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»(--.) nie dajqcej sie pomnozyc i niezbednej
ziemi nie wolno pozostawic grze wolnych
sit i uznaniu jednostek (...) interesy ogotu
(w ochronie prawa wtasnosci) muszq byc¢
w daleko silniejszym stopniu uwzgledniane,
niz przy innych dobrach majqtkowych.”

Z ORZECZENIA FEDERALNEGO TRYBUNALU
KONSTYTUCYJNEGO RFN

Rosnacy chaos przestrzenny polskich
miast i wsi, stawianie budynkéw na
terenach nieuzbrojonych, budowni-
ctwo mieszkaniowe od lat nie nada-
Zajace za popytem, brak autostrad
i obiektéw sportowych, otwieranie
centréw handlowych w miejscach do
tego niedostosowanych - to przykta-
dy problemow, ktérych polski system
zagospodarowania przestrzennego nie
potrafiskutecznie rozwiazywac. Prakty-
ka innych krajéw pokazuje, ze efektyw-
ne rozwigzania sg mozliwe. W ramach
Programu Ernst &Young Sprawne Pani-
stwo powstat raport ,Zagospodaro-
wanie przestrzenne. Polskie prawo
na tle standardéw demokratycznego
paristwa prawnego”. Autorzy raportu
- profesor Hubert lzdebski, doktor
Aleksander Felicki i doktor Igor Zacha-
riasz - po przeprowadzeniu analizy
systeméw polskiego, angielskiego
i niemieckiego pokazuja, jak sformu-
fowac prawidtowe regulacje prawne
w zakresie planowania przestrzennego
i jak takie prawo dobrze stosowac.

I. STANDARDY EUROPEJSKIE

Na podstawie analizy systeméw plano-
wania zagospodarowania przestrzen-
nego w Anglii i w Niemczech autorzy
raportu formutuja 5 standardéw demo-

kratycznego paristwa prawa w tej dzie-

dzinie:

1. Ochronie podlega jedynie istnieja-
ce zagospodarowanie terenu; kazde
nowe zagospodarowanie przestrzeni
wymaga zgody wtadz publicznych.

2. Wtadza publiczna podejmujaca
decyzje o strukturze urbanistycznej
danej miejscowosci jest samorzad
terytorialny najnizszego stopnia.

3. Mozliwosci rozwoju przestrzenne-
go zaleza od stanu infrastruktury
- uzbrojenie terenu jest obowigz-
kiem publicznym (choé moze zosta¢
przerzucone na inwestora prywat-
nego).

4. Zadaniem samorzadu jest zapo-
bieganie chaosowi przestrzenne-
mu oraz rozwigzywanie konfliktéw
wokét alternatywnych mozliwosci
zagospodarowania  przestrzeni
poprzez wywazanie intereséw pub-
licznych i prywatnych - z zapewnie-
niem realnego udziatu zaintereso-
wanej spotfecznosci oraz kontroli
administracyjnej i sadowej.

5. Kontrola zagospodarowania prze-
strzennego sprawowana jest przez
szczegétowe okreslenie warunkéw
zabudowy terenu. W szczegdlnych
sytuacjach dopuszczalne sg odstep-
stwa od plandw, a takze inwestowa-
nie na terenach bez planéw.

Autorzy nieprzypadkowo wybrali Anglie

i Niemcy jako przedmiot swoich badan.

Oba systemy oceniane sa jako skutecz-

neidojrzate. W obu krajach mamy do

czynienia z historycznie ugruntowanym
wtadztwem planistycznym samorza-
du terytorialnego najnizszego szczeb-
la, jednak dziatania tego samorzadu

w zakresie planowania przestrzennego

uzaleznione sa od rozstrzygnie¢ wtadz

publicznych wyzszych szczebli. W obu

systemach istnieje hierarchia doku-
mentdéw planistycznych - dokumenty
sporzadzane na wyzszych szczeblach
i dla szerszych obszaréw sa wiazace
dla planéw przygotowywanych przez
samorzady lokalne. Jednoczesnie sa
to bardzo odmienne systemy regulacji,
wskazywane czesto jako dwa bieguny:
jeden oparty jest na elastycznosci roz-
wiazani (Anglia), a drugi (Niemcy) daje
pewnos¢ co do planowania zagospo-
darowania przestrzennego.

Il. POLSKIE ROZWIAZANIA

Autorzy oceniaja tez polska praktyke
stanowienia prawa i jego stosowania
na poziomie lokalnym w odniesieniu
do sformutowanych wyzej standardéw.
| stwierdzajg liczne niedostatki polskie-
go systemu, cho¢ powierzchowny oglad
naszych rozwiazar zdaje si¢ wskazywad,
ze nie odbiegaja one znaczaco od roz-
wigzan przyjetych w dojrzatych syste-
mach. Mozna nawet powiedzieé, ze

w Polsce prébuje sie godzi¢ pewnosé

systemu niemieckiego z elastycznoscia

systemu angielskiego.

Gtéwne rozbieznosci polskiej praktyki

ze standardami dojrzatych systeméw

europejskich mozna okresli¢ nastepu-
jaco:

1. Prawa wtasciciela dziatki interpre-
towane sg w Polsce szeroko jako
jego prawo do zabudowy dziatki,
co w praktyce oznacza roszczenie
o okreslenie zagospodarowania prze-
strzennego w drodze decyzji admini-
stracyjnej.

2. Dokumenty okreslajace polityke
przestrzenng gmin (studia uwarun-
kowar i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, a w szczegdlno-
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$ci decyzje o warunkach zabudowy)
wykazuja znaczne odstepstwa od
standardéw przyjetych w doku-
mentach niemieckich czy angiel-
skich. Powoduje to, ze zagospoda-
rowaniem przestrzennym polskich
miast w wiekszym stopniu rzadza
przypadkowe decyzje niz planowa
dziatalnos$¢ wtadz publicznych.

3. Planowanie przestrzenne nie jest
zintegrowane z planowaniem inwe-
stycyjnym, a ogdlnikowe okreslanie
sposobu realizacji uzbrojenia terenu
orazzasad jego finansowania powo-
duje, ze tereny nie sa przygotowane
technicznie pod inwestycje dopusz-
czone w planach i decyzjach.

4. Udziat spoteczny w procesie plano-
wania przestrzennego ma w Polsce
charakter formalny i odbywa sie na
podstawie uzgodnieri, a nie aktéw
prawnych czy dokumentéw plani-
stycznych, jak w systemie angiel-
skim czy niemieckim. Formalny,
bez wchodzenia w merytoryczne
rozstrzygniecia, jest réwniez nadzér
nad sporzadzaniem plandw.

5. Nie maw Polsce dobrych przepiséw
w zakresie dopuszczalnosci przezna-
czenia uzytkowania terendw. Prze-
ktada sie to na brak ustaleri co do
uzytkowania terenéw i dopuszczal-
nej zabudowy na konkretnych par-
celach. Nie ma tez wymogu sporza-
dzania uzasadnienia dla rozwigzar
przyjetych w planach miejscowych.

Il1l. PROPOZYCJE ZMIAN

Zmiany proponowane przez autoréw
raportu zmierzaja do zwiekszenia sku-
tecznosci planowania zagospodaro-
wania przestrzeni przez wzmocnienie
wiladztwa planistycznego gmin, z jed-
noczesnym wprowadzeniem mechani-
zméw zapewniajacych realizacje polityki
przestrzennej paristwa. Autorzy uwaza-
ja tez, ze nalezy wprowadzi¢ regulacje
integrujace caly system przestrzenny,

a przy tym wymuszajace dobrg jakos¢
planowania.

W raporcie przedstawia sie propozycje
zmian w podziale na gtéwne kategorie.

A. W celu wzmocnienia wtadztwa pla-

nistycznego gmin:

1. Nalezy dostosowac przepisy ustaw do
konstytucyjnego rozumienia ochro-
ny prawa wlasnosci, aby wprowadzi¢
jasna zasade ochrony jedynie juz ist-
niejacego stanu zagospodarowania
(jedynie jej naruszenie powinno uza-
sadniac roszczenia finansowe).

2. Koordynacje dzialari podmiotéw
publicznych w zakresie polityki prze-
strzennej powinny wymuszac rozwia-
zania systemowe | przepisy prawne
(zamiast dotychczasowych dyskre-
¢jonalnych uzgodnieri); powinno by¢
jasne, ze kazdy podmiot publiczny
opiniujacy plany i dokumenty reali-
zuje zadania publiczne.

3. Gminy powinny zostac zobowiazane
do okreslenia terendw Scistej zabu-
dowy, a radom gminy nalezy da¢
mozliwo$¢ podejmowania uchwat
stanowiacych uproszczone plany
miejscowe. Istnienie wystarczajace-
go uzbrojenia terenu powinno by¢
warunkiem przeznaczenia go pod
zabudowe.

4. Nalezy zapewni¢ realna, a nie tylko
formalna partycypacje spoteczna
i wprowadzi¢ mechanizmy sprzyja-
jace publicznej debacie nad projek-
tem planu, ktéry powinien zawierad
rozwigzania wariantowe.

5. Nalezy wzmocni¢ kontrole admi-
nistracyjnag i sadowa nad samym
procesem partycypacji (szczegél-
nie wnikliwy powinien by¢ nadzér
nad wnioskami, ktére zostaty odrzu-
cone).

B. W celu zapewnienia integracji syste-

mu planowania zagospodarowania

przestrzennego:

1. Nalezy wyeliminowac instytucje de-
cyzji o warunkach zabudowy i za-

gospodarowania terenu - powinny
ja zastapic ,mate” plany miejsco-
we sporzadzane dla niewielkich te-
rendw.

2. Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzenne-
go powinno stac sie rzeczywistym
narzedziem kierowania rozwojem
przestrzennym gminy, a jego ustale-
nia dotyczace budowy infrastruktu-
ry powinny obowiazywac wszystkie
wiadze publiczne.

3. Istniejace przepisy szczegétowe po-
winny zosta¢ uzupetnione o zasady
ogdlne budujace tad przestrzenny
(np. o regute, ze sanacja i moderni-
zacja istniejacych terenéw zabudo-
wanych ma pierwszeristwo przed za-
gospodarowaniem obszaréw wol-
nych).

4. Nalezy wprowadzi¢ zasade, ze
uchwalenie planu miejscowego jed-
noczesnie naktada na gmine obo-
wiazek realizacji uzbrojenia terenu
przewidzianego w planie.

5. Niezbedne jest wprowadzenie zasa-
dy, ze plany powinny by¢ sporzadza-
ne z doktadnoscia do dziatek geo-
dezyjnych i zawiera¢ odnoszace do
nich oznaczenia. Powinien tez istnie¢
obowiazek zataczania do planu miej-
scowego uzasadnienia dla przyjmo-
wanych rozwiazar i ustaleni.

Potrzebna jest réwniez nowelizacja
innych ustaw (oprécz ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym, usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy prawo budowlane), aby
wprowadzi¢ odpowiednie instru-
menty planistyczne w zakresie zadan
realizowanych przez administracje
rzadowa i zapewnic korelacje planéw
rzadowych z planami zagospodaro-
wania przestrzennego wojewddztw.
Administracji rzadowej - aby mogta
realizowad swoje ustawowe zadania
- potrzebne sa powszechnie obowia-
zujace instrumenty oddziatywania na

wtadze miejscowe. O
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