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Planowanie przestrzenne na poziomie gminy

Réwnoczénie z ustaw 0 zmianie ustawy Prawo budowlane, sejm
uchwalit ustaw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Ustawa ta zagpita ustaw z dnia 7 lipca 1994 o zagospodarowaniu prze-
strzennym. Reguluje ona zasady ksztattowania poliprzestrzennej
przez jednostki samagdu terytorialnego i organy administracjadowej
oraz okréla zakres i sposoby pepbwania w sprawach przeznaczania
terendw na okrdone cele, a tate ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy. Podstawtych dziata ma by tad przestrzenny i zrbwnowa-
zony rozwoj.

Artykut 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 rokzagospoda-
rowaniu i planowaniu przestrzennym movywWV celu okrelenia polityki
przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zag@spuodnia prze-
strzennego, rada gminy podejmuje uchwat przysgpieniu do sporz-
dzania studium uwarunkowa kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy”.Waijt, burmistrz lub prezydent miasta w ogtoszerawia-
damia mieszkacdw o0 podgciu przez rad gminy uchwaty o przyspie-
niu do sporzdzenia miejscowego planu zagospodarowania przesikeze
go. Ogtoszenie to winno réwriezawierd informacg dotyczica mozli-
wosci, okresla¢ termin, w ktorym jest to dopuszczalne, az&alprecyzo-
waé miejsce sktadania wnioskow do projektu planu. Dkolao powinna
sie w nim znajdowa informacja o konieczrigi podania we wniosku
przez wnioskodawgcimienia i nazwiska oraz miejsca zamieszkania lub

! Ta cz$¢ opracowania powstata w oparciu o pozyliteratury [Bakowski, 2004].
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(o ile jest to osoba prawna, gtdwnie podmioty galgpoze dziatace na
terenie danej gminy) jego nazwy i adresu siedzgsgedmiotu wniosku,
czyli rodzaju zmiany przeznaczenia danego terenapvacowywanym
projekcie planu miejscowego, a t@koznaczenia nieruchosw (numeru
dziatki lub dziatek), ktorej wniosek dotyczy.

We wniosku tym, kierowanym do Wydu Miasta lub Gminy, po-
daje s¢ numer dzialki oraz okéta jej potazenie. Wymienia proponowane
przeznaczenie na przyktad: budownictwo mieszkanigaadmorodzinne,
jezeli wiasciciel ma zamiar w przyszéoi postawé dom mieszkalny, lub
budownictwo ustugowo-mieszkaniowezgdi w przyszigci na dziatce
ma powsté obiekt petnicy jednoczénie obie te funkcje. W jednej ¢z
§ci, np. na parterze, funkcustugowa, a w innej czsci (pietro), miesz-
kalna. Do wniosku powinno sidolaczy¢ egzemplarz mapy zasadniczej
lub orientacyjnej z naniesiangrania terenu wnioskowanego o zmian
jego przeznaczenia oraz podanymi numerami dziddgkych ta zmiana
dotyczy. Wptywagce wnioski § ewidencjonowane. Spisy te zawieraj
adnotacje o sposobie ich zatatwienia.

W sprawie przyspienia do sporgizenia planu miejscowego in-
stytucje i organy wymienione w art. 17 pkt 6 i Tavsy’ sa zawiadamiane
pismem. Do obowizkéw wojta, burmistrza albo prezydenta miasta nale-
zy sporadzenie studiurh sktadajcego st z czsci tekstowej (opis)
i graficznej (mapy). Studium to powinno rowaie@wzgkdnia® zasady
okreslone w koncepcji przestrzennego zagospodarowardpu,ke take
ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodaro@gmzestrzennego wo-
jewodztwa. Poniewawicksza¢ gmin posiada opracowane strategie roz-
woju gminy, ustalenia tam zawarte masznalg¢ odzwierciedlenie
w opracowywanym studium uwarunkofiva kierunkdw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy. Studium spdea st dla obszaru w grani-
cach administracyjnych gminy z uwzdhieniem warunkow wynikaj
cych z art. 10 Ustawy o planowaniu i zagospodarawgareestrzennym.
Ustalenie przeznaczenia terenu oraz lokalizacj@dsigvzie¢ celu pu-

2 Miedzy innymi: komis¢ architektoniczno-urbanistyczn wojtéw sisiednich gmin,
starost i wojewodt, wojewodzkiego konserwatora zabytkow, z@rdrég i inne.

% W terminie nieprzekraczajym trzech miesty od daty uprawomocnienia uchwaty
rady gminy, za wyczeniem obszaréw, dla ktérych obawkowe jest spormlzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennagpodstawie przepiséw agir-
nych (obszary wymagaje scalé lub podziatu nieruchondgi, obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzeggowyzej 2 000 M oraz obszary prze-
strzeni publicznej).
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blicznegd dokonywane g w planie rozwoju przestrzennego gmima-
tomiast okrélenie zasad zagospodarowania terenu i warunkow 7@go
budowy — wplanie zabudowyKusiek-Winter, 2000, s. 48 — 52]. Waijt,
burmistrz lub prezydent miasta spgiza projekt planu zabudowy
uwzgkdniajc ustalenia zawarte w planie rozwoju przestrzenrgggmy
oraz postanowienia przepiséw szczegolnych odmwesse do obszaru
objetego planem.

W granicach okrdonych przez prawo i zasady wspg@tia spo-
lecznego, kady ma prawo do zagospodarowania terenu, do kténego
tytut prawny oraz do ochrony wlasnego interesu prawnego, panp-z
spodarowaniu terenéw natgych do innych oséb lub jednostek organi-
zacyjnych. Plan rozwoju przestrzennego gminy, ptabudowy wraz
z innymi przepisami okéta sposéb wykorzystania prawa witascionie-
ruchomdci. Wéjt gminy?, burmistrz lub prezydent miasta, spgtza pro-
jekt planu rozwoju przestrzennego gminy uweggliajac wyniki prognozy
skutkéw wptywu ustale planu nasrodowisko oraz ustalenia planu zago-
spodarowania przestrzennego wojewoédztwa. Od gmikomjsji urbani-
styczno-architektonicznej uzyskuje opinie o projekplanu rozwoju
przestrzennego gminy. Ta& do projektu planu zabudowy spauiza s¢
prognoz skutkdw wptywu ustale planu nasrodowisko przyrodnicze.

Istotna jest obecnie rola studium jako aktu twoeyo pomost
miedzy miejscowymi planami zagospodarowania przestego a pla-
nami wyzszych rzdéw, co przyczynia sido harmonijnego gospodaro-
wania przestrzeaiw wojewodztwie. Gtdwnie mam tu na &hiywspomi-
nane ju inwestycje celu publicznego, ktorymi:s
— wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne i drogi wed budowa

I utrzymywanie tych drog, obiektow i wdzer transportu publiczne-
go oraz kontroli ruchu lotniczego, a #&kfacznaci publicznej i sy-

* Inwestycja celu publicznegmalezy przez to rozumigdziatania o znaczeniu lokalnym
(gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkimkrajowym), stanowice
realizacg celow w brzmieniu art. &Jstawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomd@ciami.

® Rozumiany jako prawo wiaséa, uzytkowanie wieczyste, trwaly zagd, ograniczone
prawo rzeczowe albo stosunek zobgmainiowy (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).isZapn wynika bezpwednio

Z ustalé Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kw#&1997 roku

® Po nowelizacji ustawy o samadzie gminnym, nowela z dnia 11 kwietnia 2000 r.,
kompetencje zagdlu gminy w tej dziedzinie wykonuje jednoosobowo twgiiny, bur-
mistrz lub prezydent miasta. ZobaczAakMatczak, 2004].
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gnalizacji;

— budowa i utrzymywanie ggéw drenaowych przewodow i uedzen
stuzacych do przesytania ptynow, pary, gazow i enertgkiycznej,

a take innych obiektéw i urdzen niezkzdnych do korzystania z tych
przewodow i urzdzen;

— budowa i utrzymywanie publicznych adzen stuzacych do zaopa-
trzenia ludnéci w wodk, gromadzenia, przesytania i oczyszczania
sciekow oraz utylizacji odpadow;

— budowa oraz utrzymywanie obiektéw i adzen stuzacych ochronie
srodowiska, zbiornikéw i innych uggdzer wodnych staacych zaopa-
trzeniu w wod, regulacji przeptywow i ochronie przed powagzi
a take regulacja i utrzymywanie wéd oraz agizeh melioracji wod-
nych, kedacych wiasnécia Skarbu Pastwa lub gmin;

— ochrona nieruchonsai stanowacych dobra kultury w rozumieniu
przepisow o ochronie dobr kultury;

— budowa i utrzymywanie pomieszazéla urzdéw organdéw wiadzy,
administracji, sdow 1 prokuratur, pastwowych szkét wyszych,
szkot publicznych, a tade publicznych: obiektow ochrony zdrowia,
przedszkoli, doméw opieki spotecznej i placéwek edphczo-
wychowawczych;

— budowa i utrzymywanie obiektéw oraz wdzer niezlzdnych na po-
trzeby obronngci paistwa i ochrony granicy patwowej, a take do
zapewnienia bezpiecastwa publicznego, w tym budowa i utrzymy-
wanie zaktadow karnych oraz zaktaddéw dla nieletnich

— poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopatemewhcych
wiasna¢ Skarbu Pastwa.

Oba te projekty, studium jak réwiieplan zagospodarowania
przestrzennego, przygotowuje zespot specjalistémoSzaréwno archi-
tekci, urbanici, jak iinzynierowie drogowi, a tate specjaklici brarz
sanitarnych, wodno-kanalizacyjnych i energetycznysfthitekci i urba-
nisci projektup cah przestrze, a inzynierowie drogowi przystosowalja
do rzeczywistéci, tworzc sig€ drog. Uklad komunikacyjny to tkanka,
w ktora sa ,wpisywane" poszczegolne tereny, np. mieszkaniave&jgo-
we, itp. Z kolei specjalci brarzy wodno-kanalizacyjnej, elektro-
energetycznej, telekomunikacyjnej i gazowej wpisw projekty po-
szczegolne sieci. Mussie tez wypowiedzi€ specjalici od ochronysro-
dowiska, ktorzy oceniaj jaki maze by wptyw opracowé nasrodowisko
naturalne. Zaréwno studium, jak i sam plan zagoapmania prze-
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strzennego, wymagajwielu konsultacji i uzgodniez r&nymi podmio-

tami, szczeg6towo wymienionymi w ustawigsotowe projekty doku-
mentéw wéjt, burmistrz lub prezydent miasta przads do zaopinio-
wanid, a take wysyta do rénych instytucji celem uzyskania uzgodiie
Maja one nie mniej i 21 dni na odniesienieesdo zapiséw plarfu Nie-

przedstawienie stanowiska lub warunkéw, o ktérycowa w art. 24
ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesnym, uwaa

sie¢ za rownoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lulpipamyvaniem

projektu. Gdy wszystkie instytucje ,uzgadnieg” zgtosa swoje uwagi

(i zostaa one uwzgtdnione w planie), projektyaswyktadane do pu-
blicznego wgidu. Wytazenie to trzeba ogtosico najmniej 14 dni wcze-
sniej.

Podejmowana jest jednoémée dyskusja publiczna nad zapropo-
nowanymi w projekcie rozwkaniami, a jej efekty znajdujodzwiercie-
dlanie w dokumencie, przygotowanym zgodnie z Rozggtzeniem Mini-
stra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. waspie wymaganego za-
kresu projektu miejscowego planu zagospodarowauesfrzennego, pod
nazwa: Protokdt przeprowadzenia dyskusji publicznej nadyptymi
w projekcie planu miejscowego rozwaniami Jednym z efektéw dobrze
przeprowadzonej dyskusji publicznej aeoby mniejsze prawdopodo-
bienstwo zaskarenia uchwat rady gminy oraz mniejszasddonfliktow
w fazie ich realizacji [Siemski, 2004, s. 27-31].

Projekty wyktadane ssna 30 dni. Przez ten czas osoby prawne
i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiac&josobowsci praw-
nej mog wnost uwagi dotyczce projektow. Wszystkie uwagi sozpa-
trywane przez ragdgminy i maj charakter uchwaty rady. Magne by
odrzucone lub uwzgtinione. W tym drugim przypadku negtje korekta
dokumentow. Wojt, burmistrz albo prezydent miastzaedstawia woje-
wodzie uchwat wraz z zatcznikami oraz dokumentacprac planistycz-
nych w celu oceny ich zgodém z przepisami prawa. 2eli wojewoda
uzna,ze w trakcie sporgizania naruszono proceguwrchwalania studium
lub planu, mae stwierdzt ich niewanos¢. Jezeli tego nie zrobi, doku-

" Zobacz art. 17 punkt 7 litemdoi Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

8 Dokumentacja udogpnienia projektu do zaopiniowania oraz same oginEchowy-
wane g jako integralna a&¢ uchwalonego w piniejszej kolejnéci planu.

° Rejestr instytucji oraz udzielonych uzgodniarchiwizowany jest w dokumentacii,
stanowicej zahcznik do planu.
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menty te § ogltaszane w wojewodzkim dzienniku etlpwym i wchodza
w zycie po 30 dniach od daty ogtoszenia.

Zgodnie z Ustaw 0 zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 r. kada gmina w Polsce powinna nigtasny plan zagospodaro-
wania przestrzennego. Jest on nie tylko wyrazenitygolgminy, ale
przede wszystkim jej prawem miejscowym. Jego zapiay moc ustaw.
Zgodnie z obowdzujacym prawem (oraz zasadami, jakie obazmia
w krajach Unii Europejskiej) polityka przestrzenmagminie lery wy-
tacznie w kompetencjach rady gminy [Matczak, 20041G]°. Plan za-
gospodarowania przestrzennego jesicvpodstaw dziatar kazdej gminy.
Opierapc sk na nim, gmina wydaje wypis z planu miejscowegocyzge
o warunkach zabudowy WZ (dawniej: o warunkach zalydi zagospo-
darowania terenu, WZiZT) wydajegsiv sytuacji, kiedy dziatka jest poto-
zona w terenie nie okllym planem. Plan zagospodarowania przestrzen-
nego jest jednoczeie bardzo wanym zrodiem informacji zaréwno dla
gminy, jak i dla potencjalnych inwestoréw. Jego iggmecyduy m.in.
o tym, czy dana dziatka budowlana reoby zabudowana czy tenie.
Ustalenia zawarte w tym planie przdzap o kierunkach i strategii roz-
woju gminy.

Proba analizy porownawczej starej i nowej ustawy gplanowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym

Nowa Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagdarowa-
niu przestrzennym zagtita ustaw z 7 lipca 1994 %, w ktérej znalazt
Sie przepis o utracie mocy prawnej miejscowych plaré&gospodarowa-
nia przestrzennego funkcjomaych pod radami jeszcze starszej ustawy
obowigzujacej do 1 stycznia 1995 r., a uchwalonej 12 lipca4l@ Gtoéw-
ne zmiany wprowadzong howa ustawy to:

- ustalenie obowizkowej skali opracowania planéw miejscowych
1:1000 w miejsce dotychczasowych skali planéw ogginspora-
dzanych w skali 1: 5000, 1:10000;

— wprowadzenie obowrkowego ustalania w planach nie tylko prze-
znaczenia terenéw jak dotychczas, lecz réwmiein. zasad ochrony
| ksztattowania fadu przestrzennego, linii zabudowgabarytow
obiektow i wskanikéw intensywnéci zabudowy — co wymaga od

9 poréwnaj take zUstawy z 8 marca 1990 r. z pi. zm. o samougzizie gminnym
! Rozdziat ten opracowano na podstawie publikadjiZgdto-Niznik, Dobosz, 2002].
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wiascicieli dziatek aktywnej wspotpracy przed pecpm decyzji
przez rag o sporadzeniu planu;

— zaprzestanie zawiadamiania pisemnego indywidualmegpracowy-
waniu i wytazeniu planu;

— zrezygnowanie z nuiwosci skagenia ustalg planu w trakcie jego
opracowywania, tj. z tzw. protestéw i zarzutow. watozone do
planu po wytaeniu do publicznego wgllu rozpatrywane asprzez
wajta, burmistrza, lub prezydenta miasta, a spasbbrozwihzania
opisany jest w uzasadnieniu do pexyp uchwaly zatwierdzagej
plan miejscowy. Skagy¢ uchwak w trybie art. 101 ust.1 Ustawy
0 samorzdzie gminnym ména tylko po zatwierdzeniu planu w cato-
sci, tak samo jak i inne uchwaly rady. Skarg tym trybie nie mee
jednak ztay¢ osoba, ktorej nie naruszono praw wiasnych, czgi n
mozna sktada skargi w tzw. interesie publicznym;

— naterenach, na ktérych obaaiija miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, uzyskuje sid razu pozwolenie na budeveez
postpowania lokalizacyjnego (WZizZ1j.

Zaroéwno ustawa z 1994 r., jak i obecnie obwjaca ustawa

z 2003 r., niewiele wnogzdo zagospodarowania przestrzennegecyi

zas znaca dla finanséw publicznych —aspowaznym obciazeniem dla

gmin. Ustawa z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przesinym okréata
plan miejscowy jako podstawowe nedlzie gospodarowania przestrzeni

Plany te stanowity podstawgospodarki gruntami i wszelkich decyzji

podejmowanych w tym zakresie, miaty p@sganow ogolnych i szcze-

gotowych. Plan ogdlny spardzano dla obszaru catej gminy oiegac:
przyrodnicze, spoteczne, ekonomiczne, kulturoweajdbrazowe warun-
ki zagospodarowania przestrzennego. Plan szczeg@parzdzano dla
obszaréw okrdonych w planie ogolnym, a tak& dla tych, co do ktorych
nie mazna bylo wczéniej przewidzié jego potrzeby. Okgtat on prze-
znaczenie gruntdéw, wyznaczat linie je rozgranigzej ustalat zasady
uzbrojenia terenu oraz ksztattowania zabudowy. Zedlzia gospodaro-
wania przestrzenj jakim byt plan miejscowy, utworzono dwa instrurnen
ty: jeden tostudium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania prze-

strzennego gminydrugi toplan miejscowyW ustawie z 7 lipca 1994 r.

zobowhzano gminy do opracowywania dokumentu pod ngzstudium

uwarunkowa i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego gminy”

12 Czytaj: Warunki Zabudowy i Zagospodarowania Terenu
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Srodkéw finansowych na ten cel nie zapewniono. Sgmacowania tego
dokumentu sprowadzagstapewne do zagwarantowania syzyfowej pracy
dla geodetow i urbanistow, ktoérzy mogliby twoézgpracowania plani-
styczne bardziej przydatne dla gmin. Studium uwkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy to nic innagomiejscowy
plan ogolny, wymagany na mocy Ustawy z 12 lipca4l@8 planowaniu
przestrzennym [DzU 1989, Nr 34, poz. 178].zRi6éa polega na tynmze
miejscowy plan ogdélny byt aktem prawa miejscowetgtomiast studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
nie jest. Na podstawie posiadanego planu ogoélnegioagmogta wyda-
wat decyzje administracyjne, a w oparciu o studiumtgpmsvanie takie
jest niemaliwe. Wedtug Andrzeja ¢tiraszkd® nowa ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 fektw zasadzie prze-
jawem kontynuowania dotychczasowych tendencji vwegpaych cel

i role planowania przestrzenneddedraszko, 2003]. Stataesbna zbio-
rem przepisOw o skroceniu procedur zatwierdzanigegtow budowla-
nych. Ustawodawca okila to oficjalnie likwidowaniem barier utrudnia-
jacych i spowalnigjcych inwestycje w budownictwie oraz uproszczeniem
prawa. W istocie jednak me ona doprowadzido kontynuacji chaosu
przestrzennego, sankcjonajgo jako norm rozwoju zagospodarowania.
Mamy, bowiem do czynienia z aktem prawnym, ktéregatki w prze-
strzeni pojawg Si¢ dopiero po latach, tak jak po latach objawiky skutki
poprzednich regulacji. Ustawa z 27 marca 2003 rolaczej okréla
cze¢$¢ narzdzia gospodarowania przestrzgrawanego miejscowym pla-
nem szczegotowym, hijej imienniczka z 12 lipca 1984 r. W art. 1 ust. 2
okresla, ze w zagospodarowaniu przestrzennym uwdgla s¢: wyma-
gania ochrony zdrowia oraz bezpietzigva ludzi i mienia, a tale po-
trzeby 0s6b niepetnosprawnych i interes publicRgzszerzono zapisy o
uwzgkdnieniu uwarunkowawymagagcych regulacji w studium i planie
miejscowym — w sumie rozszerzenie zapisOw w plamigscowym jest
niewielkie. Wydhzone zostaty niektore terminy wymagane ustait. 8
mowi 0 powotaniu przez wojta nhowego gremium opiggego — gminnej
komisji urbanistyczno-architektonicznej, jako orgadoradczego. Skia-
da¢ ma s¢ z ,,0s6b 0 wyksztatceniu i przygotowaniu fachowynazaviym

13 Wybitny planista przestrzenny, ¢dizynarodowy ekspert ds. planowania regionalnego,
cztonek Polskiej Grupy Planistycznej w Korei, bglgradca rgdow w Meksyku, Paki-
stanie i Iraku. Delegat gdu polskiego na KonfererciONZ na temat Osiedli Ludzkich
(HABITAT) w Vancouver.
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bezpdrednio z teow i praktylky zagospodarowania przestrzennego,
w tym, co najmniej w potowie z 0s6b rekomendowapyzbz bratowe
stowarzyszenia i samardy zawodowE?. Komisja przynajmniej raz
w kadencji lrdzie opiniowa aktualnd¢ studium lub planu. Taki przepis
powoduje,ze po uptywie kadej kadencji fachowcy od planowania prze-
strzennego wyta opinie 0 potrzebie aktualizacji. Po uptywie baeej
kadencji plany zagospodarowania przestrzennego,omain wanosci,
stary si¢ nieaktualne, gdy sa opracowane na mapach w innej skali ni
1:1000. Nastpi to w efekcie wyraenia opinii przez komigj Takie mapy
sa dotychczas opracowane dla tych fragmentow danepygrgdzie w 70-
metrowym pasie projektowano inwestycje infrastrukine. W pa-
stwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym gmma otrzyma
nieodptatnie kopii mapy zasadniczej do celéw prigekch. Gminy pta-
ca pienadze za aktualizagjkopii map zasadniczych ta& w przypadku,
kiedy takie mapy g$w pastwowym zasobie geodezyjnym. Riaez za
aktualizacg map zasadniczych opracowanych dla celow projektbywy
jesli nie opracuy dokumentacji projektowe] w okresie jednego roku od
ostatnio prowadzonej aktualizacji mapy zasadniczeje wykorzystai
opracowa geodezyjnych. Niezlne jest w¢c nieodptatne udogbnianie
gminom przez pastwowy zasob geodezyjny wdowych kopii map za-
sadniczych, w celu opracowania planu miejscowega arydania decyzji

o warunkach zabudowy. Uzasadnia to dhofakt, ze uzyskanie pozwo-
lenia na budow wymaga spormlzenia przez wnioskodawaokumenta-
cji projektowej na mapie w skali 1:500, ktGra pariaieciu postpowa-
nia i wydaniu decyzji i tak trafi do patwowego zasobu geodezyjnego.
Wszystko to sktania do wnioskue pastwo naklada na gminy nowe
obowigzki dotyczce zagospodarowania przestrzennego, kiergg nie
zawartdcia merytoryczm dotychczasowych dokumentow, nie ich jako-
$cia, lecz wiekiem. Gloszona przez autorow ustawy pwopriej niedo-
skonaltdci i uproszczenie procedur budzatpliwosci, a skutki finansowe
dla samorzdéw, wynikajce z jej realizacji, pogbia deficyt finanséw
samoraddw gminnych, a tate finansow publicznych, gdyfinanse gmin
sa ich czscia.

4 Poréwnaj art. 8 ust. Bstawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagosiro-
waniu przestrzennym

15 5 nimi np.: drogi i cigi komunikacyjne, kanalizacja, wodagi i gazocigi, sieci
i kable telefoniczne oraz elektro-energetyczimaé.



668 WITOSEAW J. JASKSKI

Uwagi w odniesieniu do decyzji wydawanych w oparciw starg i no-
wa ustawe 0 miejscowym planie zagospodarowania przestrzenneg

Obowigzujaca do kaca 1994 roku Ustawa o planowaniu prze-
strzennym z 1984 r., definiowata zadania planowaniastrzennego jako
podejmowanie kompleksowych decyzji o przysztym zpgalarowaniu
terenu. Ustawa ta jednogrée nakazywata, aby dziatalitowptywajaca
na sposéb zagospodarowania terenu byta podejmotytawowczas,
gdy jest ona zgodna z ustaleniami planéw zagospodaria przestrzen-
nego. Ustalenia te ograniczaty girzewanie do okrélenia podstawowej
funkcji terenu, wskazag jednoczénie na koniecznid uchwalenia pla-
noéw szczegotowych, jako rozwitia ustalé planu og6lnego. Od wyko-
nania czsci planow szczegotowych odgiono, gtéwnie w wyniku zmia-
ny ustawy o planowaniu przestrzennym w 1994 r. Wattd® przyznata
wiascicielom nieruchomgci znaczne uprawnienia do ubiegania si
0 zgodne z iclryczeniem przeznaczenie terenu, ufivaajac jednocze-
$nie skuteczne przeciwstawianie gmianie przeznaczenia terendw przy-
legltych. Rownoczaie wprowadzita skomplikowane, dlugotrwate
I kosztowne procedury spadzania planu miejscowego i w praktyce
zwolnita wkadze gmin z obowzku kompleksowego, ggtego planowania
i dokonywania ocen stanu zagospodarowania przestez®. Ponadto
natazyta na samord lokalny obowazek przygotowywania i wydawania
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodaroa terenu, na-
wet dla tak matych inwestycji jak realizacja puogy. Konsekwengj
tego stato si zasgpienie dziatd merytorycznych czynrigiami procedu-
ralnymi i formalnymi, a prac planistycznych corazobodniejszymi in-
terpretacjami ustafeplanu. Po 1995 roku zupetnie zrezygnowano ze spo-
rzadzania planéw miejscowych dla ekiszych obszarow o zonych
funkcjach. Zamiast tego uchwalano plany miejscoleeniewielkich ob-
szardw, przewanie obejmujcych teren stanowty wtasnd¢ jednego lub
kilku wiascicieli. Dokonupce se¢ od 1989 r. w naszym kraju zmiany
ustrojowe i prawne upowszechnity filozeftze ,,co nie jest zabronione —
jest dozwolone”. $d obecna kultura urbanistyczna jest uzaiena od
kaprysow rad, a plany zagospodarowania przestrgenpezestaty by
skutecznymsrodkiem realizacji tadu przestrzennego i zrOwngoveego

16 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowanizeptrzennytnw ktérej pogcie
splanowanie przestrzenne” zagtono ,postpowaniem w sprawach przeznaczenia tere-
néw na okrélone cele”.
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rozwoju. Utatwienia w pozyskiwaniu gruntéw rolnychierolniczych na
cele budowlane spowodowatye o zasadach ksztattowania zabudowy
I zagospodarowania terenu zelczlecydowd nie urbanici i architekci,
lecz prawnicy, urzdnicy, geodeci, itp. Jedynym widocznym Kkryterium,
interesugcym potencjalnych inwestorow stak sfekt komercyjny Sto-
sowanie ceny jako jedynego kryterium wyboru praeka prowadzi do
obnizajacej st permanentnie jakoi projektowania. Dga konkurencja
spowodowataze wygrywaj najtaisi a nie najlepsi. Czy zmienita sytu-
ack wprowadzona z dniem 11 lipca 2003 roku Ustawa an@laniu

i zagospodarowaniu przestrzennyth Planowanie przestrzenne jest po-
dejmowaniem odpowiedzialnych i kompleksowych deicgzprzysztym
zagospodarowaniu terenu, w oparciu o0 oceny stdnigjgego, badania,
analizy i opracowywane prognozy. Skutki podejmowsdmgzisiaj decyz;ji
ujawnia sie w petni po wielu latach od ich padja i & one zazwyczaj
nieodwracalne. Odpowiedzha postawione powgj pytanie jest faktze

do sejmu trafit ja projekt nowej ustawy o zagospodarowaniu przestrzen
nym gmin Rzidowy projekt...2005]. Jego autorem jest Rada Ministréw.
Akt ten zasipi¢ miatby obowazujaca obecnie ustawz dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestig@nrReguluje on
zagadnienia gospodarki przestrzennej i planowaniaestrzennego
w wymiarze lokalnym i ponadlokalnym. Zdaniemyam obecnie obowt
Zujaca ustawa nie rozwzuje w dostatecznym stopniu dwoch elementar-
nych probleméw — obnénia kosztéw oraz ograniczenia ryzyka inwesty-
cji budowlanej. W dotychczasowym okresie obgmyivania nie wptyata
rowniez znacaco na ksztattowanie tadu przestrzennego. Chodzdarz
wszystkim o problem braku planow miejscowych. Oliegast ich nie-
wiele i dotycz nieznacznej powierzchni kraju. W tej sytuacji Radiai-
strow zdecydowata sina przygotowanie aktu regudsego problematyk
zagospodarowania przestrzennego na terenie gmin.

Gtéwne zala@enia projektu ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym gmin

1. Rola gminy. Sama gmina powinna decydéveakierunkach gospo-
darki przestrzennej — jest to jej wgkna i suwerenna kompetencja.
Tworcy projektu g jednak zdaniaze irracjonalna polityka w tym za-

1" Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i z@gosrowaniu przestrzennym
opublikowana wbDzU z dnia 10 maja 2003 r., wesztazycie z dniem 11 lipca 2003 r.
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kresie nie powinna prowadzdo powstawania barier formalnych dla
inwestycji budowlanych.

2. Ograniczenia prawa wiasém. Projekt ma b§ w tym zakresie zgod-
ny z Konstytucgj, ktéra przewidujeze ograniczenia prawa wiasioo
wynika¢ mog wylacznie z przepisow prawdrodiem takich regula-
cji mialyby by teraz akty prawa miejscowego, a nie decyzje admini
stracyjne, jak to byto do tej pory.

3. Zasady planowania. Miataby zostarzywrdcona zasada planowania od
0ogo6tu do szczegdtu. W tym celu powstawatby plarepnaczenia tere-
néw, ktéry dotyczylby catego obszaru gminy. Od dgdej przewidzia-
ny zostat wyjtek. Jeeli rada gminy uzna za bezcelowe uchwalanie pla-
nu dla tak diaego obszaru, dolzie mogta w drodze uchwaty vagizye
spod zakresu obowdywania niektore tereny.dfla one wyhczone spod
budowy — lkdzie mana na nich przeprowadzane ni budowa roboty
budowlane (w rozumieniu prawa budowlanego). Na faeds doku-
mentow o charakterze ogdoinym majy¢ ustalane plany zabudowy oraz
gminne przepisy urbanistyczno — architektoniczne.

4. Funkcja terenu. Zrealizowane zostanie zakoe, ze funkcja terenu
zaleze¢ powinna od jego wkziwosci, a nie od konkretnego inwesto-
ra. Ograniczenia wykorzystania terenu anay¢ znane nim pojawi 8i
inwestor.

5. Zmiany planu przeznaczenia. Dokument ten niedzke mogt by
uchylony w catéci. Mozliwa bedzie jedynie jego zmiana.

6. Inwestycje celu publicznego o charakterze ponadihgka. Beda mu-
sialy byt one wprowadzane do planow miejscowych. Wnioskodawc
bedzie zmuszony poktykoszty sporadzenia planu w tej g&ci oraz
ewentualnych roszcaeodszkodowawczych.

7. Roszczenia odszkodowawcze. Jest oczywigieggraniczenia w wy-
konywaniu prawa wiasioi musz wiazat Sie z roszczeniami od-
szkodowawczymi. Projekt ma przeciwdzialspktrzaniu s¢ wydat-
kow gmin na ten cel. Gminatizie musiata szczegolnie kieroévsic
podstawowymi warticiami, jakimi g tad przestrzenny oraz zrowno-
wazony rozwoj. Powinna przy tym bigpod uwag rowniez prawo
wiasngci oraz interes publiczny.

8. Plan przeznaczenia terenu. Obejméwedzie obszar gminy. Okékat
bedzie przeznaczenie terendéw oraz lokalizappdstawowe] infra-
struktury technicznej i komunikacyjnej. Dotyczydzie rownie ob-
szarOw przeznaczonych pod zabudpwla ktorych gmina uchwali
plany zabudowy albo gminne przepisy urbanistyciia.pozostatych
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obszarow sam plan olktat bedzie rodzaje zabudowy, zagospodaro-
wania terenu oraz minimalne i maksymalne rozmidrekiéw bu-
dowlanych. Cgs¢ ta lxdzie stanowita podstaywdo wydania decyzji

0 pozwolenie na budaw Plan okréli wysokas¢ renty planistycznej,
ktora kzdzie wynosita od 10% do 30% wzrostu wadionieruchomo-
$ci oraz zasady tymczasowego zagospodarowania.

9. Gminne przepisy urbanistyczne. Dotyczykdl terenow, ktérych nie
obejmie plan przeznaczenia terenu. Zawidsgda ograniczenia wy-
sokaci i intensywndci zabudowy, wielkéci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki, szeré&oelewacji frontowej,
geometrii dachu, kolorystykician zewrtrznych. Akty te kda sta-
nowity podstaw do wydania decyzji budowlanej.z# korzystanie
z nieruchoméci lub jej czsci, w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, stangengmazliwe badz bar-
dzo ograniczone, przystugiwaz tego tytutu bdzie roszczenie od-
szkodowawcze. Zeli gmina nie sporgzi planu przeznaczenia tere-
noéw, obowazek ten spoczywatddzie na wojewodzie. Termin wyko-
nania swoich obowzkow przez gminy uptynie w 2007 r.

Takie @ zalazenia projektu nowej ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym gmin. Jednak czy w og0le zostanieuzh&alona i czy
zrealizuje wszystkie z proponowanych rozzan, trudno dz$ o tym prze-
sadza. Zwazywszy na sytuagj polityczm oraz problemy z funkcjono-
waniem pastwa, wydaje s bardzo matlo prawdopodobne, aby sejm
obecnej kadenciji podgljjej procedowanie.
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Streszczenie

Artykut porusza jeden z najumiejszych problemoéw funkcjono-
wania samorgdow. Poradek spoteczny i gospodarczy, perspektywy
awansu, a tale zrownowaony rozwoj danego terenw sizalenione
w sposob bezpoedni od prawidtowego uchwalenia i konsekwentnego
przestrzegania miejscowego planu zagospodarowarzastpzennego.
W artykule podejmuj proke przedstawienia w sposob skondensowany
procedury planowania przestrzennego na poziomiengnanaliz naj-
wazniejszych elementéw obowdujacej w tym zakresie ustawy oraz za-
lozen najnowszego projektu aktu prawnego o zagospodarowarze-
strzennym gmin.

Rank and Place of the Plan of the Area Development
in the Performance of Territorial Self-Government

Summary

The article considers one of the most importanblems in the
functioning of territorial self-governments. Thecg&d and economic or-
der, perspectives of the promotion of a local teryi, as well as a bal-
anced development, are made dependent on the jyropeated and then
the consequently executed plan of the area devaopr8o in this article
| try to present briefly the procedures and thecpss of the planning of
the area development on the level of the local camty. | analyze the
most important dements of the standing legal adtassumptions of the
newest project the communes’ area designing act.



