e

SPRAWNE PANSTWO

PROGRAM ERNST & YOUNG

ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE

Polskie prawo na tle standardow
demokratycznego panstwa prawnego.

Hubert Izdebski
Aleksander Nelicki
Igor Zachariasz

Warszawa, 20 czerwca 2007 r.




I. PROBLEM %‘t‘é
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PROGRAM ERNST & YOUNG

I.1. Powszechna opinia o chaosie przestrzennym polskich
miast.

[.2. Wzajemne pretensje wtadz rzgdowych, samorzgdowych |
przedsiebiorcow.

[.3. Zte prawo - system planowania zagospodarowania
przestrzennego nie spetnia podstawowych funkcji.



II. FUNKCIJE PRAWA ZAGOSPODAROWANIA %{é
PRZESTRZENNEGO SPRAWNE PANSTWO

PROGRAM ERNST&YOUNG

II.1. OkreSlanie rozwoju przestrzennego konkretnych obszardw
oraz koordynacja dziatan — zwlaszcza inwestycyjnych —
wiadz publicznych.

I1.2. Kontrola zagospodarowanie terenu, przede wszystkim
jego zabudowy.

I1.3. Wywazanie rozbieznych interesow prywatnych i
publicznych pod katem zapewnienia tadu i warunkow
rozZwWoju przestrzennego.



I1I. SKUTECZNOSC PLANOWANIA (1) %r%
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III.1. Podstawowe wymiary skutecznosci systemu planowania i
kontroli zagospodarowania przestrzennego to:

- zapobieganie chaosowi przestrzennemu,

- rozwigzywanie konfliktow wokot alternatywnych
mozliwosci zagospodarowania przestrzeni.



I1I. SKUTECZNOSC PLANOWANIA (2) %r%
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I11.2. W demokratycznym panstwie prawnym formalna

skutecznosc systemu nie moze by¢ wytgcznym kryterium
jego oceny - potrzebne sq:

- jasne reguty dotyczace ograniczen praw obywateli, w tym
wiascicieli nieruchomosci,

- maksymalizacja realizacji celow spoteczenstwa, celow
wezszych spotecznosci wyrazanych np. przez
stowarzyszenia czy NGO’s oraz celow prywatnych —
wiascicieli nieruchomosci, inwestordow itp.,

- mechanizmy ochrony praw wiascicieli nieruchomosci, jak
tez innych obywateli, na jakos¢ zycia ktorych wptynac
moze dana inwestycja.
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IV. CEL BADAN

Na ile stanowienie i stosowanie prawa na szczeblu lokalnym w
zakresie planowania przestrzennego w Polsce spetnia standardy
demokratycznego panstwa prawnego oraz wskazanie na
pozadane kierunki zmian.



V. PRZEDMIOT BADAN %f%
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V.1. Aktywnosc wiadz lokalnych wielkich miast Polski.

V.2. Okreslenie standardow demokratycznego panstwa
prawnego na przyktadzie Anglii i RFN a nie badanie istoty
kazdego mozliwego prawa.

System angielski maksymalizuje elastycznosc a system
niemiecki pewnosc - oba oceniane jako dojrzate i
skuteczne.

V.3. Porownanie prawa lokalnego w Polsce ze standardami
demokratycznego panstwa prawnego oraz okreslenie
pozadanych kierunkdw zmian w prawie polskim.



VI. STANDARDY PLANOWANIA (1) %ﬁé
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VI.1. Prawo wtasnosci a planowanie zagospodarowania
przestrzennego: ochronie podlega jedynie istniejace
zagospodarowanie terenu; w zasadzie kazde nowe
zagospodarowanie wymaga zgody witadz publicznych.

VI.2. Wtadztwo planistyczne: wiadztwo planistyczne,
oznaczajgce prawo do okreslania struktury urbanistycznej
miejscowosci, oraz kierowania na jej terenie procesami
budowlanymi, nalezy do wtasciwosci samorzadu
terytorialnego najnizszego stopnia.



VI. STANDARDY PLANOWANIA (2) %‘é
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VI.3. Integracja planowania zabudowy z inwestycyjnym:

istnieje Scisty zwigzek pomiedzy mozliwoscig rozwoju
przestrzennego a stanem infrastruktury. Uzbrojenie
terenu jest obowigzkiem publicznym — cho¢ moze byc¢ on
przerzucony na prywatnego inwestora. Infrastruktura
publiczna musi by¢ wybudowana do czasu udzielenia
zgody na uzytkowanie budynkow.

VI.4. Ograniczenie uznaniowosci: uznaniowosc gminy/dystryktu
w planowaniu przestrzennym nie jest absolutna - stuzy
wywazeniu interesow publicznych i prywatnych -
ograniczona jest realng partycypacja spoteczng i poddana
kontroli nadzorczej i sagdowe;.



VI. STANDARDY PLANOWANIA (3) %\é
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VI.5. SzczegotowoscE aktow prawnych: istotg kontroli
zagospodarowania przestrzennego jest szczegdtowe
okreslenie warunkow zabudowy terenu, istniejg jednak w
szczegolnych sytuacjach prawne mozliwosci odstepstwa
od warunkow zabudowy okreslonych w planach — a takze
inwestowanie na terenach bez planu.
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VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (1)

VII.1. Prawo witasnosci a okreslanie warunkow
zagospodarowania:

- mimo analogicznego jak w Niemczech i Anglii rozumienia
prawa wilasnosci na gruncie prawa konstytucyjnego,
wykfadnia obowigzujacych przepiséw ustawowych
sugeruje istnienie prawa do zabudowy przez witasciciela
kazdej dziatki, o ile nie jest to sprzeczne z prawem,

- decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu - narzedziem realizacji tego prawa.



VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (2) %\é
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VII.2. Wiadztwo planistyczne a odpowiedzialnoS¢ gmin:

- studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego nie w petni determinujg realng polityke
przestrzenng gmin,

- brak jest bilansowania potrzeb i naktadow
infrastrukturalnych oraz zmian w sposobie
zagospodarowania terendw.



VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (3) %fté

SPRAWNE PANSTWO
PROGRAM ERNST & YOUNG

VII.2. Wiadztwo planistyczne a odpowiedzialno$¢ gmin:

- decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu - substytutem planu miejscowego - nie majq
odpowiednika w systemach niemieckim i angielskim,

- poréwnanie zaplanowanych obszaréw w miastach z
wydawanymi decyzjami WZ oraz zabudowgq mieszkaniowg
wskazuje na przypadkowosc¢ decyzji i plandw miejscowych
niz planowgq dziatalnoS¢ wtadz publicznych.



VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (4) %‘é

SPRAWNE PANSTWO
PROGRAM ERNST & YOUNG

VIL.3. Integracja planowania zabudowy i inwestycji
publicznych: miasta zamiast uchwalac plany z gwarancjg
Srodkéw finansowych na realizacje okreSlonej w nich
infrastruktury, okreslajg tylko sposdb realizacji uzbrojenia
terenu oraz zasady jego finansowania, w efekcie tereny

zaplanowane nie sg przygotowane technicznie pod
inwestycje.
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VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (5)

VII.4. Formalnosc partycypacji spotecznej:

- partycypacja spoteczna ma w Polsce charakter formalny -
chroni jedynie interesy prawne a nie faktyczne
mieszkancow i wiasciciel,

- brak ochrony interesow faktycznych prowadzi do braku

wariantowania proponowanych przez gmine rozwigzan
przestrzennych,

- role koordynatora dziatan w systemie polskim petnig
uzgodnienia, a nie akty prawne i dokumenty
planistyczne,
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VII. STANDARDY A PRAWO POLSKIE (6)

VII.5. Ogolnikowosc¢ aktow planistycznych:

- brak jest w polskim prawie rozwinietych materialnych
przepisoOw w zakresie dopuszczalnosSci przeznaczenia
uzytkowania terenow,

- gtdbwna wada rysunkow plandw miejscowych
sporzadzanych w miastach jest brak ustalen w zakresie
uzytkowania terenow oraz w zakresie dopuszczalnej
zabudowy na konkretnych parcelach,

- brak jest formalnego wymogu sporzadzania i dotgczania
do planu miejscowego uzasadnienia szeroko
wyjasniajacego przyjete w planie rozwigzania.



VIII. WADY SYSTEMU PLANOWANIA %ﬁé
W POLSCE SPRAWNE PANSTWO
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VIII.1. Odmienne niz w dojrzatych systemach unormowano
zakres wiadztwa planistycznego gmin oraz ochrone
praw wiascicieli i mieszkancow.

VIII.2. Staba integracja systemu i braku przepisow prawa
wymuszajgcych skuteczne formy planowania.



IX. KIERUNKI ZMIAN W PRAWIE %ﬁé
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IX.1. Wzmocnienie wtadztwa planistycznego gmin przy
rownoczesnym bardziej skutecznym zapewnieniu ochrony
praw wiascicieli i mieszkancow oraz wprowadzeniu
mechanizmow zapewniajgcych realizacje polityki
przestrzennej panstwa.

IX.2. Wprowadzenie przepisow prawnych wymuszajacych dobrg
jakosc planowania oraz integrujacych caty system
przestrzenny.



X. PROPONOWANE ZMIANY (1) %‘%
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X.1. Zgodnie ze standardami okreslenie wtadztwa
planistycznego gmin wymagatoby przede wszystkim:

- dostosowanie przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym do
konstytucyjnego rozumienia ochrony prawa
wiasnosci,

- zastgpienie instytucji uzgodnien instytucjg
opiniowania,
- okreslenie mozliwosci zagospodarowania terenow

zabudowanych bez koniecznosci sporzadzania planu
miejscowego,



X. PROPONOWANE ZMIANY (2) %‘t‘é
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X.2. Rownolegle powinny zosta¢ wprowadzone zmiany
zmierzajace do petniejszej ochrony praw wiascicieli i
mieszkancow poprzez:

- wzmocnienie instytucji partycypacji spotecznej,

- wzmocnienie i lepsze ukierunkowanie nadzoru
administracyjnego nad sporzadzaniem planu.



X. PROPONOWANE ZMIANY (3) %f%
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X.3. Integracja systemu planowania oraz polepszenie jakosci
prawa przez:

wyeliminowanie instytucji decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu,

wzmochienie roli studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy,

wprowadzenie zasad obowigzujacych w zagospodarowaniu
przestrzennym na poziomie lokalnym,

zintegrowanie planowania zabudowy z planowaniem
inwestycyjnym,

eliminacje ogdlnikowosci planow miejscowych.



