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1. Wstep

Zmiana ustroju panstwa doprowadzila do zmiany spojrzenia na samorzad tery-
torialny, a co za tym idzie — przepiséw prawnych dotyczacych planowania prze-
strzennego w Polsce. Pojawily si¢ ustawy okreslajace dziatanie wladz samorzadu
lokalnego w nowej rzeczywistosci: ustawa o samorzadzie gminnym [5] oraz usta-
wa o zagospodarowaniu przestrzennym gminy {4]. Przepisy te mialy na celu dosto-
sowanie problematyki, ktéra podejmowaly, do nowej rzeczywistosci. '

Podstawa do zarzadzania gruntami, okre$lania ich przeznaczenia i wykorzystania
stala si¢ ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r., ktéra
funkcjonowata do 10 lipca 2003 r. i pozwalala budowaé wizj¢ zagospodarowania
przestrzeni gminnej. Obecnie aktem okreslajacym system planowania przestrzennego
kraju jest ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. [3], ktora weszta w zycie w dniu 11 lipca 2003 r.

Ustawy okreslajace system planowania przestrzennego w Polsce po roku 1994
charakteryzuja si¢ duza liczba poprawek i nowelizacji z uwagi na to, ze stosowa-
nie rozwiazan legislacyjnych w praktyce nie zawsze jest zgodne z zalozeniami

" Stan prawny na dzien 15 stycznia 2006 r.
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0s6b opracowujacych akty prawne. Wlasnie braki merytoryczne ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym z 1994 r. doprowadzily do zastapienia jej przez
obecng ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Pomimo
uzupelnienia kwestii wyjasniajacych procedury planistyczne na terenie gminy
(szczegoblnie widoczne jest to w odniesieniu do studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy) obowiazu-
jaca ustawa nie do konca spelnia oczekiwania praktykow. Wynikiem tego jest
opracowanie projektu ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym gmin, ktory to
akt sporzadzono w Ministerstwie Infrastruktury. Omawiany projekt ustawy konsul-
towany by} z wladzami samorzadowymi, administracja rzadowa oraz specjalistami
w dziedzinie planowania przestrzennego, urbanistyki, architektury i budownictwa'.
Uwagi wniesione podczas konsultacji spolecznych w znacznej czgsci znalazty od-
zwierciedlenie w opisywanym projekcie.

2. Zarzadzanie gming

Nowe warunki funkcjonowania samorzadu terytorialnego wprowadzila ustawa
o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. Gming oraz jej mieszkancéw za-
czgto postrzegaé jako wspdlnote samorzadowa. Wyrazem samodzielnosci gminy
stato si¢ nadanie jej osobowosci prawnej, ktora miata ulatwi¢ podstawowej jedno-
stce samorzadu terytorialnego realizacj¢ zadan publicznych. Zadania wilasne, ktore
zapisami ustawy gmina otrzymala do realizacji, dotycza w duzej mierze szeroko
pojetej przestrzeni gminnej. Wynika to z ustalen art. 7 niniejszej ustawy.

Przekazanie gminie obowiazku realizacji zadan wiasnych 1 fakultatywnych wiaze
si¢ z pozyskaniem na ten cel srodkow finansowych. Zgodnie z zasadami racjonalne-
go gospodarowania gminy musza realizowac jak najlepiej powierzone im zadania,
przy z gory okreslonych srodkach lub minimalizowaé naklady na wskazane cele [7,
s. 76]. Zapisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r., dotyczace realizacji przez gminy zadan
obligatoryjnych i fakultatywnych przy okreslonym budzecie, prowadza do wniosku,
ze procesy planowania i zarzadzania w gminie wykonuja wiele podobienistw z od-
powiednikami tych procesow w przedsigbiorstwach [1, s. 16]. Poslugujac si¢ zasa-
dami funkcjonowania podmiotéw gospodarczych w realiach gospodarki rynkowej,
gminy konkuruja o $rodki finansowe zaréwno krajowe, jak i Unii Europejskiej. Obok
konkurencji o sfer¢ finansowa zaznaczy¢ nalezy, ze ,,wyscig” gmin skierowany jest
takze na wzrost zainteresowania ze strony inwestorow, przede wszystkim zewngtrz-
nych. Podnoszenie konkurencyjnosci gmin obserwowane jest na arenie regionalnej i
ogolnokrajowej. Wzrost konkurencyjnosci jednostek samorzadu terytorialnego wiaze
si¢ bezsprzecznie z zarzadzaniem strategicznym. Za zarzadzanie gming odpowie-
dzialny jest burmistrz (prezydent, wojt) oraz rada gminy, ktéra zatwierdza uchwaly
gminne oraz kontroluje aparat wykonawczy, czyli burmistrza (prezydenta, wojta).

! Informacje pochodza z dokumentaciji zataczonej do projektu ustawy Ministerstwa Infrastruktury.
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Rada jest reprezentantem spotecznosci lokalnej i w swojej dziatalnosci legislacyjne;j
powinna si¢ kierowac¢ dobrem ogoéhu mieszkancoéw oraz dobrem gminy, w ktorej
funkcjonuje. Nie zawsze si¢ tak dzieje, ze wzgledu na konflikty polityczne oraz po-
jawiajace si¢ sprzecznosci interesu spolecznego i zarzadzania jednostka terytorialna,
ktére ma przynosi¢ wymierny efekt, np. w postaci przyciagania inwestoréw. Coraz
czestsze sa glosy o mozliwosci zatrudniania w gminach, szczegdlnie miejskich, tzw.
menadzeréw miejskich, majacych w sposob profesjonalny zajmowac si¢ zarzadza-
niem, ktérzy podobnie jak burmistrzowie (prezydenci, wéjtowie) byliby wspierani
przez urzedy gmin, z uwagi na to, ze nawet male gminy stanowia zlozone ,,organi-
zmy”. Obok juz wymienionych: rady, burmistrza (prezydenta, wojta) oraz dzialaja-
cego urzedu gminy, w procesie zarzadzania podstawowa jednostka terytorialng moga
uczestniczy¢ jednostki powolywane przez gminy (w zaleznosci od jej specyfiki).

Wsréd nich nalezy wymienié: jednostki budzetowe, zaklady budzetowe, przedsig-

biorstwa komunalne, spotki z kapitalem gminy. Funkcjonowanie tego rodzaju insty-

tucji na terenie gminy shuzyé ma poprawie warunkéw oraz zaspokajaniu potrzeb
spolecznosci lokalne;j.

Gmina przejmuje coraz wiecej metod zarzadzania stosowanych w przedsigbior-
stwach, jednak roznica w zarzadzaniu publicznym wiaze si¢ z pogodzeniem intere-
su i zaspokojenia potrzeb wszystkich grup spolecznych funkcjonujacych na obsza-
rze gminy. Sprawne zarzadzanie powinno zaspokaja¢ potrzeby mieszkancow przez
koordynacje 1 dzialanie w nastgpujacych obszarach:

e gospodarczym, ktéry ma na celu zapewnienie rozwoju przedsigbiorczosci na
terenie gminy,

e spolecznym, ktéry ma zaspokoi¢ zapotrzebowanie spolecznosci lokalnej na
ustugi o odpowiedniej jakosci,

e przestrzennym, ktory ma prowadzi¢ do racjonalnego gospodarowania prze-
strzenia gminng oraz rozplanowania poszczegolnych funkcji terendw na jej ob-
szarach,

e ckologicznym, majacym za zadanie dbalo$¢ o walory przyrodnicze (powigzany
z celem przestrzennym),

e kulturowym, ktéry ma na celu ochrong¢ dobr kultury zlokalizowanych na tere-
nie gminy [7, s. 75].

Cel przestrzenny mozna uznaé za najistotniejszy w zarzadzaniu jednostka tery-
torialng, poniewaz wszystkie procesy zachodzace w gminie maja swoje odzwier-
ciedlenie wlasnie w konkretnej przestrzeni. Cel ten z zalozenia powinien uwzgled-
nia¢ lad przestrzenny, rozumiany jako uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijna calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwa-
runkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne [3, art. 2, pkt 1].

Osiaganie celu przestrzennego odbywa si¢ z wykorzystaniem instrumentow
planowania przestrzennego, ktorymi obecnie sa: studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego, miejscowe plany zagospodarowania prze-
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strzennego oraz decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. We-
dlug projektu ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym gmin instrumenty te
majg ulec do$¢ powaznym zmianom (modyfikacjom).

3. Nowe instrumenty planowania przestrzennego w gminie

Projekt ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym gminy proponuje wprowa-
dzenie nowych instrumentéw planowania przestrzennego, ktore zastapi¢ maja do-
tychczas funkcjonujace studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego oraz plany zagospodarowania przestrzennego gminy. Proponowane
instrumenty zarzadzania przestrzenia to plany miejscowe o réoznym stopniu szcze-
gbétowosci: plan przeznaczenia terendéw, plan zabudowy, gminne przepisy urbani-
styczno-architektoniczne.

Plan przeznaczenia terenéw

Stopien szczegotowosci tych dokumentéw wyraza zasade planowania ,,0d ogé-
hu do szczegotu”. Wyposazenie wladz gminy w tego rodzaju narzedzia, podobnie
jak w przypadku wczesniejszych instrumentéw, ma pozwoli¢ na ustalenie przezna-
czenia terendw gminnych oraz zasad zagospodarowania przestrzennego jednostki.
Analizujac tekst projektu ustawy, nalezy stwierdzi¢, ze plan przeznaczenia terenéw
zastapi dotychczasowe studium, jednak jako plan stanie si¢ on aktem prawa miej-
scowego obowiagzujacym na terenie catej gminy, co przyczyni sie do tego, Ze do
jego ustalen bedzie si¢ musiata stosowac cala spolecznos$¢ lokalna. Plan przezna-
czenia terendw stanie si¢ wigc podstawowym dokumentem wykorzystywanym w
planowaniu przestrzennym w gminie. R6znica w stosunku do zapisow zawartych w
studium ma polegaé na wickszej szczegélowosci nowego planu. Podstawowa funk-
cja tego opracowania bedzie rozdzielenie terendw gminy na dopuszczajace zabu-
dowe¢ oraz wylaczone spod niej. Podzial ten w planie przeznaczenia zostanie posze-
rzony o linie rozgraniczajace terendw wystepujacych w zaleznosci od specyfiki
gminy’. Wskazanie przeznaczenia terenéw pozwoli na okreslenie podstaw rozwoju
przestrzennego jednostki terytorialnej. Opracowanie planu przeznaczenia terenéw
uprosci i skroci proces zwiazany z pozyskaniem stosownych pozwolen, chociazby
ze wzgledu na to, ze nie bedzie juz potrzebne wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Jak stwierdzajg autorzy projektu, koszty
poniesione na opracowanie planu przeznaczenia b¢da poréwnywalne z systemem
funkcjonujacym dotychczas, czyli obejmujacym wykonawstwo plandéw migjsco-
wych dla czesci gmin, i wydawaniem dla pozostalych obszarow decyzji o warun-
kach zabudowy.

2 Do grupy tych terenéw nalezy zaliczy¢: tereny zamknigte wraz ze strefami ochronnymi, strefy ekonomicz-
ne, pomniki zaglady, zloza kopalin i terenow gomiczych, obszary uzdrowiskowe, tereny wymagajace scalenia lub
podziatu, obszary dla inwestycji celu publicznego.
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Rys. 1. Plany micjscowe wedtug szczegotowosci opracowania

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie projekiu ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym grmin.

Okreslenie terenow przeznaczenia pod zabudowe skutkuje mozliwoscia wska-
zania obszaréw, dla ktérych nalezy opracowac plany zabudowy lub gminne przepi-
sy urbanistyczno-architektoniczne. W razie okreslenia w planie przeznaczenia tego
typu terenéw wladze gminne sa zobowiazane do opracowania niniejszych doku-
mentéw w ciggu 3 lat. Obowigzek wyznaczenia tego rodzaju obszarow ustawo-
dawca wymusza tylko w przypadku terené6w wymagajacych przeksztatcen struktu-
ry przestrzennej (np. rewitalizacji) lub zmiany ukladu komunikacyjnego w przy-
padku planu zabudowy. Przepisy urbanistyczne musza by¢ sporzadzone obligato-
ryjnie dla obszarow, dla ktérych istnieje obowiazek opracowania planu miejscowe-
go, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wszystkie obszary wyznaczone w planie przeznaczenia terendw, niezaleznie
od obowiazku wykonania dalszych opracowan, wymagaja okreslenia podstawowe-
go ich przeznaczenia. Zapisy dotyczace podstawowego przeznaczenia terenow
wymagaja uzupelnienia o ewentualne, dopuszczalne przeznaczenie obszaru, dosto-
sowane do warunkéw panujacych w poszczegdlnych gminach. Dodatkowo dla
terendw bez przewidzianego do opracowania planu zabudowy okresla sie: charak-
ter zabudowy, gabaryty budynkow, linie okreslajace potozenie obiektéw (szcze-
golnie w stosunku do drog i dziatek sasiednich), udzial powierzchni zabudowane;j
oraz warunki i zasady podzialu nieruchomosci. Zapisy dotyczace przeznaczenia
terenow kreowaé b¢da wizj¢ jednostki terytorialnej, stajac si¢ sposobem na upo-
rzadkowanie jej przestrzeni. Brak mozliwosci uchylenia planu przeznaczenia tere-
néw, zgodnie z art. 6 ust. 2 projektu, prowadzi do tego, ze powstajacy plan prze-
znaczenia musi by¢ ,,owocem” kompromiséw miedzy grupami spotecznosci lokal-
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nej. Przemyslane musza byé rowniez decyzje o podziale obszaréw miejskich na
poszczegdlne funkcje, zar6wno pod zabudowe, jak rowniez wylaczone spod niej.
Myslenie perspektywiczne dotyczace plandw poparte bedzie zataczona do projektu
planu prognoza finansowa, ktéra pozwoli na ocene przez wladze gminy oraz rade
przewidywanego bilansu przychodéw i kosztéw z tytulu wdrozenia planu miej-
scowego. Jezeli projekt okaze si¢ zbyt uciazliwy dla finanséw gminy, rada gminy
moze si¢ zwroci¢ z prosba o korekt¢ postanowien planu przeznaczenia terenéw.
Takie zalozenia projektu pozwola na jego skuteczna weryfikacje i wyeliminowanie
w trakcie jego sporzadzania zbyt pochopnych i wizjonerskich postanowien, ktore w
dhlugim okresie oddziatywalyby niekorzystnie na funkcjonowanie ztozonego orga-
nizmu miejskiego.

Podobnie jak w przypadku instrumentéw obecnie wykorzystywanych w pla-
nowaniu przestrzennym gminy, plan przeznaczenia w swoich zapisach powinien
uwzglednia¢ opracowania wojewoddzkie 1 krajowe z zakresu planowania prze-
strzennego oraz juz istniejace opracowania gminne (np. strategi¢ rozwoju). Plan
powinien takze uwzgledniaé potrzeby gospodarki przestrzennej, zgodnie z zapisa-
mi art. 8, ust. 7 pkt 2. Zapewni¢ ma to spojnos¢ systemu planowania przestrzenne-
go. Plan przeznaczenia terendw sporzadza si¢ w skali od 1:1000 do 1:10 000, przy
czym w szczegblnych przypadkach moze zosta¢ dopuszczona skala 1:25 000.

Waznym elementem podstawowego planu miejscowego staje si¢ wyznaczenie
stawki procentowej, w wysokosci od 10 do 30%, stajacej si¢ podstawa do wylicze-
nia oplaty za wzrost wartosci nieruchomosci (renty planistycznej). Oplata ta bedzie
okreslona w kazdym planie miejscowym w postaci stawki procentowej od wzrostu
warto$ci nieruchomosci. Roszczenia dotyczace renty planistycznej gmina moze
egzekwowad przez 7 lat od wejscia w Zycie planu, w stosunku zaréwno do wiasci-
cieli, jak 1 do uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Obok skutkéw ekono-
micznych in plus wynikajacych z renty planistycznej, mozna spodziewac si¢ takze
roszczen ze strony wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Wy-
magania te moga wynikac z obnizenia wartosci nieruchomosci wywotanego usta-
leniami planéw miejscowych. Z charakteru planu przeznaczenia terenéw wynika,
ze w wigkszosci przypadkéw wywolywaé on bedzie wzrost wartosci nieruchomo-
sci, co w konsekwencji spowoduje wzrost dochodéw gminy wyptywajacych z ren-
ty planistycznej. Obawy utraty plynnosci finansowej gmin moga wynika¢ jedynie z
nalozenia na siebie wielu roszczen mieszkancéw, wywotanych utrata wartosci nie-
ruchomosci, co jest scenariuszem skrajnym’.

Obok dokumentéw funkcjonujacych obecnie (prognoza oddziatywania na $ro-
dowisko, prognoza skutkéow finansowych), do planu przeznaczenia zataczone be-
dzie takze uzasadnienie ustalen niniejszego aktu prawa miejscowego. Takie spoj-
rzenie pozwoli przedstawic spolecznosci lokalnej uwarunkowania, jakimi kierowa-
ty sie¢ wladze gminy, opracowujac poszczegdlne rozwiazania planistyczne zawarte

3 Uzasadnienie Ministerstwa Infrastruktury do projektu ustawy.
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w akcie prawa miejscowego. Dokument ten bedzie opracowywany dla kazdego
rodzaju planu miejscowego, przez co bedzie wyjasniaé zardéwno kwestie rozwiazan
ogdlnych planu przeznaczenia, jak i rozwiazania szczegotowe zawarte w planach
zabudowy i przepisach urbanistyczno-architektonicznych.

Plan zabudowy

Drugim rodzajem planu miejscowego proponowanego w projekcie ustawy jest
plan zabudowy, bedacy uscisleniem rozwiazan zawartych w planie przeznaczenia
terendw. Sporzadza si¢ go dla terendw wyznaczonych w planie przeznaczenia lub
zgodnie z wymaganiami przepiséw odrebnych. Plan zabudowy, oprécz linii roz-
graniczajacych obszary o réznych funkcjach i przeznaczeniu, okresla rowniez za-
sady ochrony s$rodowiska, débr kultury, wymagania zwiazane z ksztaltowaniem
przestrzeni publicznej oraz warunki ksztaltowania zabudowy i jej otoczenia. Usta-
wodawca zaznacza, iz plan zabudowy, podobnie jak plan przeznaczenia, musi wy-
znacza¢ stawki procentowe (od 10 do 30%) niezbedne do wyznaczenia optat od
wzrostu wartosci nieruchomosci. W planie zabudowy duzo miejsca poswigca sig
mozliwosci fakultatywnego, w zaleznosci od charakteru gminy, wyznaczania linii
rozgraniczajacych tereny do rekultywacji, przeksztalcen lub rewitalizacji oraz ob-
szarGw przeznaczonych na budowe obiektow handlowych o powierzchni powyzej
5000 m’. Tym samym uwaga wladz zwrécona zostaje na tworzenie programéw
(programy rewitalizacji obszary, rehabilitacji zabudowy itp.) zwiazanych z rozwo-
jem 1 estetyka przestrzeni miejskiej. Ustalenia planu dotyczyé maja wyznaczania
filaréw ochronnych zwiazanych z ochrong débr lub wydobywaniem kopalin. Waz-
nym elementem dokumentu jest wyznaczenie tymczasowych i dopuszczalnych
mozliwosci zagospodarowania i uzytkowania terenéw. Zatozenia dotyczace zago-
spodarowania i wykorzystania terenéw zawarte w planie zabudowy maja pozwolié
na racjonalne wykorzystanie gruntow zaréwno w krotkim okresie po wprowadze-
niu planu, jak i w czasie jego realizacji w dlugiej perspektywie czasowej. Przewi-
dziana przez ustawodawce¢ skala planu zabudowy wychodzi naprzeciw glosom
praktykdéw opracowujacych i wykorzystujacych plany i wynosi 1:1000, jednak
przewidziane sa odstepstwa pozwalajace na opracowania w skali 1:500 lub 1:2000.

Zgodnie z zapisami projektu ustawy, plany zabudowy stana si¢ swoistego ro-
dzaju uscisleniem zapiso6w planu przeznaczenia, jednak nalezy si¢ spodziewaé, ze z
uwagi na ich fakultatywnos¢ nie beda one dos¢ czgsto opracowywane, chociazby z
powodu na generowanych kosztow zwiazanych z procedura sporzadzenia, jak réw-
niez ewentualnymi skutkami ekonomicznymi w diuzszym okresie (spadek wartosci
nieruchomosci, odszkodowania itp.).

Jak wynika z tekstu projektu ustawy, plan zabudowy oprdcz przeznaczenia te-
renu, ustali wymagania dotyczace przyszlej zabudowy oraz przestrzeni, w ktorej
obiekty te beda si¢ znajdowac. Dzieki temu stanie si¢ on narzedziem w rekach
wiadz gminnych, pozwalajacym w sposob przejrzysty i czytelny okreslic wymaga-
nia zagospodarowania i zabudowy obszaru objetego jego ustaleniami.
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Gminne przepisy urbanistyczno-architektoniczne

Ostatnim spos$rod proponowanych w projekcie ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym gmin dokumentéw sa gminne przepisy urbanistyczno-architektoniczne,
ktore — podobnie jak plan zabudowy — okresla¢ beda zasady zabudowy i1 zagospoda-
rowania terenu, jednak skala ich szczegdtowosci bedzie mniejsza.

Przepisy urbanistyczne maja okresla¢ lokalizacje budynkow w stosunku do
drég i innych dzialek. Nowoscia jest precyzowanie w odrebnym dokumencie wy-
sokosci obiektow, procentu powierzchni zabudowanej dzialek, zasad podziatu nie-
ruchomosci czy zasad dostgpnosci budynkéw dla oséb niepetnosprawnych. Przepi-
sy urbanistyczne maja regulowaé takze mozliwo$¢ umieszczania na terenie ich
obowiazywania obiektow malej architektury, zieleni, no$nikéw reklamowych oraz
tymczasowych obiektow i urzadzen. Waznym elementem jest okreslenie w przepi-
sach wskaznikdéw dotyczacych komunikacji i infrastruktury technicznej, powiaza-
nej z elementami zabudowy. Chodzi tu mianowicie o okreslenie lokalizacji drog
oraz wskaznikéw liczby miejsc parkingowych w przeliczeniu na liczbe mieszkan,
liczbe pracownikéw lub powierzchnie obiektow budowlanych.

Podobnie jak plany przeznaczenia i zabudowy, przepisy urbanistyczne wyzna-
czajq procentowe stawki oplat za wzrost wartosci nieruchomosci. Szczegotowosé
przepisoOw urbanistycznych moze dotyczy¢ takze takich kwestii, jak: szerokos¢
elewacji frontowej, geometria i pokrycie dachu czy tez kolor scian budynkéw.
Przepisy architektoniczne okreslaja réwniez granice pomnikow zagtady oraz filary
ochronne'. W przypadku przepiséw architektoniczno-urbanistycznych nie jest wy-
magane sporzadzenie map, moga one jednak stanowi¢ niewiazacy zalacznik do
uchwaly rady gminy.

Waznym powiazaniem mi¢dzy planami jest to, ze plan przeznaczenia terenow,
niezaleznie od innych przepisdéw, nalezy sporzadzié obligatoryjnie. Jezeli natomiast
przepisy odrgbne tego nie wymagaja, plan zabudowy i przepisy urbanistyczno-
-architektoniczne nie musza by¢ realizowane. Istotng kwestia jest wzajemne wy-
kluczanie si¢ planéw zabudowy i przepisoOw urbanistyczno-architektonicznych.
Plan zabudowy nalezy uzna¢ za dokument o randze wyzszej niz przepisy urbani-
styczne, gdyz ustalenie tego pierwszego powodowacé bgdzie wygasanie przepisow
urbanistyczno-architektonicznych na obszarze gminy objetym planem zabudowy.
Wynika to z samej definicji planow zawartych w art. 7 projektu ustawy, poniewaz
plany zabudowy beda okreslac w spos6b bardziej szczegdtowy zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu. Takie zalozenie skutecznie wyeliminuje mozliwos¢ wy-
stapienia sprzecznosci miedzy dokumentami wykorzystywanymi w planowaniu
przestrzennym.

Poréwnujac zakres planu zabudowy i przepiséw architektonicznych, nalezy
stwierdzi¢, ze w przypadku przepisoOw urbanistycznych mamy do czynienia raczej

* Przez pojecie filaru ochronnego rozumie si¢ czg$é obszaru gémiczego, w ktorym sa zabronione wszelkie
roboty gémicze. Zadaniem filaru ochronnego jest zabezpieczenie obiekiow technicznych (na powierzchni i pod
ziemia) przed negatywnym wplywem eksploatacji gomicze;j.
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z okres$leniem wskazan co do powstajacej na danym obszarze zabudowy. Plan za-
budowy, oprocz ustalen zwigzanych bezposrednio z zabudowa powstajaca na ob-
szarze jego obowiazywania, wytycza réwniez warunki i zasady ksztaltowania oto-
czenia,

Obok instrumentéw planistycznych, projekt ustawy wprowadza nowe rozwia-
zania w zakresie oceny polityki przestrzennej gminy. Ocena taka ma si¢ odbywac
raz na 7 lat i ma podlegaé¢ dyskusji publicznej, co moze si¢ sta¢ bodzcem wiladz
gminy do skutecznej realizacji, zatozonych w planach miejscowych, celow polityki
przestrzenne;j.

Istotny z punktu widzenia miast jest zapis projektu dotyczacy zniesienia ochro-
ny obszaréw rolnych w granicach administracyjnych miast’. Zmiana ta ulatwi pod-
jecie decyzji co do przeznaczenia terendéw rolniczych pod jakakolwiek dzialalnosé
inwestycyjna. Jednakze brak zapisow ustawowych chroniacych grunty rolne w
miastach spowoduje, ze odpowiedzialnos¢ za racjonalne zarzadzanie nimi spadnie
na wladze miast, co moze si¢ wigzaé z naduzyciami w tym zakresie.

Dzigki projektowi ustawy mozna si¢ spodziewa¢ wigkszej skutecznosci reali-
zacji zalozen plandw, a to w zwiazku z przewidzianymi ustawowo sankcjami pie-
nieZznymi. Nieprzestrzeganie planéw miejscowych pod wzgledem korzystania z
terenéw i ich zagospodarowania bedzie si¢ wigzaé z karg grzywny do 100 000
zlotych, a w przypadku zmiany sposobu uzytkowania budynkéw lub ich czgsci,
karze do 50 000 zlotych. Wprowadzenie sankcji pienigznych w przepisach ustawy
stanie si¢ zapewne skutecznym narzedziem oddzialujacym na zmniejszenie proce-
deru samowoli planistycznej podmiotéw funkcjonujacych w gminie.

Pewnym zmianom ulegnie rowniez procedura sporzqdzania planow miejsco-
wych, ktora niezaleznie od stopnia ich szczegdtowosci, okreslona jest przez jeden
schemat postgpowania. Roznice dotycza uzgodnien i prognozy oddzialywania na
srodowisko, ktére w przypadku plandéw zabudowy i przepiséw urbanistycznych
wykonywane sa tylko w zakresie wykraczajacym poza tres¢ dokumentoéw sporza-
dzonych dla planu przeznaczenia terenéw.

Inaczej przedstawia si¢ takze kwestia zwiazana z mozliwoscia wnoszenia uwag
do projektow poszczegdlnych plandw miejscowych. W przypadku planu przezna-
czenia terenéw wnioski z uwagami moga by¢ wnoszone przez wszystkich miesz-
kancow gminy. Pozostale plany dajg mozliwos¢ wypowiedzenia si¢ (w postaci
uwag do planu) jedynie wlascicielom oraz uzytkownikom wieczystym nierucho-
mosci objetych ustaleniami projektow.

Wazna kwestia jest wykonawstwo poszczegdlnych planow miejscowych. Plan
przeznaczenia terenéw nie musi by¢ sporzadzany przez uprawnionych projektan-
tow. Autorem opracowania staje si¢ de facto burmistrz (prezydent, wdjt), wspiera-
ny przez pracownikéw urzedu gminy oraz komisj¢ urbanistyczno-architektoniczna.
Nalezy si¢ spodziewaé jednak, ze pewne elementy planu przeznaczenia terenow

§ Zmianie ulega zapis w Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych [6].
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beda zlecane jednostkom zewnegtrznym. W odniesieniu do planow zabudowy i
przepisoOw urbanistycznych projekt ustawy jednoznacznie stwierdza, iz plan zabu-
dowy wykonywany jest przez specjalistow wpisanych na list¢ cztonkow izby urba-
nistéw, a przepisy architektoniczno-urbanistyczne — przez czlonkéw izby urbani-
stéw lub architektéw.

4. Podsumowanie

Projekt ustawy jest odzewem na pojawiajace si¢ wsrdd spoleczenstwa glosy do-
tyczace ograniczania mozliwosci inwestycji w gminach nieposiadajacych miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Sytuacja taka jest wynikiem fakul-
tatywnosci, w wiekszosci wypadkow, uchwalania miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Dokument, jakim jest obecnie studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego, mimo ze opracowywany jest dla gminy
w jej granicach administracyjnych, nie wywoluje skutkéw prawnych oraz nie jest
podstawa do lokalizacji nowych inwestycji. Odpowiedzia na tego rodzaju uwagi ma
si¢ sta¢ plan zagospodarowania terenéw, ktory bedzie sporzadzany dla obszaru w
granicach administracyjnych gminy i bedzie mial status aktu prawa miejscowego.

Latwo stwierdzi¢, ze instrumenty planistyczne proponowane w projekcie ustawy
moga si¢ sta¢ skuteczniejszym Srodkiem zarzadzania obszarami gmin w stosunku do
obecnie funkcjonujacych opracowan. Wplyna¢ moze na to, obok wprowadzenia planu
przeznaczenia, ujednolicenie procedury sporzadzania plandéw, opracowanie systemu
kar za nieprzestrzeganie planow oraz szereg rozwigzan zwiazanych ze specyfika po-
szczegblnych planéw miejscowych. Realizacja zalozen polityki planowania prze-
strzennego gminy, zawartej w planach miejscowych, prowadzi¢ bgdzie do skuteczno-
$ci planowania, a co za tym idzie — lepszego zarzadzania jednostka terytorialna.

Literatura

[1] Markowski T., Zarzqdzanie rozwojem miast, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999.

[2] Projekt ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym gmin wraz z uzasadnieniami opracowany
przez Ministerstwo Infrastruktury, http://www.mi.gov.pl/departamenty/17.

[3] Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU 2003,
nr 80, poz. 717 z péZn. zm.).

[4] Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (DzU 1995, nr 89, poz. 415
zpdzZn. zm.).

[5] Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (DzU 2001, nr 142, poz.1591 z p6zn. zm.).

[6] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (DzU 2004, nr 121, poz.
1266 z p6Zn. zm. ).

[7] Ziotkowski M., Zarzqdzanie strategiczne w polskim samorzadzie terytorialnym [w:] Nowe za-
rzqdzanie publiczne w polskim samorzqdzie terytorialnym, red. A. Zalewski, Oficyna wydawni-
cza SGH, Warszawa 2005.

664


http://www.mi.gov.pl/departamenty/17

THE NEW SPATIAL DEVELOPMENT IN GOVERNING A COMMUNE
(THE BILL OF SPATIAL DISTRIBUTION IN COMMUNES DEVELOPED
BY THE DEPARTMENT OF INFRASTRUCTURE)

Summary

The article describes the currently functioning act, which deals with the arrangement and devel-
opment of space, clashing the records of the act currently in force with the department’s bill. The
project presented in the article anticipates a localization of plans for communes to different degrees
of particularization. The aim of the article is to present new studies, the ability to apply them in prac-
tice and an initial attempt to evaluate the effectiveness of shaping communal space through new local
plans and their influence on governing the commune. The presented local plans are becoming the
basis of governing the commune’s space via local authorities.

The starting points in evaluating the efficacy of the documents above are: the acts presented in
the project concerning particular plans and the opinions included in the project abstract broadened by
the author’s own analyses and ideas.

_NOVE NASTROJE UZEMNIHO PLANOVANI V RIZENI OBCE
(NAVRH ZAKONA O UZEMNIM USPORADAN{ OBCI ZPRACOVANY
MINISTERSTVEM INFRASTRUKTURY)

Anotace

Ptispévek stru¢né prezentuje vieobecn& platny zdkon o dzemnim pldnovéni a uspofiddani, kdy
popisuje platny prdvni dokument ve srovnén{ s ndvrthem zdkona pfedklddanym ministerstvem. Navrh
prezentovany v pfisp&vku predpokldd4 omezeni pldnovaci dokumentace v obcich na mistni plany v
riznych stupnich zpracovani. Cilem pfisp&vku je prezentovat nové planovaci dokumenty, moZnosti
jejich vyuziti v praxi a pokus o zhodnocen{ formovan{ prostoru obci novymi mistnimi pldny a také
jejich vliv na fizeni obcf. Prezentované mistni plany jsou také zdkladem pro fizeni tzemi obce
prostfednictvim orgént obce.

Vychodiskemn pro hodnoceni Géinnosti t&hto dokument jsou: v ndvrhu zdkona prezentované funkce
jednotlivych pldni a ndzory obsaZené v pfiloze névrhu, rozsffené o vlastni autorovy tvahy a analyzy.

NEUE INSTRUMENTE DER RAUMPLANUNG
IN DER GEMEINDEVERWALTUNG
(PROJEKT DES GESETZES UBER DIE RAUMVERTEILUNG
DER GEMEINDEN BEARBEITET VOM MINISTERIUM
FUR INFRASTRUKTUR)

Zusammenfassung

Dieser Artikel préasentiert auf eine prizise Art das gegenwirtig funktionierende Gesetz iiber die
Planung und Raumverteilung, indem er die Eintragungen der geltenden Rechtsgeschifte mit dem
ministerialem Projekt des Gesetzes zusammenstoBt. Das im Artikel prasentierte Projekt sieht die
Verengung der Planungsarbeiten in den Gemeinden gegeniiber den o6rtlichen Planungen vom ver-
schiedenem Grad der Einzelheiten vor. Ziel dieses Artikels ist die Prisentation neuer Projekte, die
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Mboglichkeiten diese praktisch zu nutzen sowie ein einfiihrender Bewertungsversuch zur wirksamen
Raumgestaltung der Gemeinde durch neue 6rtlichen Pline, sowie auch ihr Einfluf} auf die Gemeinde-
verwaltung. Die prisentierten &rtlichen Pline bilden auch die Grundlage fir die Verwaltung des
Gemeinderaumes durch die lokalen Behorden.

Ausgangspunkt zur Erfolgsbewertung der obigen Dokumente sind: die im Projekt présentierten
Gesetze, die Funktionen der jeweiligen Projekte sowie die in der Anlage zum Projekt enthaltenen
Gutachten, erweitert um eigene Uberlegungen und Analysen des Autors.
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