczenia ,,na zapas” i na tzw. wszelki wypadek, ale ujmowac
w rejestrze teren, ktory jest rzeczywiscie niezbedny do ochrony dane-
go zabytku nieruchomego. Na wskazany aspekt analizowanego zagad-
nienia zwrécono uwage w wyroku WSA w Warszawie z 8.12.2020 r.”
W orzeczeniu podkreslono, ze z uwagi na zakres ingerencji w sfere
uprawnien obywateli instytucja wpisu do rejestru zabytkow otoczenia

# M. Drela, Formy ochrony zabytkéw a wyréwnywanie szkody doznanej przez wlas-
ciciela nieruchomosci [w:] Prawna ochrona zabytkoéw, red. T. Gardocka, J. Sobczak, Torun
2010, s. 171.

# VII SA/Wa 1085/20, LEX nr 3173522.
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zabytku powinna by¢ stosowana z duza ostroznoscig. W ocenie sadu
zardwno wpisanie nieruchomosci, jak i otoczenia zabytku do rejestru
zabytkéw moze powodowa¢ ingerencje organu administracji publicz-
nej w prawo wlasnosci osob, ktérym prawo to przystuguje. Ingerencja
taka jest dopuszczalna, ale musi miescic¢ si¢ w konstytucyjnych grani-
cach dopuszczalnosci ograniczenia praw okreslonych w art. 31 ust. 3
oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Ponadto wpis otoczenia do rejestru
i zwigzane z nim ograniczenia mogg nastapi¢ wylacznie na podstawie
jednoznacznych ocen, ze spetnione zostaty przestanki uzasadniajgce
ograniczenie prawa wlasno$ci. Prawo wlasnosci moze by¢ bowiem
ograniczane tylko w szczegdlnych sytuacjach. Poglad ten nalezy uzna¢
za w pelni uzasadniony. Jednocze$nie nalezy sie zgodzi¢ z pogladem
de lege lata, ze prawo nie zabezpiecza w wystarczajacy sposob interesow
wlascicieli nieruchomosci wpisanych do rejestru jako otoczenie zabyt-
ku, brak jest np. podstawy prawnej do wystepowania z roszczeniami
odszkodowawczymi®.

4. Ochrona widoku na zabytek nieruchomy
i z zabytku nieruchomego w sferze
planowania przestrzennego

Zasadnicza role dla ochrony widoku na nieruchomosci zabytkowe (oraz
widoku z tychze) odgrywa odpowiednie ksztaltowanie przepiséw do-
tyczacych planowania przestrzennego, w szczegélnosci postanowien
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®. Plan ten
z uwagi na swéj powszechnie obowiazujacy charakter moze bowiem
okresla¢ wiazace erga omnes zasady zagospodarowania przestrzeni.
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia
sie jedynie ochrone otoczenia zabytkéw nieruchomych wpisanych do

% M. Drela, Formy ochrony..., s. 172.

77 Szerzej zob. A. Mirué, M. Karcz-Kaczmarek, Ochrona dziedzictwa kulturowego
w dziatalnosci planistycznej gminy [w:] Aktualne wyzwania w zakresie ochrony dziedzi-
ctwa kulturowego i naturalnego, red. P. Dobosz, W. Gorny, A. Kozien, A. Mazur, J. Klapa,
J. Kotulska, A. Pyrzyk, Krakow 2022, s. 360-378.
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rejestru. Obowigzek uwzgledniania ochrony otoczenia nie dotyczy ob-
szaru ,innych zabytkéw nieruchomych’, czyli obiektow znajdujacych sie
w gminnej ewidencji zabytkéw lub nieruchomosci o cechach zabytku.
Z punktu widzenia ochrony dziedzictwa kulturowego regulacja ta wy-
daje sie powaznym i realnym zagrozeniem dla integralnosci naszego
patrimonium. Brak wyraznego obowigzku uwzgledniania w miejsco-
wym planie ochrony widoku na zabytek ujety w gminnej ewidencji
moze umozliwia¢ podejmowanie dzialan inwestycyjno-budowlanych
w otoczeniu tegoz zabytku, ktore w przysztosci wytacza, ogranicza lub
zeszpecg widok na obiekt zabytkowy lub zdewastujg krajobraz. Te smut-
na konstatacje potwierdza raport Najwyzszej Izby Kontroli, w ktérym
stwierdzono, ze ,,dzialania organéw gminnych w procesie planowania
przestrzennego (...) byly niewystarczajace dla zapewnienia obiektom
zabytkowym i ich otoczeniu wlasciwej ochrony przed negatywnymi
skutkami inwestycji budowlanych”*. Zdaniem J. Sugockiego zagrozenia
wynikajgce z niewystarczajacej ochrony ustanowionej w miejscowych
planach dotycza przede wszystkim zamkow i ruin zamkowych. Zdaniem
wskazanego autora niekontrolowany rozwdj zieleni oraz podejmowane
w blizszym lub dalszym otoczeniu zamku lub historycznej ruiny zamku
przedsiewzigcia inwestycyjne stanowig najczestsze zrédlo degradacji
waloréw krajobrazowych tych zabytkéw. Dzialania inwestycyjno-bu-
dowlane realizowane s3 bowiem z pomini¢ciem relacji krajobrazowych
zabytkéw nieruchomych, w szczeg6lnosci zamkow i ruin zamkowych,
w przypadku ktdrych istotna role odgrywaja ,,osadzone w krajobrazie od
stuleci bliskie i dalekie ekspozycje z zamku i na zamek oraz czytelnos¢
naturalnych elementéw pokrycia terenu, zintegrowanych pierwotnie
z systemem obronnym zamku”?. Negatywnym zjawiskom dotyczacym
ksztaltowania przestrzeni w otoczeniu zabytkéw przeciwdziala¢ ma
m.in. ustawowy obowigzek ustalania ochrony zabytkéw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy,
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o usta-
leniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje

# Podaje za: J. Stugocki, Opieka nad zabytkiem nieruchomym. Problemy administra-
cyjnoprawne, Warszawa 2017, s. 572.
#J. Stugocki, Opieka nad zabytkiem..., s. 570-572.
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inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. W praktyce rozwia-
zania te odgrywaja istotng role dla zabezpieczenia widoku jako elementu
dziedzictwa niematerialnego. W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodaro-
wania i warunkow zabudowy terenu nastepuje bowiem, w mysl art. 4
ust. 2 w.p.z.p., w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Wskazane postanowienia uzupelnia art. 19 ust. 1 v.o.z.,
zgodnie z ktérym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego uwzglednia si¢ w szczeg6lnosci ochrone: a) zabytkow
nieruchomych wpisanych do rejestru iich otoczenia, b) innych zabytkow
nieruchomych znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkow, a takze
c) parkéw kulturowych. W praktyce wyrazem ustalenia ochrony za-
bytkéw w studium i planie miejscowym jest okreslenie, w zalezno$ci
od potrzeb, stref ochrony konserwatorskiej, obejmujacych obszary, na
ktorych obowiazujg okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy
inakazy. W wyroku NSA z21.12.2016 r.* stwierdzono, Ze ,,granice stref
ochrony konserwatorskiej i obowigzujace na ich terenie ograniczenia nie
moga by¢ ksztaltowane przez organ planistyczny w sposéb dowolny”.
W analizowanym zakresie organy samorzadu terytorialnego musza
z jednej strony dazy¢ do zapewnienia optymalnej ochrony dziedzictwa
kulturowego (narodowego), z drugiej zas muszg dziata¢ na podstawie
i w granicach upowaznien zawartych w ustawach®. Nalezy podkresli¢,
ze ochrona otoczenia ustanowiona poprzez wskazane akty normatywne
(studium i plan miejscowy) dotyczy wylacznie zabytkow rejestrowych.
W przypadku pozostalych zabytkéw sytuacja moze budzi¢ watpliwosci
interpretacyjne i naraza¢ organy gminy na zarzut naduzycia wladztwa
planistycznego oraz naruszenia konstytucyjnych zasad réwnosci i pro-
porcjonalnosci. Ustawodawca nie udzielit bowiem jasnej odpowiedzi
na pytanie, czy gmina moze okresli¢ sfery ochrony konserwatorskiej,
majace na celu ochrone znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkéw
umieszczonych jedynie w ewidencji zabytkow. Przepis art. 15 ust. 2
pkt 4 u.p.z.p. stanowi jedynie, ze obligatoryjnym elementem planu
miejscowego sg zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

% II OSK 731/15, LEX nr 2281140.
1 Wyrok NSA z21.12.2016 r., Il OSK 731/15.
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w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspoélczesnej. Dla
analizy tego aspektu prawnej ochrony widoku bardzo cenne sg ustale-
nia zawarte w wyroku NSA z 6.12.2016 r.”?, w ktérym stwierdzono, ze
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gmina moze,
a nawet ma obowigzek, uwzgledni¢ ochrong zabytkéw, znajdujacych sie
w gminnej ewidencji zabytkéw. Zdaniem sadu gmina ma tez mozliwo$¢
zapewnienia tzw. widoku na zabytki umieszczone w ewidencji, poprzez
ograniczenie, a nawet wylaczenie zabudowy w sasiedztwie tego zabyt-
ku. Ochrona ,widoku” wynika bowiem z obowiazku okreslenia zasad
ochrony dobr kultury wspoltczesnej, mieszczacej sie w ramach ochrony
przewidzianej w art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p., a takze mozna jg wywodzi¢
z tresci art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p. w zw. z art. 3 pkt 15 u.0.z., w ramach
ochrony otoczenia zabytkow. Watpliwosci Naczelnego Sagdu Administra-
cyjnego nie budzita rdwniez konieczno$¢ uwzglednienia w planie ochro-
ny konserwatorskiej obiektu ujetego w gminnej ewidencji zabytkéwi to
niezaleznie od jego stanu technicznego pod warunkiem, ze rzeczywiscie
obiekt ten w niej figurowal. Ustanowienie ochrony w drodze okreslenia
sfer ochrony konserwatorskiej lub poprzez odpowiednie uksztaltowanie
postanowien miejscowego planu wymaga ustalenia i jasnego uzasad-
nienia, jakie wzgledy interesu publicznego przewazyly nad interesem
wlascicieli nieruchomosci, ktérych prawo do swobodnego dyspono-
wania gruntem zostaje ograniczone. Zabezpieczeniu widoku zabytkow
nieruchomych wpisanych do rejestru stuzy takze obligatoryjna ochrona
ich otoczenia ustanawiana w uchwatach okreslajacych zasady i warunki
sytuowania obiektow malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen. Koniecznos¢ ochrony widoku wywnioskowa¢ mozna
takze z przepisu art. 25 u.0.z., w my$l ktorego zagospodarowanie na
cele uzytkowe zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru wymaga
posiadania przez jego wlaciciela lub posiadacza m.in. uzgodnionego
z wojewddzkim konserwatorem zabytkow programu zagospodarowania
zabytku nieruchomego wraz z otoczeniem oraz dalszego korzystania
z tego zabytku, z uwzglednieniem wyeksponowania jego wartosci.

32 I OSK 590/15, LEX nr 2227847.
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5. Wnioski koncowe

Analiza obowigzujacych przepiséw wskazuje, ze widok na zabytek oraz
widok z zabytku nie stanowg obecnie samodzielnej warto$ci chronionej
przez prawo. Niezakl6cone funkcjonowanie wartoéci widokowych za-
bezpiecza¢ ma mozliwo$¢ wpisania do rejestru zabytkow, nieruchomosci
usytuowanych wokot lub przy zabytku jako jego otoczenia. Przy czym
wpis otoczenia ma charakter fakultatywny. Ustawodawca ustanowit
takze konieczno$¢ uwzgledniania ochrony otoczenia zabytkdéw wpisa-
nych do rejestru w aktach ogdlnych i indywidualnych podejmowanych
przez gminy w sferze planowania przestrzennego. Przepisy nie nakazuja
wprost ochrony otoczenia pozostatych zabytkéw nieruchomych oraz
nieruchomosci zabytkowych. Rozwigzanie to wydaje si¢ mankamen-
tem ustawodawczym, umozliwiajagcym funkcjonowanie niebezpiecznej
z punktu widzenia dziedzictwa kulturowego luki prawne;j. Nalezy pod-
kresli¢, ze zapewnienie widoku i jego ochrona lezy w interesie jedno-
stek, a takze wspolnot samorzadowych. Odpowiednio wyeksponowany
obiekt stanowi¢ moze znak rozpoznawczy danego terenu i stuzy¢ celom
marketingowym. W ten sposob ochrona widoku przyczynia si¢ zaréw-
no do podniesienia estetyki otoczenia, jak i stuzy celom uzytkowym
i promocyjnym. Zapewnienie widoku na zabytek nieruchomy (oraz
widoku z tego zabytku) musi uwzglednia¢ ochrone prawa wilasnosci
nieruchomosci sgsiednich. Dziatania wtadz publicznych powinny by¢
wywazone i przemyslane. Nalezy uwzglednia¢ odmienne mozliwo-
$ci zapewnienia ochrony na terenach zabudowanych, w szczegélnosci
w zwartej zabudowie miejskiej oraz na obszarach niezabudowanych,
gdzie mozliwosci eksponowania wygladu zabytkow sa o wiele wieksze.
Zakres ochrony moze by¢ pozostawiony do kazdorazowego uznania
wojewddzkiego konserwatora zabytkdw albo przybieraé sztywne ramy
w odniesieniu do konkretnych kategorii dobr. Przykltadem sztywne;j
regulacji jest np. ochrona dobr umieszczonych na liscie zabytkéw historii
we Francji, gdzie w przypadku budowli zabytkowych ochrona obejmuje
nie tylko sam obiekt, lecz takze jego otoczenie w promieniu pigciu-
set metrow. Wyznaczona w ten sposob ochrona obejmuje stosunkowo
rozlegly teren, na ktérym czesto usytuowane sg i jednocze$nie takze
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podlegaja ochronie inne obiekty*’. Rozwigzanie to, z pewnoscia, pozwala
zachowa¢ harmonie otoczenia (krajobrazu), a zatem i widoku na obiekt
zabytkowy i z tego obiektu w pozadanym stanie. Tak rozumiany widok
staje sie waznym elementem dziedzictwa kulturowego, ktory posiada
réwniez wymiar ekonomiczny. Niematerialne dziedzictwo kulturowe
stanowi¢ moze bowiem wykorzystanie przesztoéci dla wspdlczesnych
celow. Obecnie zauwazalny jest ,rosnacy popyt na dziedzictwo i ogrom-
ny wzrost znaczenia gospodarczego turystyki”**. Dziedzictwo kulturowe
nie stanowi obecnie wylgcznie podstawy dziatalno$ci przemystow cza-
su wolnego, ale jest istotnym czynnikiem rozwoju lokalnego. Wtadze
publiczne powinny zatem w przenoéni i dostownie dba¢ o widoki na
przysziosé.
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