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AUTORSKI PROJEKT USTAWY PLANISTYCZNEJ

(»,Prawo rozwoju przestrzennego’)
streszczenie

|. Kontrurbanista

Kontrurbanista to propozycja pomocy i wzmocnienia merytorycznego oraz prawnego strony
spotecznej — obecnie stabszego uczestnika procedur planistycznych.

W dotychczasowych ,,procedurach partycypacyjnych” strona spoleczna jest w materii
planistyczno-prawnej bezradng, bezsilng i nieckompetentna.

Jak juz wielokrotnie o tym pisalem na portalu kontrurbanista, w procesie tworzenia planu
miejscowego wystepuje razgca nierdwnosc¢ stron.

Nierownos$¢ taka to niezwykle staba podstawa dla szukania rozsadnych merytorycznych
kompromiséw i marna szansa na uzyskanie planistycznego konsensusu a w konsekwencji
dobrego planu miejscowego.

W zatozeniach projektu ustawy kontrurbanista to nie przeciw-urbanista ale pro-urbanista a
jednoczes$nie rownorzedny partner dla planisty sporzadzajacego plan miejscowy.

Instytucja ,kontrurbanisty” to szansa na merytoryczne rozmowy ,w jednym jezyku”
najwazniejszych uczestnikow procedury planistycznej a przez to mozliwos¢ skutecznych
planistycznych negocjacji miedzy strong ,,gminng” i strong ,,spoteczng”.

Dla wdrozenia tego rozwigzania niezbedne jest wprowadzenie odpowiedzialnosci
indywidualnej planistow w procedurze planistyczne;.

Dzisiaj wyglada to wyjatkowo nieciekawie — projektant planu ,zdejmuje z siebie”
odpowiedzialno$¢ za plan miejscowy ,,normatywnos$cig” tego aktu, urbani$ci oceniajgcy
projekt w ramach gku-a chetnie korzystaja z formuly odpowiedzialnosci zbiorowej (opinia
gku-a to opinia gremium a nie konkretnych z nazwiska urbanistow).

Przy dzisiejszym deficycie urbanistow (fachowcow) jest to marnotrawienie potencjatu tego
srodowiska zawodowego.

Projektant planu miejscowego powinien W sposOb rzeczywisty, indywidualnie
(uprawnieniami) odpowiada¢ za ,,swoja robote” a koledzy - urbani$ci powinni ,,z otwartg
przytbicg” tj. jako kontrurbanisci, przedstawia¢ swoje oceny sporzadzonego projektu planu
miejscowego.

Ponadto w projekcie ustawy proponuje objecie partycypacja spoteczng, w tym takze z
udziatem kontrurbanisty, etapu tworzenia koncepcji planu.

Obecnie ,,partycypacja” sprowadza si¢ w praktyce do oceny ,,gotowego wyrobu”.

I nawet jesli 6w ,,gotowy wyrdb” czyli uzgodniony projekt planu jest w sposob zasadny
krytykowany to brak woli gminy (a takze autoréw projektu) do jakichkolwiek zmian (bo za
pozno, bo zbyt duze koszty, bo nie mamy juz czasu itp.).

I1. Plan miejscowy - instrument realizacji polityki przestrzennej

Wedlug zatozen pierwszej ,,nowozytnej” ustawy planistycznej (0 zagospodarowaniu
przestrzennym) oraz obowigzujacej obecnie ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zasadniczy dokument kreujacy polityke rozwoju przestrzennego gminy to
studium gminy.



Niestety, zupelnie inaczej wygladalo to 1 wyglada w tzw. praktyce planistyczne; —
obowigzujace studia gmin sg ustawiane w roli gtownego ,,wroga” rozwoju przestrzennego
gminy i zaciekle ,,zwalczane” przez dysponentéw tych polityk - samorzady gminne, ktore z
wielkg determinacjg i na wszelkie mozliwe sposoby kwestionujg ustalenia studiow gminnych
(nb. przez te samorzady dobrowolnie opracowane i uchwalone).

Najczesciej jest to: wydawanie wzzt przekreslajacych definitywnie postanowienia studium
oraz uchwalanie planéw miejscowych, ktore swymi ustaleniami nie tylko nie ,,realizujg”
polityki przestrzennej ale takze coraz cze¢Sciej usitujg przeja¢ funkcje studium i zapisami
planistycznymi kreowaé¢ odrebng polityke przestrzenna (,,uproszczona” aktualizacja
studium).

Nie poprawiaja sytuacji w tym zakresie takze ostatnie nowelizacje ustawy, poglebiajace
opisang wyzej deprecjacje studium gminy (dotychczasowa zgodnos¢ planu z ustaleniami
zastapiona brakiem naruszenia ustalen studium — art. 20 ustawy)

W konsekwencji, w opisywanym sporze, rol¢ rzeczywistego i jedynego a jednoczes$nie w swej
naturze incydentalnego ,,rzecznika i obroncy” polityki gminnej przejmuja, volens nolens,
organy nadzoru i sagdy administracyjne (!).

Projekt ustawy Prawo rozwoju przestrzennego wyznacza dla planu miejscowego rolg
wylacznie jednego z instrumentow realizacji polityki przestrzennej gminy zapisanej w
studium — przywracajac jednoczesnie w pelnym wymiarze pierwotng funkcje studium jako
dokumentu kreujacego polityke rozwoju przestrzennego gminy a jednocze$nie w pelnym
zakresie koordynujacego wszelkie dziatania planistyczne podejmowane w obszarze gminy,
realizowane wytacznie w formie planéw miejscowych.

Zgodnos$¢ planu miejscowego ze studium gminy

Istotng zmiang w odniesieniu do obowigzujacej ustawy jest takze redefinicja
dotychczasowego pojecia ,,zgodnos¢ miejscowego planu rozwoju przestrzennego ze studium
gminy”.

W projekcie ustawy Prawo rozwoju przestrzennego ,,zgodnos$¢” jest okreslona jako stan
prawny, w ktorym ustalenia planu miejscowego realizuja Kkierunki rozwoju ujete
w studium gminy (tj. w koncepcji polityki przestrzennego rozwoju gminy).

I1l. Plany miejscowe jedyna forma zarzadzania przestrzenia
gminy

Naczelng ideg projektu ustawy prawo rozwoju przestrzennego jest natychmiastowe,
bezwarunkowe odejs$cie od formuty wzzt i przywrdcenie obowiazku sporzadzania planow
miejscowych na terenie catej gminy.

W zalozeniach ustawy proces ten ma charakter ewolucyjny, tzn. przechodzenia ,,z marszu” —
z ograniczeniem do niezbednego minimum wszelkich etapdéw ,,przejsciowych” wymaganych
dla pelnego wdrozenia postanowien ustawy.

Przy zalozeniu przywrocenia pierwotnej, kreujaco-koordynujacej roli dotychczasowego
studium gminy istotne znaczenie ma jednoczesne ograniczenie wymaganej ingerencji w
obowigzujace zapisy tego dokumentu.

Za optymalne uznano uzupelnienie obowigzujacego studium, wg okreslonego w projekcie
ustawy schematu, o niezbg¢dne ,niekreacyjne” zapisy, wyodrebnione w formie nowej
»warstwy” (,,kalki””) syntetyzujacej wylacznie juz istniejace, elementy zawarte w studium i co
najistotniejsze - nie wymagajace uruchomienia nowej procedury planistycznej, przewidzianej
dla sporzadzania studium,

Zgodnie z tymi zatozeniami dla wdrozenia nowej ustawy niezbedne jest wyodrebnienie w
obowigzujacym studium gminy czterech rodzajow obszar6w planistycznych:



1) ,,0bszary planistyczne sankcjonowanej zabudowy i zagospodarowania” (fadu
przestrzennego) — tj. obszary istniejacej zabudowy i zagospodarowania, spetniajace tgcznie
nastepujace warunki:

a) przeznaczenie terenu, ustalone w wyniku dotychczasowego zainwestowania, jest
zgodne z kierunkami rozwoju, zapisanymi w obowigzujagcym studium gminy,

b) istniejaca zabudowa i zagospodarowanie spetniajag wymagania tadu przestrzennego,

C) istniejgce i projektowane dziatki budowlane posiadajg: dostep do istniejgcych drog
publicznych, dostep do istniejacej infrastruktury technicznej, lub przestrzenng
mozliwos$¢ realizacji ich indywidualnych odpowiednikow,

d) uktad istnicjgcych i projektowanych podzialow wiasno$ciowych nie wymaga dla
realizacji nowej zabudowy wyprzedzajacych scalen i wtdrnych podziatow,

e) projektowane w studium zainwestowanie nie wymaga zmiany statusu prawnego
gruntdw w trybie przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych;

2) ,,obszary planistyczne przeksztalcen istniejacej zabudowy i zagospodarowania”
(chaosu przestrzennego) — tj. tereny istniejacej zabudowy i zagospodarowania, nie
spetniajace ktoregokolwiek z warunkow, okreslonych dla terenéw ,,tadu przestrzennego”

3) ,,0bszary planistyczne projektowanej zabudowy i zagospodarowania” — (tj. tereny
niezagospodarowane), dla ktorych niezbednym warunkiem uzyskania pozwolen na
realizacj¢ tej zabudowy i zagospodarowania jest wyprzedzajace okre§lenie w miejscowym
planie rozwoju przestrzennego przeznaczenia oraz warunkow  zabudowy i
zagospodarowania terenu:

4) ,,obszary planistyczne z zakazem zabudowy oraz zmiany zagospodarowania” — tj.
tereny objete ochrong na podstawie przepisow odrgbnych lub zapisang w obowigzujacym
studium gminy.

Zdefiniowanie w przestrzeni gminy ww rodzajow obszaréw jest niezbedne dla
przyporzadkowania im odpowiednich typéw procedur planistycznych przewidzianych do
realizacji ustawowego postulatu ,,ewolucyjnego przywrocenia planow zagospodarowania
przestrzennego".

Przepisy szczegdtowo regulujace opisang wyzej niezbedna ,korekte” obowigzujacych
studiow  gminnych przewidziano w  drugiej czesci KODEKSU ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO tj. w projekcie Ustawy o ksztattowaniu polityki rozwoju
przestrzennego (w opracowaniu) obejmujacej kompleksowo cato$¢ problematyki kreowania
polityki przestrzennej gminy.

IV. Obowiazkowe plany miejscowe — gdzie i kiedy?

Nie wymaga szerszego dowodzenia teza, ze sporzadzanie planow dla catego obszaru gminy
jest niecelowe i...nierealne (organizacyjnie, prawnie i finansowo).

Jak zatem zrealizowa¢ pomyst przywrocenia planéw zagospodarowania przestrzennego jako
jedynego instrumentu regulujacego wszelkie dziatania planistyczne podejmowane w obszarze
gminy nie wywotujac jednoczesnie paralizu dzialalno$ci inwestycyjnej?

Zalozenie gtéowne projektu ustawy to: plan miejscowy zawsze ale nie natychmiast i nie
wszedzie.

Plan miejscowy - nie wszedzie.

Generalnie plan miejscowy jest sporzadzany tylko tam gdzie dopuszcza si¢ nowe
zainwestowanie tj na:

A.,obszarach planistyczne sankcjonowanej zabudowy 1 zagospodarowania” (tadu
przestrzennego);

B. ,,obszarach planistyczne przeksztatcen istniejgcej zabudowy 1 zagospodarowania” (chaosu
przestrzennego);

C. ,,obszarach planistyczne projektowanej zabudowy i zagospodarowania”.



Obowigzkowy plan miejscowy.

Plan miejscowy jest sporzadzany obowigzkowo tylko na wniosek podmiotow okre§lonych
szczegblowo w projekcie ustawy.

W pozostatych przypadkach gmina z inicjatywy wlasnej podejmuje procedury planistyczne
dla obszarow problemowych, uznanych przez samorzad za najistotnicjsze dla dalszego
rozwoju gminy (wg przyjetego przez rad¢ gminy harmonogramu prac planistycznych).

Pelna procedura planistyczna sporzadzania planéw miejscowych.

Pelng (takze najdluzsza — 90 dni roboczych) procedur¢ planistyczng przewidziano dla
planéw miejscowych sporzadzanych przez gming z inicjatywy wlasne;j.
Dla planu miejscowego sporzadzanego w tej procedurze w ustawie przyjeto okreslenie:

»plan miejscowy obszaru”.

Uproszczona procedura planistyczna sporzadzania planéw miejscowych (wniosek
zewnetrzny).

Odrebna grupe stanowig plany miejscowe sporzadzane w procedurach uproszczonych.

Zakres uproszczen poszczegdlnych procedur planistycznych zostat zréznicowany zaré6wno ze
wzgledu na rodzaj podmiotu wnioskujacego jak tez w zalezno$ci od typu obszaru, w
odniesieniu do ktorego wniosek zostat sformutowany.

Dla planéw miejscowych sporzadzanych w procedurach uproszczonych w ustawie przyjeto
nastepujace okreslenia:

»plan uproszczony” oraz ,,plan lokalizacyjny”.

V. Obowigzkowe plany miejscowe — dla kogo?
1. Plan uproszczony

»Plan uproszczony” jest sporzadzany wylacznie dla terenow zakwalifikowanych w studium
gminy jako obszary A (tadu przestrzennego).

Do sktadania wniosku o sporzadzenie planu miejscowego na tym obszarze - zgodnego ze
studium gminy - uprawnieni sg wszyscy wilasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
tu zlokalizowanych.

Podstawowym uproszczeniem (skroceniem procedury) jest kazdorazowe pominigcie etapu
podejmowania uchwaly intencyjnej — przyjmuje si¢, ze funkcje uchwaty intencyjnej petni
uchwata rady gminy definiujgca (delimitujgca) w studium gminy ,,0bszary planistyczne
sankcjonowanej zabudowy i zagospodarowania” (tadu przestrzennego).

Zaktadana dlugos$¢ procedury planistycznej (od wptynigcia wniosku do podjecia uchwaty
zatwierdzajacej ,,plan uproszczony”) — 60 dni roboczych.

2. Plan lokalizacyjny

»Plan lokalizacyjny” jest sporzadzany generalnie dla terenow zakwalifikowanych w studium
gminy jako: obszary 4 (tadu przestrzennego), obszary B (chaosu przestrzennego), obszary
C (,projektowanej zabudowy i zagospodarowania”).

Przewiduje sie, ze w wyjatkowych sytuacjach sporzadzanie ,,planu lokalizacyjnego” bedzie
dopuszczalne takze dla terenéow zakwalifikowanych w studium gminy jako: obszary D
(z zakazem zabudowy oraz zmiany zagospodarowania) - np. dla inwestycji liniowych,
»tranzytowych” w odniesieniu do tych obszarow.



Do sktadania wniosku o sporzadzenie ,,planu lokalizacyjnego” na tych obszarach uprawnione
sa:

1) podmioty realizujgce inwestycje ponadlokalnego celu publicznego;

2) podmioty realizujace inwestycje ,,spotecznego budownictwa mieszkaniowego” tj.
zabudowe¢ mieszkaniowg, spetniajagcg wymogi okreslone w art. 41 ust. 12 ustawy z dnia 11
marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) podmioty bedace wilascicielami i uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci — realizujagce
na tych obszarach zgodne ze studium gminy inwestycje celu niepublicznego.

Istotnym wyjatkiem od pozostatych procedur (tj. ,.planu miejscowego obszaru” i ,,planu

uproszczonego’) jest inicjowanie 1 prowadzenie procedur planistycznych ,,planu

lokalizacyjnego” nawet w przypadku niezgodnos$ci wniosku z ustaleniami studium gminy —
wyjatek taki przewidziano dla inwestycji ponadlokalnego celu publicznego.

Dla takich sytuacji wprowadza si¢ obowigzek korekty ustalen studium w okreslonym czasie
po uchwaleniu ,,planu lokalizacyjnego”.

»Plan lokalizacyjny” to ,,ucywilizowana" wersja dotychczasowych WZZT - glowne elementy
tego ,,ucywilizowania” to:

a) procedura planu miejscowego,

b) petna zgodnos¢ ze studium gminy,

¢) niezbedny ,,kotnierz” planistyczny terenu lokalizacji inwestycji,

d) tworzenie trwalego 1 pelnowarto$ciowego ,,zasobu planistycznego” gminy,

e) mozliwo$¢ taczenia poszczegdlnych lokalizacyjnych procedur planistycznych,

Zaktadana dlugos¢ procedury planistycznej (od wptynigcia wniosku do podjecia uchwaty
zatwierdzajacej ,,plan lokalizacyjny”) — 90 dni roboczych.

VI. Wprowadzenie rzeczywistej partycypacji spolecznej
Partycypacja spoleczna - stan istniejacy.

Ideg przewodnig zagwarantowanej ustawowo, obowigzujacej obecnie partycypacji jest
zapewnienie wilascicielom mozliwo$ci zabrania glosu przy sporzadzaniu planu miejscowego.
Co warte podkreslenia, mozliwos¢ taka istnieje trzykrotnie: poprzez wnioski do planu, udziat
w dyskusji publicznej i poprzez uwagi do projektu planu.

Wiasciciel trzy razy moze swobodnie 1 obszernie wyrazi¢ swoje poglady 1 opinie w kwestii
danego planu. Natomiast gmina musi udokumentowac te wystapienia.

Gmina ma tez obowigzek odniesienia si¢ do uwag wiasciciela - ale juz nie jest istotne czy
odniesie si¢ negatywnie czy pozytywnie. Sam fakt rozpatrzenia czyni zado$¢ wszelkim
przepisom.

Po dokonaniu przez gmine tak sformalizowanej czynnosci partycypacja spofeczna zostaje
natychmiast i nieodwotalnie zakonczona. Oznacza to, ze je$li gmina nie uchybi wymogom
proceduralnym moze skutecznie uchwali¢ dla danej nieruchomos$ci przeznaczenie wedle
wlasnego autonomicznego uznania.

Reasumujac mozna catkiem odpowiedzialnie powiedzie¢ pojecie ,,partycypacja spoleczna w
planowaniu przestrzennym” funkcjonuje tylko w szeroko rozumianej publicystyce — nie
istnieje natomiast w wymiarze stricte prawnym.

Oczywiscie, istniejace instrumenty prawne stwarzajg teoretycznie szanse na udziat strony
spotecznej w procedurze sporzadzania planoéw zagospodarowania przestrzennego.



Stabo$¢ tych regulacji polega na tym, ze rzeczywisty zakres tego udziatu jest mocno
,uwarunkowany” — zalezy bowiem wylacznie od woli gminy.

W sytuacjach gdzie gmina uzna potrzebe wilaczenia ,,partycypanta” do procedury
planistycznej — i w rezultacie dochodzi do wspotpracy merytorycznej moze to tworzy¢ pozory
nie tylko istnienia ale tez dobrej kondycji partycypacji spolecznej w planowaniu polskiej
przestrzeni.

Gorzej dla partycypacji, jesli gmina w rozwigzaniach planistycznych preferuje ,,merytoryczny
monolog” — wtedy, niestety, nie pomoga zadne skargi czy protesty. W S$wietle
obowigzujacego prawa gmina moze formuty ,,dialog” i ,,monolog” stosowa¢ zamiennie.

Jeszcze gorzej przedstawia si¢ sytuacja w procedurach wzzt, gdzie catkowicie brak miejsca na
partycypacj¢ spoteczng, przypisang ustawowo tylko do procedury sporzadzania plandéw
zagospodarowania przestrzennego.

Partycypacja w KODEKSIE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

Generalnym zatozeniem nowej formuly partycypacji spotecznej przyjetym w projekcie
KODEKSU ROZWOJU PRZESTRZENNEGO (projekt ustawy prawo rozwoju
przestrzennego i projekt ustawy o ksztaftowaniu polityki rozwoju przestrzennego) jest
hierarchizacja tej partycypacji.

Uzasadnieniem dla wprowadzenia takiej hierarchizacji jest konieczno$¢ wyeliminowania
powszechnego obecnie dublowania si¢ procedur partycypacyjnych.

Powszechne dzisiaj dublowanie polega na (prawnie dopuszczalnej) ,,powtarzalnosci”
podnoszonych w ramach partycypacji kwestii merytorycznych i formalno-prawnych na
wszystkich poziomach proceduralnych (sporzadzanie studium gminy, sporzadzanie planu
miejscowego).

W projekcie ustawy przyjmuje si¢, ze najpelniejszy zakres podmiotowo-przedmiotowy
partycypacja spoteczna uzyskuje na etapie formutowania polityki przestrzennej gminy
(studium gminy).

Projekt ustawy prawo rozwoju przestrzennego, wyznaczajac dla planu miejscowego role
wylacznie jednego z instrumentow realizacji polityki przestrzennej gminy zapisane] w
studium, definiuje jednoczesnie na nowo istot¢ partycypacji spolecznej na tym poziomie
planowania przestrzennego gminy.

W procedurze sporzadzania planu miejscowego partycypacja spoleczna staje si¢ formgag
udzialu podmiotu spotecznego w realizacji polityki przestrzennej gminy zapisanej w
studium.

W  konsekwencji zasadnicze procedury partycypacyjne zostaja przesunigte do etapu
»przedprojektowego” okreslonego jako ,,etap prac przygotowawczych do podjecia uchwaly
intencyjnej”.

W wymiarze merytorycznym jest to skladanie wnioskow w sprawie zmiany przeznaczenia i
sposobu zagospodarowania terenu (z inicjatywy wlasnej) oraz udzial w dyskusjach na temat
kierunkow potencjalnych rozwigzan planistycznych wynikajacych ze studium gminy
(dyskusje inicjowane przez gming).

Na etapie ,,sporzadzania projektu planu miejscowego obszaru” partycypacja spoteczna
zostaje ograniczona do skfadaniu uwag do rozwigzan planistycznych podczas wylozenia
projektu planu miejscowego obszaru do publicznego wgladu — ale wylacznie w zakresie
posiadanego prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub uprawnien posiadanych na
podstawie przepisow odrebnych.



V1I. Finansowanie sporzadzania i realizacji planu miejscowego
Finansowanie - stan istniejacy.

Dotychczasowg teori¢ 1 praktyke w zakresie finansowania sporzadzania i realizacji planu
miejscowego mozna w okresli¢ w skrocie - fikcja.

Gmina, przystepujac do sporzadzenia planu miejscowego, nieodmiennie stwarza wrazenie, ze
bierze pelng odpowiedzialno$¢ za uchwalony plan miejscowy, tj ze:

e jest $wiadoma wszystkich skutkéw finansowych zwigzanych z etapem sporzadzania
i realizacji planu miejscowego (wszystkie skutki sg precyzyjnie i odpowiednio wcze$nie
rozpoznane);

e jest pewna, ze sporzadzanie i realizacj¢ planu miejscowego udzwignie pod wzglgdem
finansowym (wszystkie koszty sg precyzyjnie i odpowiednio wczesnie policzone a $rodki
zagwarantowane).

W polskiej praktyce skala ,,nie§wiadomosci” gminy w odniesieniu do problematyki kosztow
zwigzanych z planowaniem przestrzennym potrafi by¢ zaskakujaco duza:

1) okazuje si¢ dos¢ czesto, ze brak $rodkow uniemozliwia samo uruchomienie procedury
planistycznej — realizacja uchwaty intencyjnej jest przesuwana w takich przypadkach w
czasie lub (zamiennie) uchwata intencyjna podlega ,,rozczlonkowaniu”(nb p6t biedy jesli
przez rad¢ gminy — gorzej jesli przez wojta/burmistrza/prezydenta);

2) na etapie projektu planu miejscowego odbywa si¢ dalsza ,korekta” wydatkow;
korekta ta przyjmuje posta¢ réznego rodzaju ,,0szcz¢dnosci”, ktoére dokonywane sa
dwutorowo: przez ,,organ sporzadzajacy” oraz przez ,,podmiot projektujacy’;

dla zobrazowania problemu wystarczy przytoczy¢, jako przyklady ,,obszarow oszczednosci”:

e materiaty wejsciowe do projektu planu (okrojony zakres, niedostateczna szczegotowos¢
1 czesta nieaktualnosc),

e skala ,interdyscyplinarnosci” zespolu projektowego (gltéwny projektant w roli
,czlowieka-orkiestry”);

e techniki projektowe (czesto ,,akwarelkowe”, rzadziej komputerowe);

e zakres 1 sposOb ksztaltowania ustalen merytorycznych (np. ,.epidemia” drog
wewnetrznych, tj. niepublicznych, dla rozlegtych obszarowo struktur funkcjonalno-
przestrzennych, ,,wyspowo$¢” obszaréw opracowania — brak powigzania funkcjonalno-
przestrzennego z obszarami istniejgcego zainwestowania);

e _doktryny” planistyczne (np. obszary zabudowy mieszkaniowej bez niezbednych
terenow rekreacyjno-wypoczynkowych czy podstawowej infrastruktury spotecznej);

3) warto tez wspomnie¢ o mniej spektakularnych oszczednos$ciach po jakie siegga samorzad na
etapie czynno$ci formalno-prawnych po sporzadzeniu projektu planu — generalnie jest to
dazenie do skracania za wszelka cene procedury planistycznej w tym unikanie powtarzania
okreslonych jej etapéw m.in. poprzez marginalizowanie partycypacji spolecznej
(najczesciej, niestety, ze szkoda dla warto$ci merytorycznej planu miejscowego);

4) odrgbny, najbardziej ,,bolesny” etap ,inercyjnosci finansowej” gminy to etap realizacji
ustalen planu miejscowego — w tym finansowanie i realizacja (a najczesciej brak realizacji)
przedsiewzie¢ bedacych zadaniami wlasnymi gminy;

typowy, czesto spotykany, problem tego etapu to ,,bezpanskos¢” duzej, czesto kluczowej
dla calego obszaru objetego planem, czeSci przedsigwzig¢ z zakresu infrastruktury
drogowej 1 technicznej (np. ,,wieloletnie” osiedla zabudowy mieszkaniowej o charakterze
»Wyspowym” tongce w blocie lub znikajace w kurzu prowizorycznych dojazdow,
dodatkowo pozbawione catkowicie jakiejkolwiek infrastruktury spotecznej).



Finansowanie wg projektu ustawy prawo rozwoju przestrzennego.
Skatalogowanie kosztow planu miejscowego.

W projekcie ustawy szczegdlowo zdefiniowano koszty planu miejscowego, do ktorych
zaliczono:

e koszty sporzadzenia planu miejscowego,

e zobowigzania finansowe planu miejscowego,

e zobowigzania realizacyjne planu miejscowego.

Koszty sporzadzenia planu miejscowego

Koszty sporzadzenia miejscowego planu rozwoju przestrzennego zostaty zdefiniowane jako
taczne koszty: wykonania czynnosci administracyjnych procedury planistycznej oraz
sporzadzenia wymaganych w tej procedurze opracowan, analiz i projektow.

Zobowigzania (koszty) finansowe planu miejscowego

Zobowigzania (koszty) finansowe planu miejscowego to zobowigzania wobec wiascicieli i
uzytkownikoéw wieczystych wszystkich nieruchomosci, dla ktérych w bezposrednim zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego obszaru lub jego zmiany:

e aktualna wartos$¢ ulega obnizeniu;
e korzystanie w dotychczasowy sposob bedzie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Zobowigzania realizacyjne planu miejscowego

Zobowigzania realizacyjne, to zobowigzania powstajagce w wyniku uchwalenia planu
miejscowego, takie jak:

e scalenia i wtorny podziat nieruchomosci;
e wydzielenie pasow drogowych i wykonanie drég publicznych;
¢ wykonanie infrastruktury technicznej.

Hierarchizacja kosztow planu miejscowego.

W projekcie ustawy generalnie wyodrebnia si¢ koszty zwigzane z zadaniami wlasnymi gminy
oraz koszty ponoszone w zwigzku z zadaniami ponadlokalnymi - powiatowymi,
wojewoOdzkimi oraz krajowymi.

Upodmiotowienie kosztow inwestycji ujetych w planie miejscowym.

Na zasadach okreslonych szczegdtowo w projekcie ustawy prawo rozwoju przestrzennego
przewiduje si¢ ponoszenie kosztow planu miejscowego przez podmioty inne niz gmina -
zgodnie z przyjeta hierarchig tych kosztow.

Koszty sporzadzania planu miejscowego - kto?

Generalnie koszty sporzadzania planu miejscowego ponosi gmina — wyjatkiem sg nastepujace
sytuacje:

e podmiot uzgadniajacy - koszty sporzadzenia zmiany projektu planu w catosci w przypadku
zmiany wyrazonego wczesniej stanowiska;

e podmiot realizujacy inwestycje ponadlokalnego celu publicznego — koszty sporzadzenia
miejscowego planu rozwoju przestrzennego, zwany dalej ,,planem uproszczonym”,

e podmiot realizujgcy inwestycje ponadlokalnego celu publicznego — koszty sporzadzenia
miejscowego planu rozwoju przestrzennego, zwany dalej ,,planem lokalizacyjnym”,

e podmiot realizujagcy inwestycje spolecznego budownictwa mieszkaniowego — koszty
sporzadzenia miejscowego planu rozwoju przestrzennego, zwany dalej ,,planem
lokalizacyjnym”.



Koszty zobowiazan finansowych - kto?

Przyjmuje si¢ generalnie, ze koszty zobowigzan finansowych wynikajacych z uchwalenia
planu miejscowego ponosi gmina.

Koszty zobowigzan realizacyjnych - kto?

Zgodnie z przepisami projektu ustawy dla kazdego planu miejscowego sporzadza si¢ wykaz,
w ktorym do zhierarchizowanych zobowigzan realizacyjnych (gminne, powiatowe,
wojewodzkie, krajowe) przyporzadkowuje si¢ podmioty zobligowane do ponoszenia kosztow
realizacji tych zobowigzan.

Samorzad gminny ponosi koszty zobowigzan realizacyjnych tylko w czesci jednoznacznie
okreslonej jako zadania wtasne gminy.

VIIIl. Etapowanie

W projekcie ustawy prawo rozwoju przestrzennego wprowadza nie stosowany dotychczas w
praktyce instrument realizacji ustalen planu miejscowego jakim jest etapowanie.

W $wietle w/w propozycji ustawowej etapowanie okresla si¢ jako obowigzek wyznaczania
obszarow etapowania rozwoju przestrzennego, Z Wymogiem:

o wyprzedzajacych przeksztatcen wlasno$ciowych ze wzgledu na niebudowlany charakter
istniejacych podzialdow wlasnosciowych,

e wyprzedzajacych scalen 1 wtérnych podziatéw ze wzgledu na parametry projektowanej
zabudowy i zagospodarowania,

e wyprzedzajacego wykonania infrastruktury technicznej w strefach ochronnych uje¢ wody,

o wyprzedzajacego wykonania infrastruktury technicznej na obszarach ochrony
przyrodniczej z obowigzkowa kanalizacja i wodociagiem,

e wyprzedzajacego wykonania sieci infrastruktury technicznej na obszarach projektowanej
zabudowy nie posiadajacych mozliwosci obstugi infrastrukturalnej z istniejacych sieci
infrastruktury technicznej,

e wyprzedzajacego wykonania drog publicznych dla istniejgcych 1 projektowanych dziatek
budowlanych.

,»Obszar etapowania rozwoju przestrzennego” zostat zdefiniowany jako obszar, wyznaczony
W miejscowym planie rozwoju przestrzennego, dla ktorego niezbednym warunkiem
zachowania tadu przestrzennego przy realizacji zawartych w planie ustalen, jest realizacja
wyodrebnionych elementow planowanego zagospodarowania w okreslonej w tym planie
kolejnosci.

I X. Ochrona ekonomiczna przestrzeni

W projekcie ustawy prawo rozwoju przestrzennego definiuje si¢ pomijang dotychczas przez
ustawodawce warto$¢ przestrzeni jaka jest jej ekonomiczny potencjat.

Zgodnie z proponowang definicja ,,potencjal ekonomiczny przestrzeni” — to warto$¢ tej
przestrzeni wynikajgca bezposrednio z istniejgcych uwarunkowan lokalizacyjnych, takich jak
rodzaj i jako$¢ zainwestowania sgsiedztwa oraz istniejacej infrastruktury technicznej i
spotecznej, dostepnos¢ komunikacyjna, istniejagce zasoby naturalne, cechy struktury
funkcjonalno-przestrzennej lub jakos¢ srodowiska przyrodniczego.

W projekcie ustawy wprowadza si¢ obowigzek ochrony waloréw ekonomicznych przestrzeni
wynikajacych z jej potencjatu ekonomicznego.

Przez ,,ochrong walorow ekonomicznych przestrzeni” uznaje si¢ planowanie rozwoju danej
przestrzeni poprzez przeznaczanie jej do okre§lonego ekonomicznego wykorzystania,
optymalnego w strukturze funkcjonalno-przestrzennej danej cze$ci gminy, nie powodujace
pomniejszania potencjatu ekonomicznego tej przestrzeni.



X. Preferencje dla budownictwa mieszkaniowego

W projekcie ustawy prawo rozwoju przestrzennego szczegotowo odniesiono si¢ do
problematyki budownictwa mieszkaniowego realizowanego w formule ,,spolecznego
budownictwa mieszkaniowego” (tj. spelniajagcego wymogi okreslone w art. 41 ust. 12
ustawy o podatku od towaréw 1 ustug)

Projekt ustawy wprowadza pojecia:

e obszaréw spotecznego budownictwa mieszkaniowego”, rozumianych jako okreslone w
miejscowym planie rozwoju przestrzennego, przeznaczenie danego terenu pod spoleczng
zabudowe mieszkaniowa,

e inwestora spotecznego budownictwa mieszkaniowego™ tj. podmiot, realizujacy w/w
zabudow¢ mieszkaniows.

Plan miejscowy dla lokalizacji ,spolecznego budownictwa mieszkaniowego” jest
sporzadzany obowigzkowo jako ,,plan lokalizacyjny” w okreslonej dla tego planu procedurze
- identycznej jak dla inwestycji ponadlokalnych celéw publicznych.

XI. Uproszczenie procedur planistycznych
Rezygnacja z opiniowania.

Jednym z podstawowych elementéw zaktadanego w projekcie ustawy prawo rozwoju
przestrzennego uproszczenia procedur planistycznych jest catkowita rezygnacja z
opiniowania projektow planéw miejscowych.

Generalnie sens dotychczasowego opiniowania w praktyce przekresla jego status prawny —
zgodnie z wymogami ustawy opinia powinna by¢ wyrazona — nie ma jednak zadnego
znaczenia czy jest pozytywna czy tez negatywna.

W praktyce opiniowanie sprowadza si¢ wylacznie do wypelnienia ustawowego wymogu,
ponadto dodatkowo wydtuzajacego procedure planistyczng — formuta opiniowania nie daje
szansy na wykorzystanie tej wspotpracy jako uzytecznego i skutecznego narze¢dzia tworzenia
dobrego prawa miejscowego.

Zaktadana rezygnacja z opiniowania projektow planéw miejscowych obejmuje takze komisje
urbanistyczno-architektoniczne.

Pozostawia si¢ opiniowanie przez komisje urbanistyczno-architektoniczne tylko w formule
nieobowigzkowe;.

Wedtug propozycji projektu Kodeksu rozwoju przestrzennego w wojewoddztwie powinna
funkcjonowac tylko jedna komisja: wojewddzka - dziatajgca przy wojewodzie.

Z dotychczasowej praktyki wynika jednoznacznie, ze rzeczywiste uzasadnienie dla
funkcjonowania komisji istnieje tylko na szczeblu wojewddzkim.

Wojewoda koordynuje polityke panstwa na terenie wojewddztwa a jednoczesnie jest organem
nadzoru prawnego nad dziatalno$cig planistyczng samorzadow wszystkich szczebli.

Komisja urbanistyczno-architektoniczna dziatajagca przy witasciwym miejscowo wojewodzie
stwarza szans¢ na: neutralnos¢, obiektywizm, profesjonalizm a jednoczesnie, co niezwykle
istotne - prawne wsparcie samorzadow.

Wojewodzka komisja urbanistyczno-architektoniczna, rozstrzygajaca na poziomie tworzenia
polityk (gminnej, wojewddzkiej 1 krajowej) jak organ kontrolno-doradczy samorzadow
stwarza szans¢ na powstanie gremium ekspertow na optymalnym poziomie merytorycznym,
praktycznie zajmujace si¢ problematyka ujmowang w tych politykach, znajace temat
gruntownie 1 na biezaco oraz w pelnym zakresie.



Uzgadnianie planéw miejscowych.

W projekcie ustawy pozostawia si¢ dotychczasowe uzgadnianie planow miejscowych —istotng
zmiang w odniesieniu do obecnego stanu prawnego jest zniesienie tzw. ,,milczacej
akceptacji”, skrocenie terminu uzgodnienia oraz sprecyzowanie formy uzgodnienia.

XI1. Wiadztwo planistyczne gminy
Definicja wladztwa planistycznego gminy.

Zgodnie z projektem ustawy prawo rozwoju przestrzennego ,,wladztwo planistyczne”
definiowane jest jako: realizowane w trybie przepisow ustawy, kompetencje samodzielnego
stanowienia przez gming o dopuszczalnych sposobach zabudowy i zagospodarowania
terenow potozonych na jej obszarze, w tym legalnej ingerencji samorzadu gminy w sferg
wykonywania prawa wilasnosci nieruchomos$ci w zakresie niezbednym dla realizacji celow
okreslonych w koncepcji polityki przestrzennego rozwoju gminy.

Granice wladztwa planistycznego gminy.

Dla jednoznacznego okreslenia granic wladztwa planistycznego w projekcie ustawy
wprowadzono ,,pomocniczo” definicj¢ ,,ochrony dobra wspodlnego” przez ktéra nalezy
rozumie¢ planowanie rozwoju przestrzennego na poziomie lokalnym, regionalnym lub
ogo6lnokrajowym, w sposob gwarantujacy zaspokajanie potrzeb spotecznych na tych
poziomach.

Obowiazek ochrony dobra wspolnego nalezy do samorzadu gminnego jako dysponenta
przestrzeni gminy.

Samorzad gminny, w ramach przyslugujacego mu wiladztwa planistycznego, przy
sporzadzaniu i uchwalaniu plandw rozwoju przestrzennego kieruje si¢ zasadg prymatu dobra
wspolnego nad dobrem indywidualnym tylko w sytuacji, gdy potrzeby spoteczne na poziomie
lokalnym, regionalnym lub ogélnokrajowym nie moga by¢ zrealizowane w inny sposob.

XI1ll. Zasada dobrego sasiedztwa

Dla jednoznacznego okreslenia zasady ,dobrego sasiedztwa” zdefiniowano pojecie
»sasiedztwo planistyczne nieruchomosci” oraz okreslono katalog czynnikow ,,przestrzennego
oddzialywania” w obrgbie tego sgsiedztwa.

»Przestrzenne oddzialywanie” to oddziatywanie, wynikajace bezposrednio z istniejacej na
danym terenie zabudowy i zagospodarowania, w postaci: przestaniania, emisji hatasu, spalin,
pytow, uciazliwych zapachow, drgan oraz promieniowania elektromagnetycznego.

»dgsiedztwo planistyczne nieruchomosci” to takie tereny sgsiednie, ktoérych zabudowa i
zagospodarowanie, istniejace lub projektowane, zgodne z kierunkami okreSlonymi w
koncepcji polityki rozwoju przestrzennego gminy — maja bezposredni wptyw na warunki
zabudowy 1 zagospodarowania danej nieruchomosci poprzez przestrzenne oddziatywanie
dopuszczalne na podstawie przepiséw odrebnych.

»Zasada »dobrego sasiedztwa«” wedlug projektu ustawy to taki sposob ustalania
przeznaczenia danego terenu oraz warunkow jego zabudowy 1 zagospodarowania,
dokonywany w miejscowym planie rozwoju przestrzennego, ktéry w strefie sgsiedztwa
planistycznego nie narusza istniejgcego tadu przestrzennego oraz uprawnien wiascicieli
I uzytkownikow  wieczystych nieruchomosci w  zakresie dopuszczalnej zabudowy
I zagospodarowania terenéw pozostajgcych w ich wiadaniu.



XIV. Kompensata planistyczna

»~Kompensata planistyczna” wedlug projektu ustawy prawo rozwoju przestrzennego to
wzajemne zobowigzania majagtkowe wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
oraz gminy, okreslone procentowo w stosunku do zmiany wartosci nieruchomosci,
spowodowanej bezposrednio uchwaleniem Iub zmiang miejscowego planu rozwoju
przestrzennego.

W przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci, dla ktérej w bezposrednim zwigzku
Z uchwaleniem planu miejscowego obszaru lub jego zmiany aktualna warto$¢ wzrasta,
wysoko$¢ kwoty kompensaty planistycznej (obecnej renty planistycznej) wynosi:

* 50% wzrostu wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy lokalne zobowigzania realizacyjne
dotycza wydzielenia pasow drogowych, wykonania drég publicznych oraz infrastruktury
technicznej,

e 40% wzrostu wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy lokalne zobowigzania realizacyjne
dotycza wykonania drog publicznych oraz infrastruktury techniczne;j,

e 30% wzrostu wartosci nieruchomosci, w przypadku gdy lokalne zobowiazania realizacyjne
dotycza wykonania infrastruktury technicznej,

e 10% wzrostu warto$ci nieruchomosci, w przypadku gdy w wyniku uchwalenia planu
miejscowego nie powstaja zadne lokalne zobowigzania realizacyjne.

XV. Zarzadzenia zastepcze (0rgan nadzoru)

Jezeli rada gminy z przyczyn od niej zaleznych nie uchwali w terminie okreslonym
w projekcie ustawy planu miejscowego (uproszczonego lub lokalizacyjnego) plan ten
sporzadza 1 wydaje, w formie zarzadzenia zastepczego, marszalek wojewddztwa.

Roéwniez, jezeli rada gminy z przyczyn od niej zaleznych nie uchwali w terminie okreslonym
w projekcie ustawy wymaganej zmiany koncepcji polityki rozwoju przestrzennego gminy,
zmiang t¢ sporzadza i wydaje, w formie zarzadzenia zastepczego, marszatek wojewodztwa.

Marszatek wojewddztwa kosztami wydania zarzadzenia zastepczego (tj. sporzadzenia jednego
z wyzej wymienionych dokumentow planistycznych) obcigza gming.

Wyznaczenie marszatka do wydawania zarzadzen zastgpczych znosi dotychczasowa kolizje
kompetencyjng w tym zakresie - obecnie wojewoda jest organem wydajacym zarzadzenia
zastepcze 1 jednoczesnie jest organem nadzoru w odniesieniu do tych dokumentow.

Wigcej o nowej funkcji marszatka w artykule: Praca dla urbanistéw od zaraz!

XVI. Odpowiedzialnos¢ zawodowa urbanistow
Odpowiedzialno$¢ zawodowa urbanistéw dzisiaj
Odpowiedzialnos¢ zawodowa urbanistow w obecnej rzeczywistosci praktycznie nie istnieje.

Niezwykle trudno bowiem dopatrzy¢ si¢ w praktyce dziatania mechanizmow
odpowiedzialno$ci zawodowej] w sytuacjach, w ktorych:

e urbanisci, cztonkowie gku-a, stwierdzaja (do protokotu posiedzenia komisji urbanistyczno-
architektonicznych), ze rozpatrywany projekt planu miejscowego jest prawidtowo
sporzadzony — a wojewoda lub sad administracyjny stwierdza razace naruszenia prawa;

e wojewoda lub sad administracyjny stwierdza razace naruszenia prawa przy sporzadzaniu
planu miejscowego a urbanista - autor planu nie zostaje z tego ,razacego naruszenia
prawa” w jakikolwiek sposob rozliczony.


http://kontrurbanista.webnode.com/news/praca-dla-urbanistow-od-zaraz-/

Odpowiedzialnos¢ zawodowa urbanistéw wg projektu ustawy

W projekcie ustawy prawo rozwoju przestrzennego wprowadza si¢ mechanizm, ujgty w ramy
formalno-prawne a polegajacy na powigzaniu naruszen prawa przy sporzgdzaniu planu
miejscowego z obowiazkowa odpowiedzialnoscia zawodowa urbanistow zwigzanych
formalnie ze sporzadzaniem tego planu:

e jezeli rozstrzygnigcie nadzorcze wojewody, stwierdzajace niewazno$¢ uchwaty w sprawie
planu miejscowego obszaru, stanie si¢ prawomocne z powodu niezlozenia przez gming, w
przewidzianym terminie, skargi do sagdu administracyjnego, wojewoda przesyta kopi¢ tego
rozstrzygnigcia do prezesa okrggowej izby urbanistow, wlasciwej dla autora projektu planu
miejscoweqo;

e sad administracyjny rozpatrujacy skarge na rozstrzygni¢cie nadzorcze wojewody,
podtrzymujacy to rozstrzygnigcie, po uprawomocnieniu tego orzeczenia przesyla jego
kopi¢ do prezesa okregowej izby urbanistow, wilasciwej dla autora projektu planu
miejscoweqo;

przepis powyzszy stosuje si¢ odpowiednio przy rozpatrywaniu skargi w trybie art. 101 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym.

* * *

Pelny tekst projektu ustawy (z infografika) znajduje si¢ na portalu: http://kontrurbanista.webnode.com/

Architekt, urbanista Marek Ja¢

Portal kontrurbanista.webnode.com



