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Dlaczego plany miejscowe nie sg takie,
jak chcielibySmy?

Abstrakt

Od dluzszego czasu rozne $rodowiska podnoszg kwestie jako$ci planowania
przestrzennego, a w szczegolnosci jako$ci miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Analizujac to zjawisko, nalezy postawié sobie nastepu-
jace pytania: dlaczego plany miejscowe postrzegane s3 jako wadliwe, jakie sg
relacje pomiedzy ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
a przepisami odrebnymi i jak wplywaja one na konstruowanie zapiséw pla-
nistycznych, jak znaczne jest regionalne zrdznicowania ustalen plandéw miej-
scowych. Analiza wymienionych probleméw ma na celu wskazanie, jakie sa
najistotniejsze problemy przy tworzeniu zapiséw planéw miejscowych i jak
to wplywa na zagospodarowanie przestrzeni.

©2020 Dorota Szlenk-Dziubek. This is an open access article licensed under the Creative
Commons Attribution-NonCommercial-NoDerivs License (http://creativecommons.org/
licenses/by-nc-nd/3.0/).

W artykule zaprezentowano wyniki badan naukowych realizowanych w ramach
projektu pn. Nowy model urbanizacji w Polsce praktyczne wdrozenie zasad
odpowiedzialnej urbanizacji oraz miasta zwartego (Gospostrateg 1/384689/20/
NCBR/2019), wspotfinansowanego ze srodkow Narodowego Centrum Badan
i Rozwoju w ramach Strategicznego Programu Badan Naukowych i Prac
Rozwojowych ,Spoteczny i gospodarczy rozwoj Polski w warunkach globa-
lizujacych sie rynkow” GOSPOSTRATEG
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Wprowadzenie

Problem oceny miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego (mpzp, plan miejscowy) i wskaza-
nia przyczyn, dla ktérych rézne grupy spoleczne czy tez
$rodowiska zawodowe postrzegaja je jako wadliwe, jest
konsekwencja zréznicowanych oczekiwan, jakie maja
te grupy w stosunku do tego dokumentu. Najczesciej
zglaszane mankamenty dotyczace mpzp mozna usyste-
matyzowac nastgpujaco:

— wskazuja za malo terenéw budowlanych,

— wskazuja za duzo terenéw budowlanych,

— powoduja rozpraszania zabudowy,

— organy nadzoru stwierdzajg ich niewaznos¢,

— zbyt dlugi jest czas ich sporzadzania,

— wprowadzaja zbyt wiele ograniczen.

Prezentowany ponizej material jest wynikiem do-
$wiadczen autora z realizacji kilkudziesieciu planéw
miejscowych, prac zwigzanych z analizg rozstrzygnie¢
organdéw nadzoru (wojewodowie, sady administracyjne)
oraz analizie kilkudziesigciu aktéw prawnych dotycza-
cych problematyki planowania przestrzennego.

Za mato terenéw budowlanych

Na takie postrzeganie tego problemu (w szczegélno-
$ci przez deweloperéw oraz wlascicieli nieruchomo$ci)
wplyw ma m.in. powszechne prze§wiadczenie o istnieniu
prawa do zabudowy wlasnej dziatki, §wiadomos¢ warto-
$ci gruntu oraz brak obrotu ziemig w terenach wiejskich.
Znaczna czg$¢ spoleczenstwa jest zbyt biedna, by kupowaé
dziatki w terenach budowlanych. W zwigzku z powyz-
szym kazdy chce wykorzysta¢ mozliwo$¢ budowy na swo-
ich nieruchomo$ciach - ,,bo przeciez ma do tego prawo”.

Na samorzady gminne wywierana jest presja na prze-
znaczenie w planie miejscowym pod zabudowe takiej
ilo$ci dziatek, ktéra pozwoli na zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych kazdej rodziny - zaréwno obecnych,
jak i przysztych - przy czym ,,zabezpieczenie potrzeb”
nalezy rozumie¢ jako posiadanie dziatki budowlanej dla
kazdego dziecka i wnuka. Oczywiscie wystepuje duze
zrdznicowanie tego zjawiska pomiedzy Malopolska,
Podkarpaciem, Pomorzem czy tez Mazowszem wyni-
kajace z diametralnie réznej struktury gruntéw oraz
charakteru istniejacej zabudowy, jednak nie zmienia to
powszechnosci zjawiska.

Elementem réwnie waznym sa potencjalne korzy-
$ci materialne, jakie wlasciciele osiggaja w wyniku
zmiany przeznaczenia gruntu z rolnego na budowlany.
Mieszkancy oczekuja przeksztalcenia wszystkich ich
dziatek na budowlane, bez wzgledu na iloé¢ i poltozenie.
De facto sporzadzanie mpzp prowadzi do wzbogacania
sie wlascicieli nieruchomosci, a koszty calego procesu
ponosi gmina.

Przyczyn takiego podejscia do probleméw planowa-
nia przestrzennego przez mieszkancéw nalezy szuka¢
w orzecznictwie sagdéw administracyjnych prezentujg-
cych idee ,wolnoéci budowlanej” wywodzonej z przepi-
soéw konstytucyjnych dotyczacych ochrony wlasnosci'.

Za duzo terenéw budowlanych

W opozycji do poprzedniego pogladu pozostaje prze-
konanie o nadmiarze terenéw budowlanych. Problem
ten byt przedmiotem m.in. analiz przeprowadzonych
w ramach Raportu o ekonomicznych i spotecznych kosz-
tach niekontrolowanej urbanizacji w Polsce. Przyjeta
w raporcie metoda szacowania rezerw terenow inwesty-
cyjnych zaklada przyjecie wskaznika 40 mieszkancow
na 1 ha dla zabudowy jednorodzinnej oraz 200 miesz-
kancéw na 1 ha dla zabudowy wielorodzinnej. Obliczona
w ten sposob chlonnos¢ terendéw mieszkaniowych wg
studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (studium) zawiera si¢ w przedziale 167-
229 mln mieszkancéw (IGiGP PAN, Fundacja Rozwoju
Demokracji Lokalnej 2013).

Mowigc o rezerwach terendéw inwestycyjnych w stu-
diach, nalezy pamietaé o tym, Ze zgodnie z regulacjami
zawartymi w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp) ,W celu
okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy
podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzania
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, zwanego dalej ,,studium”™.
Dokument studium, zgodnie z zapisami upzp, miat wska-
zywacé perspektywiczne kierunki rozwoju gminy, okre-
§la¢ jej polityke przestrzenng. Dopiero pod wplywem
orzecznictwa sagdéw administracyjnych zaczeto tereny
te traktowa¢ jako tereny, ktére muszg zosta¢ w calosci
uwzglednione w mpzp?, stad do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego zaczeto wprowa-
dzaé wszystkie tereny wskazane w studium, tak by nie
doprowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci procedowa-
nego planu miejscowego. W ten sposob, wbrew zaloze-
niom twércéw upzp, w planach miejscowych pojawity sie
ogromne rezerwy terenéw inwestycyjnych. Nalezy przy
tym zwroci¢ uwage na fakt, ze ze wzgledu na ustalenia
w mpzp (w szczeg6lnosci odnoszace si¢ do minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej, minimalnej wielko$ci

1 Zgodnie z tezg wyrazong przez prof. Z. Niewiadomskiego (2006)
prawo do zabudowy stanowi element prawa wlasnosci, a ustalenia
planistyczne stanowig ingerencje w to prawo.

2 Art. 9 ust. 1 upzp

3 W trakcie badania zgodno$ci mpzp ze studium przyjeta zostala
na pewien czas linia orzecznicza, zgodnie z ktérag w mpzp nalezalo

uwzgledni¢ wszystkie tereny wskazane w studium do zainwestowania.



dziatki budowlanej) oraz ze wzgledu na ksztalt dzialek,
dostepnosé¢ nieruchomosci, stan ich zagospodarowania,
zagrozenie ruchami osuwiskowymiw wielu wypadkach
rezerwy te nie s3 mozliwe do wykorzystania. Z przepro-
wadzonych w Instytucie Rozwoju Miast i Regionéw ana-
liz dotyczacych mozliwosci inwestycyjnych w gminach,
dlaktérych sporzadzano w ostatnich kilku latach mpzp,
wynika, Ze w skrajnych przypadkach ok. 40-50% terendow
stanowigcych rezerwy nie moze lub nie powinno zostaé
zainwestowanych.

Z punktu widzenia prowadzonych procedur plani-
stycznych istotnym problemem jest brak mozliwosci
redukcji nadmiaru rezerw wskazanych w mpzp bez ko-
niecznosci zaplaty odszkodowania. Ze wzgledu na fakt, iz
na podstawie art. 36 upzp ,,wlasciciel gruntu moze zada¢
od gminy odszkodowania, jezeli warto$¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu lub korzystanie z nieruchomos$ci w do-
tychczasowy sposob stalo si¢ niemozliwe”, szansg na re-
dukcje nadmiaru rezerw terenéw budowlanych mogtoby
by¢ wprowadzenie takich regulacji, ktére pozwolityby na
ograniczenie prawa do roszczen odszkodowawczych np.
do okresu 5-10 lat od daty, w ktdrej plan miejscowy zaczat
obowigzywa¢, lub wprowadzenie podatku od przezna-
czenia gruntu w mpzp.

Rozpraszanie zabudowy

Na przestrzeni ostatnich kilku lat w procesie opracowy-
wania mpzp mamy do czynienia z ,,zanikiem” zasad pro-
jektowania urbanistycznego. Mozna §miato powiedzie¢,
ze obecnie tereny budowlane wskazywane s3 w mpzp nie
tam, gdzie na podstawie analiz wskaza¢ mozna tereny
o najlepszych warunkach inwestycyjnych, lecz tam, gdzie
w toku procedury planistycznej mieszkancy ztozyli wnio-
skilub uwagi. Majac $wiadomos¢ korzy$ci materialnych,
jakie mogg osiggna¢ w wyniku zmiany przeznaczenia
gruntu z rolnego na budowlany, wlasciciele dazg do prze-
ksztalcenia na budowlane wszystkich dziatek bedacych
wich posiadaniu, bez wzgledu na ich potozenie. Podejscie
to wynika ze wspomnianego juz wcze$niej orzecznictwa
sadoéw administracyjnych prezentujacych idee ,wolnosci
budowlanej”. W wyniku utrwalenia sie tej linii orzeczni-
czej to gmina jako organ sporzadzajacy mpzp musi czgsto
tlumaczy¢ w sadzie, dlaczego nie dopuscita mozliwo$¢ re-
alizacji zabudowy na nieruchomosciach strony skarzacej.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze rozpraszanie zabudowy
jest czesto wynikiem nie tyle ustalen plandéw miejsco-
wych, co raczej braku tych planéw. Orzecznictwo sadow
administracyjnych, w szczegélnosci dotyczace decyzji
o warunkach zabudowy (decyzje WZ), sprzyja w wielu
wypadkach tej patologii. Obecne podejscie do decyzji
WZ pozostaje w catkowitej sprzecznosci z celem, ktére-
mu w zamy$le miata stuzy¢.

Bardzo czesto bagatelizowanym skutkiem rozprasza-
nia zabudowy jest wzrost kosztéw budowy i utrzymania
infrastruktury komunikacyjnej i technicznej. Wymagane
zapisami upzp rozstrzygniecie okreslajace sposob realiza-
cji oraz zasady finansowania zapisanych w mpzp inwesty-
cji z zakresu infrastruktury technicznej® oraz prognoza
finansowa sporzadzana do projektu planu miejscowego
powinny wplywa¢ na racjonalne podejscie do problemu.
Niestety szczeg6lnie w gminach wiejskich nie przywia-
zuje si¢ do tych dokumentéw wiekszej wagi. W zalozeniu
mialy one zobowigzywac samorzady do realizacji zadan
wlasnych gminy wynikajacych z Ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym. Praktyka pokazuje, ze
tak jednakze si¢ nie stato. W opozycji do tej idei pojawito
sie orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego,
zgodnie z ktérym ,,gminy uchwalajac plan miejscowy, nie
muszg realizowaé okreslonych ustawami zadan w tym
zakresie, w jakim§ okreslonym czasie”. Wyrok ten catko-
wicie podwaza sens szczegétowych analiz w tym wzgle-
dzie i pozwala na wskazywanie np. nowych drég bez
zabezpieczenia srodkéw na ich realizacje.

Stwierdzanie niewaznosci planéw miejscowych

Na sposéb konstruowania zapiséw mpzp znaczacy wplyw
majg interpretacje prawne wyrazane w orzeczeniach sg-
dow administracyjnych. Te same zagadnienia sg inaczej
interpretowane przez sklady orzekajace w poszczegol-
nych o$rodkach. Zdarza si¢ takze, ze w danym sadzie in-
terpretacje sa rozne w zaleznosci od sktadu orzekajacego.

Jeszcze wigksze zréznicowanie w zakresie interpretacji
zapisOw upzp wystepuje przy rozstrzygnieciach wyda-
wanych przez wojewddzkie organy nadzoru. Ta wielo§¢
mozliwych interpretacji przekladajaca si¢ na zréznico-
wanie orzeczen $wiadczy generalnie o stabosci systemu
stanowienia i egzekwowania prawa w zakresie planowa-
nia przestrzennego.

Istotnym problemem z punktu widzenia dziatan gmi-
ny i jej mieszkancow jest mozliwo$¢ stwierdzenia przez
sad administracyjny niewaznosci zapiséw mpzp nawet
po kilku/kilkunastu latach od jego uchwalenia w oparciu
o aktualnie obowigzujaca linie orzecznicza.

Dokumenty planistyczne po ich uchwaleniu sg we-
ryfikowane pod katem zgodno$ci z prawem przez woje-
wodéw (petnigcych funkcje organéw nadzoru). Mimo
tego, ze weryfikacja ta przebiegla pomyslnie, czesto po
kilku czy kilkunastu latach w wyniku indywidualnej
skargi sad administracyjny stwierdzi¢ moze niewaznos¢
planu miejscowego. Sad, sprawdzajac plan miejscowy
pod katem zgodnosci z prawem (a nie tylko w przed-
miocie skargi), wydaje bowiem wyrok w oparciu o obec-

4 Art. 20 upzp.
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nie obowigzujacg lini¢ orzecznictwa, zupelnie inng niz
w momencie uchwalania planu miejscowego. W zwiazku
z powyzszym organ sporzadzajacy mpzp nigdy nie wie,
ktére z orzeczen w indywidualnej sprawie bedzie mialo
wplyw na przyszte stanowiska organu nadzoru lub inne-
go sadu administracyjnego. Ponadto caly czas pozostaje
w niepewnosci, czy interpretacja prawna zaprezentowa-
na w jednostkowym rozstrzygnieciu sagdu administra-
cyjnego nie zapoczatkuje nowej tzw. linii orzecznicze;j.
Dla organéw sporzadzajacych plany miejscowe jednym
z najistotniejszych problemoéw jest niepewnosé, ktére
rozstrzygniecia czy tez wyroki nalezy uwzglednia¢ przy
konstruowaniu zapiséw planu miejscowego, a ktore nie.

W latach 2010-2015 w Instytucie Rozwoju Miast stwo-
rzono baz¢ danych obejmujaca wybrane rozstrzygniecia
nadzorcze wojewodow dotyczace problematyki plano-
wania przestrzennego z lat 2004-2014. Celem analizy
rozstrzygnie¢ nadzorczych bylo poszerzenie wiedzy
o przyczynach kwestionowania przez wojewodéw pro-
cedur lub zapiséw poszczegolnych mpzp (Szlenk-Dziubek
iin. 2019). Biezaca analiza rozstrzygnie¢ nadzorczych
pozwala na stwierdzenie, ze zidentyfikowane wcze$niej
problemy nadal zachowaly swoja aktualnos¢. I tak za-
réwno wowczas, jak i obecnie do najczestszych przyczyn
stwierdzania niewaznosci mpzp zaliczy¢ mozna bledy
w szeroko rozumianej procedurze uchwalania planu
miejscowego oraz tzw. naruszenie kompetencji organow.

Jednym z najczestszych bledéw proceduralnych jest
to, Ze nie zawiadomiono wszystkich wymaganych prze-
pisami organéw opiniujacych i uzgadniajacych projekt
mpzp o przystapieniu do jego sporzadzania lub nie prze-
kazano wszystkim spo$rdd tych organéw projektu planu
miejscowego do uzgodnien lub opiniowania. Zgodnie
z zapisami upzp w procedurze sporzadzania planu
miejscowego nalezy zawiadomi¢, a nastepnie wystapi¢
o uzgodnienia i opinie z organami wskazanymi w art.
17 pkt 6 upzp oraz organami upowaznionymi do tego na
podstawie przepiséw odrebnych.

Istotnym problemem dla gmin jest ,,identyfikacja”
wszystkich organéw umocowanych do opiniowania
i uzgadniania projektu mpzp na podstawie przepiséw
odrebnych szczegélnie w sytuacji czgstych zmian tych
przepiséw. Dodatkowo czasami mamy do czynienia
z wewnetrznym przekazywaniem kompetencji w ra-
mach danego organu. Przyktadowo w odniesieniu do
drég powiatowych i wojewddzkich pojawiajg sie watpli-
wosci, czy uzgodnien nalezy dokonywa¢ z zarzadcg dro-
gi wskazanym w przepisach odrebnych, tzn. Zarzagdem
Wojewddztwa i Zarzadem Powiatu, czy tez bezposrednio
z zarzagdami drég powiatowych lub wojewddzkich.

Mimo opisania wart. 15 ust. 2-4 upzp materia regula-
¢ji mpzp nie jest jednoznaczna. Szeroko rozumiane poje-

cia tadu przestrzennego, wymagan ochrony srodowiska
oraz wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego, ktére
zgodnie z art. 1 ust. 2 upzp uwzglednia si¢ w planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym, sprawiajg, Ze orga-
ny odpowiedzialne za te dziedziny postulujg na etapie
zglaszania wnioskéw oraz opiniowania i uzgadniania
projektow planéw miejscowych, wprowadzanie do tych
dokumentdéw regulacji, ktdre z ich punktu widzenia sa
prawidlowe, potrzebne i zgodne z prawem (np. doty-
czg reklam, ochrony otoczenia obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkéw, grodzenia nieruchomosci w obsza-
rach cennych przyrodniczo itd.). Takie szerokie i zgodne
z zamiarem ustawodawcy traktowanie problemu pozo-
staje w opozycji do licznych wyrokéw sagdéw admini-
stracyjnych, a takze wojewddzkich organéw nadzoru,
ktére w swoich rozstrzygnieciach dotyczacych zakresu
regulacji w mpzp biora pod uwage wylacznie regulacje
zawarte w art. 15 upzp.

Zbyt dtugi czas sporzadzania planéw miejscowych

Zgodnie z zapisami upzp czas niezbe¢dny dla przeprowa-
dzenia podstawowych czynno$ci proceduralnych (oglo-
szenia, zawiadomienia organow, czas przewidziany na
zajecie stanowiska przez poszczegdlne organy, termin
okreélony do sktadania wnioskéw i uwag, wylozenie
projektu do publicznego wgladu) - bez koniecznosci
ponawiania procedury — wynosi ok. siedmiu miesiecy.
Nalezy tu podkresli¢, ze ze wzgledu na skomplikowang
materie sporzadzania mpzp oraz konieczno$¢ zapew-
nienia udzialu mieszkancéw w procesie jego sporzadza-
nia czasu przewidzianego w ustawie na wykonanie tych
czynnosci nie mozna skréci¢. Oczywiscie czas niezbedny
na przeprowadzenie tych czynnosci ulega zwielokrotnie-
niu w przypadku ponawiania procedury planistycznej°.
Ustalenia mpzp muszg by¢ zgodne ze stanem prawnym
aktualnym na dzien ich uchwalania. Ilo$¢ regulacji praw-
nych i rozstrzygnie¢ administracyjnych, ktére nalezy
uwzglednié przy opracowywaniu planu miejscowego,
jest jednak tak olbrzymia, ze nader czgsto zdarzaja sig
sytuacje, w ktérych nastepujg zmiany stanu prawnego
i konieczne jest ponowienie (nawet parokrotnie) proce-
dury - zaréwno uzgodnien, jak i wylozenia.

Bardzo istotnym elementem procedury sporzadzania
mpzp jest zapewnienie udzialu spoleczenstwa w two-
rzeniu tego dokumentu. Jest to element bardzo wazki,
aczkolwiek wydltuzajacy procedure, o ile samorzady,
chcac zminimalizowa¢ przyszle konflikty, decydujq sie
na dodatkowe konsultacje spoteczne wykraczajace poza

5 Przecigtnie plany miejscowe wykladane sa 2-3 razy. Czasami, w szcze-

gblnoéci w wypadku zmiany przepiséw odrebnych, nawet i 5 razy.



minimalny zakres przewidziany ustawg (dyskusja pu-
bliczna i mozliwo$¢ sktadania uwag).

Najwiekszy wplyw na przedtuzanie procedury pla-
nistycznej ma jednak obecnie oczekiwanie na zgode
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze - czasami nawet
pottora roku. Niestety czas oczekiwania na stosowna
decyzje dotyczy prawie wszystkich procedur bez wzgledu
na iloé¢ terenéw objetych tzw. wnioskiem rolnym.

Za duzo ograniczen

Z punktu widzenia deweloperdw, ale takze mieszkan-
coéw problemem jest juz sam fakt, ze mpzp w ogole
wprowadza ograniczenia inwestycyjne, a w szczegdl-
noéci, ze ustala zakaz zabudowy dla wybranych terendéw.
Tutaj ponownie odnies$¢ si¢ nalezy do wspomnianego
wczeéniej zagadnienia ,wolnoéci budowlane;j”, poczucia,
ze wszedzie mozna realizowa¢ zabudowe, a mpzp nie po-
winny tego ogranicza¢. Panuje powszechne przekonanie
(niestety znajdujace podstawe w orzecznictwie sadow
administracyjnych), ze na terenie swojej wlasnosci kazdy
powinien moc realizowaé zabudowe bez jakichkolwiek
ograniczen. Ponadto w przypadku ustalen dla terenéw
inwestycyjnych kwestionowane sg ustalane w planach
miejscowych wskazniki okreslajace dopuszczalny spo-
sob zainwestowania terenu. Najczesciej kwestionowane
sg ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni biolo-
gicznie czynnej, wysokosci zabudowy oraz intensyw-
noséci zabudowy. Na marginesie zwréci¢ nalezy takze
uwage, ze obligatoryjne ustalanie w terenach wiejskich
minimalnego wskaznika zabudowy uznaé¢ mozna za
zbedne. Przy wprowadzeniu duzej wartosci dla mi-
nimalnych wielkosci dzialek budowlanych wskaznik
minimalnej ustalany jest czasami na poziomie 0,001.
Wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy jest
celowy tam, gdzie chcemy intensyfikowa¢ zabudowe
lub utrzymacé poziom intensywnosci zblizony do stanu
istniejacego w otoczeniu.

Odrebnym problemem sg ograniczenia wynikajace
z regulacji zawartych w dokumentach odrebnych, np.
planach ochrony sporzadzanych dla parkéw krajobra-
zowych czy obszaréw chronionego krajobrazu. Bardzo
czesto regulacje dotyczace zasad ksztaltowania zabu-
dowy w szczegdlnosci dotyczace wysokosci zabudowy
oraz kata nachylenia polaci dachowych uzasadnione
dla zabudowy mieszkaniowej przenoszone sg rowniez
na obiekty ustugowe i produkcyjne, ktérych gabary-
ty (ze wzgledu na wymogi technologiczne) sa zupelnie
inne niz dla zabudowy mieszkaniowej. Wynikiem ta-
kiego podejscia jest albo uniemozliwienie lokalizacji
obiektéw o takiej funkcji albo realizacja ,koszmarkéw”
architektonicznych.

Relacje pomiedzy ustawa o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym a przepisami
odrebnymi oraz ich wptyw na konstruowanie
zapiséw planistycznych®

Istotnym problemem w planowaniu przestrzennym jest
wielo$¢ regulacji zawartych w przepisach odrebnych
oraz ich niespdjnos¢ z regulacjami zawartymi w upzp.
Szacunkowo mozna stwierdzi¢, ze przepisy dotyczace
planowania przestrzennego znajdujg si¢ w ponad 160
aktach prawnych (ustawy, rozporzadzenia). Do tego
nalezy pamieta¢ o innych dokumentach majacych
wplyw na ustalenia planéw miejscowych, m.in. takich
jak uchwatly powotujace i okreslajace zasady ochrony
w Parkach Krajobrazowych, rozporzadzenia powolujace
Parki Narodowe, plany ochrony, decyzje ustanawiajace
tereny i obszary gornicze, strefy ochronne uje¢ wody.
O ile zmiany w upzp samorzady $ledza na biezaco, o tyle
zmiany stanu prawnego w przepisach odrebnych i innych
aktach prawnych nie zawsze sa szybko identyfikowanie,
tym bardziej gdy wprowadzane sg przy okazji zmian
innych ustaw. Brak jest adekwatnego vacatio legis, ktéry
pozwolilby samorzadom na zapoznanie si¢ z nowymi
przepisami i podjecie stosownych decyzji dotyczacych
ewentualnych korekt (w tym ponowienia procedury).
Problem ten stanowi jedng z gléwnych przyczyn stwier-
dzania niewazno$ci mpzp przez organy nadzoru. Ponizej
przedstawiono wybrane problemy wynikajace z relacji
upzp z innymi ustawami w kontekscie stanowiska or-
ganow nadzoru.

Ustawa Krajobrazowa

Zgodnie zart. 37a upzp: ,Rada gminy moze ustali¢ w for-
mie uchwaly zasady i warunki sytuowania obiektéw ma-
fej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamo-
wych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe
oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane”. W §wietle niektérych orzeczen sadéw admi-
nistracyjnych oraz rozstrzygnie¢ wojewoddéw w mpzp nie
mozna regulowac materii zawartej w art. 37a. Podstawg
takiej interpretacji jest fakt, Zze obowigzujaca Ustawa
z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwiazku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobra-

6 W rozdziale tym wykorzystano materiaty zawarte w przygotowy-
wanej publikacji pod redakeja D. Szlenk-Dziubek i O. Wistockiej pt.
»Stabos¢ systemu planowania w Polsce” (publikacja w druku). Tom
ten powstaje w ramach badan naukowych realizowanych w IRMiR
pn. Nowy model urbanizacji w Polsce — praktyczne wdrozenie za-
sad odpowiedzialnej urbanizacji oraz miasta zwartego (Gospostra-
teg 1/384689/20/NCBR/2019), wspotfinansowanych ze srodkow
Narodowego Centrum Badan i Rozwoju w ramach Strategicznego
Programu Badan Naukowych i Prac Rozwojowych ,,Spoleczny i go-
spodarczy rozwdj Polski w warunkach globalizujacych si¢ rynkow”
GOSPOSTRATEG.
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zu, tzw. ustawa krajobrazowa, uchylifa w art. 15 ust. 3 pkt
9 upzp dopuszczajacy okreslenie w mpzp warunkéw ,,sy-
tuowania obiektéw malej architektury, tablici urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw
jako$ciowych oraz rodzajéw materiatéw budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane”. Co prawda zgodnie z art.
37arada gminy nie ma obowigzku sporzadzenia odrebnej
uchwatly, a inne zapisy upzp, np. dotyczace zachowania
tadu przestrzennego, teoretycznie moga stanowic¢ podsta-
we wprowadzenia takich regulacji, jednak orzecznictwo
w tym zakresie nie dopuszcza takiej interpretacji.

Wobec braku tych regulacji mozna stwierdzi¢, ze
w wiekszo$ci gmin (wbrew celowi powstania), regulacja
ta skutkuje powiekszeniem chaosu przestrzennego i pla-
nistycznego. Problem ten z najwieksza intensywnoscig
dotyczy proby wprowadzania do ustalen planistycznych
wymagan z zakresu ochrony $rodowiska oraz ochrony
dziedzictwa kulturowego.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze wobec braku obowigzku
sporzadzania mpzp wskazanych wart. 37a upzp general-
nie samorzady nie sporzadzaja tych planéw, co skutkuje
de facto brakiem regulacji w tym zakresie.

Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow

Istotnym zagadnieniem majacym wplyw na procedure
planistyczng jest prowadzona na biezgco aktualizacja
ewidencji gruntéw. Jedna z form aktualizacji (zmiany)
bazy danych ewidencyjnych jest wprowadzenie korekt
na podstawie zgloszenia. W przypadku aktualizacji
operatu w trybie czynno$ci materialno-technicznej nie
stosuje sie przepiséw Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego. Korekt takich
dokonuje m.in. wlasciwe nadle$nictwo, ustalajac zmiane
uzytkéw rolnych na lesne, np. w przypadku pojawienia
sie skupiska samosiejek, korzystajac z delegacji ustawy
o lasach. W toku tej procedury brak jest obowiazku za-
wiadomienia wlascicieli nieruchomosci o dokonywanej
zmianie.

Aktualizacja klasyfikacji gruntéw wprowadzana jest
réwniez w planach urzadzania laséw. Plany te podlegaja
co prawda wylozeniu do publicznego wgladu, ale osoby
nie posiadajace gruntéw lesnych nawet nie podejrzewaja,
ze bez ich wiedzy zostata zmieniona klasyfikacja gruntu
rolnego na lesny. Najbardziej niebezpieczne sg sytuacje,
w ktérych zmiana klasy gruntéw rolnych na lesne naste-
puje w obrebie terendéw wskazanych do zainwestowania
W mpzp.

Prowadzi to do sytuacji, ktéra skutkowaé moze uchy-
leniem planu lub brakiem mozliwoéci realizacji inwesty-
cji przez wiasciciela nieruchomosci, pomimo ze w planie
miejscowym jego nieruchomo$¢ potozona jest w terenach
budowlanych.

Ustawa prawo geologiczne i gérnicze

Problematyka ochrony i eksploatacji zt6z w kontekscie
ustalen mpzp budzi wiele probleméw. Z jednej bowiem
strony konieczna jest ochrona z16z stanowigcych pod-
stawe rozwoju gospodarczego, z drugiej za$ strony ich
eksploatacja pozostaje czgsto w konflikcie z potrzebami
mieszkancow.

W art. 15 ust. 2 upzp wskazano, jakie elementy okre-
$la si¢ obowigzkowo w mpzp. Ustawodawca wymienit
tu m.in. ,,granice i sposoby zagospodarowania terenéw
lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie od-
rebnych przepiséw, terendéw gérniczych (...)”. Ponadto,
zgodnie z art. 104 Ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gérnicze (upgg) »obszary i tereny goérnicze
uwzglednia sie w studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy oraz w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego”. W tej
samej ustawie, w art. 95, zawarto takze regulacje dotycza-
ca konieczno$ci ujawniania w mpzp udokumentowanych
2167 kopalin, ktére podlegaja ochronie ,,polegajacej na
racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kom-
pleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym kopalin to-
warzyszacych” (Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska). Pewne ograniczenie w korzystaniu
ze 716z wprowadzone zostalo w art. 7 upgg, w ktérym
zawarto zapis méwiacy o tym, ze ,podejmowanie i wy-
konywanie dziatalnosci okreslonej ustawa jest dozwo-
lone tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona przeznacze-
nia nieruchomosci okreslonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz w odrebnych
przepisach”.

Z przytoczonych regulacji nie wynika wprost, czy
w przypadku braku koncesji na eksploatacj¢ ztoza sa-
morzad gminy poprzez ustalenia mpzp ma prawo do
ograniczenia eksploatacji. Czy spetniajac warunek ujaw-
nienia w planie miejscowym ztoza, gmina moze poprzez
np. wprowadzenie zakazu realizacji inwestycji zawsze
i potencjalnie szkodliwych dla srodowiska lub innych
ograniczen uniemozliwi¢ jego obecna eksploatacje? Ma
to szczegdlnie istotne znaczenie przy zlozach wegla ka-
miennego ze wzgledu na potencjalne szkody gérnicze.

W wyrokach sadéw administracyjnych przyjat
si¢ niekorzystny dla samorzadéw, a niewynikajacy
wprost z przytoczonych przepiséw poglad, ze obowia-
zek uwzglednienia w mpzp informacji o istnieniu zloza
oznacza réwniez obowigzek umozliwienia bez ograni-
czen (o ile nie wynikajg one z przepiséw odrebnych) jego
eksploatacji.

Odrebnym zagadnieniem jest kolizja pomiedzy ochro-
ng z16z a lokalizacjg zabudowy. Oczywiscie to zagadnienie
dotyczy w gléwnej mierze powierzchniowej eksploatacji
surowcow. Najbardziej skomplikowanym zagadnieniem



jest rownoczesne uwzglednienie w mpzp lokalizacji zlo-
za surowcOw oraz terendéw inwestycyjnych wskazanych
w obowiazujacych wczesniej planach miejscowych.
W ostatnich latach organy odpowiedzialne za ochrone
216z coraz bardziej restrykcyjnie podchodza do tego pro-
blemu, np. odmawiajac uzgodnienia projektéw mpzp,
w ktérych utrzymuje si¢ tereny inwestycyjne wskazane
w dotychczas obowigzujacych planach miejscowych zlo-
kalizowane na udokumentowanych zlozach surowcéw.
Jedna z przyczyn tego problemu jest fakt, ze granice
216z wyznaczane byly gtéwnie na podstawie przestanek
geologicznych bez zwrécenia uwagi na stan faktyczny
i prawny terenu. Przy konstruowaniu zapiséw ustawo-
wych nie wzieto z kolei pod uwage faktu, ze na tych zto-
zach w wielu wypadkach istnieje juz zabudowa lub wy-
znaczone zostaly tereny inwestycyjne. Z punktu widzenia
samorzadu gminnego sporzadzajacego mpzp pojawia sie
istotny problem - albo nie uzyska wymaganego ustawa
uzgodnienia, albo - wycofujac tereny inwestycyjne - na-
razi sie na koszty odszkodowan z tytutu uniemozliwienia
korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb’.

Rozporzadzenie w sprawie okreslania,
jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg
odpowiednie na cmentarze

Przyktadem, ktéry znakomicie ilustruje uzaleznienie
potencjalnych zapiséw mpzp od interpretacji zapiséw
obowigzujacego aktu prawnego, jest rozporzadzenie
w sprawie okreslania, jakie tereny pod wzgledem sani-
tarnym sa odpowiednie na cmentarze.

§3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okre-
$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s odpo-
wiednie na cmentarze, brzmi nastepujaco: ,,Odleglosé¢
cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zakladéow
produkujacych artykuly zywnosci, zakladéw zywienia
zbiorowego badz zakladéw przechowujacych artykuly
zywnoéci oraz studzien, zrédet i strumieni, stuzacych
do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych,
powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odlegtos$¢ ta moze
by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, Ze teren w gra-
nicach od 50 do 150 m odleglosci od cmentarza posia-
da sie¢ wodociagows i wszystkie budynki korzystajace
z wody sa do tej sieci podlaczone”. Zagadnienie to bylo
przedmiotem dwoéch catkowicie odmiennych stano-

7 Art.36 ust. 1 upzp - ,jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przezna-
czeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem
ust. 2 iart. 37 ust. 1, zagda¢ od gminy: odszkodowania za poniesiong

rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci”.

wisk sagdéw administracyjnych. Stanowisko oparte na
literalnej wykltadni przepiséw rozporzadzenia zajat np.
Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie. W wy-
roku sad orzekl, ze nie mozna w zaden sposob uznad, ze
przytoczone rozporzadzenie reguluje ograniczenia w lo-
kalizowaniu nowej zabudowy w sasiedztwie istniejacych
juz cmentarzy, gdyz przepiséw rozporzadzenia nie stosu-
je sie do cmentarzy juz istniejacych. Z kolei Wojewo6dzki
Sad Administracyjny w Lublinie wydal wyrok, w ktérym
zajat catkiem odmienne stanowisko. Zdaniem Sadu prze-
pis §3 rozporzadzenia dotyczy zaréwno lokalizacji no-
wych cmentarzy w stosunku do istniejacej zabudowy, jak
ilokalizacji nowej zabudowy w stosunku do istniejacych
cmentarzy - istota wprowadzenia stref ochronnych jest
bowiem zachowanie bezpieczenistwa sanitarnego.

I tak przy dosy¢ konkretnym zapisie rozporzadzenia
mamy do czynienia z calkowicie odmienng interpretacja.
Stwarza to sytuacje niepewnoéci dla samorzadow, ktore
nie wiedzg, ktéra linia orzecznicza zostanie wzieta pod
uwage przy weryfikacji sporzadzanych planéw miejsco-
wych przez organy nadzoru i sady administracyjne.

Prawo Wodne oraz Prawo Ochrony Srodowiska

Zagadnieniem, ktdére prawie zawsze regulowane jest
w mpzp, s3 ustalenia dla terenéw potozonych przy cie-
kach wodnych. I tu pojawia si¢ bardzo istotny problem
zdefiniowania pojecia ,,ciek”. Zgodnie z Ustawg z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo Wodne cieki naturalne zdefinio-
wane zostaly jako ,rzeki, strugi, strumienie i potoki
oraz inne wody plynace w sposéb ciagly lub okresowy
naturalnymi lub uregulowanymi korytami”. Catkowicie
odwrotnie pojecie to definiuje Ustawa z dnia 16 kwiet-
nia 2004 r. o ochronie przyrody, zgodnie z ktérg ,,rzeka
jest kazdy ciek naturalny w rozumieniu art. 16 pkt 5
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne”. Z punk-
tu widzenie planowania przestrzennego rdéznica ta ma
bardzo istotne znaczenie, gdyz w regulacjach licznych
dokumentéw tworzonych w oparciu o Ustawe o ochro-
nie przyrody (np. planach ochrony, uchwatach doty-
czacych Obszaréw Chronionego Krajobrazu) ustalane
sa nakazy i zakazy dotyczace sposobu zagospodarowa-
nia terenu w okreslonej odleglosci od rzek (i tu rzeka
jest kazdy, nawet potmetrowy ciek). I tak przyklado-
wo w Potudniowomalopolskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu w §3 ust. 1 pkt 8 wprowadzono: ,,Zakaz lo-
kalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci
25m od linii brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw
wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz stuza-
cych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej
lub rybackie;j”. Ta réznica w zdefiniowaniu pojecia ,,ciek”
skutkuje powaznymi problemami na etapie uzgadniania
i opiniowania planéw miejscowych.
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Ustawa o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych

Funkcjonowanie systemdow telekomunikacyjnych jest re-
gulowane szeregiem przepiséw odrebnych, ale z punk-
tu widzenia planowania przestrzennego najistotniejsze
znaczenie ma Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych. Zgodnie z art.
46. ust. 1 tej ustawy: ,Miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, zwany dalej ,,planem miejscowym”,
nie moze ustanawia¢ zakazdw, a przyjmowane w nim
rozwiazania nie mogg uniemozliwia¢ lokalizowania in-
westycji celu publicznego z zakresu facznosci publiczne;j,
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, jezeli taka inwestycja
jest zgodna z przepisami odrebnymi”. De facto w mpzp
nie mozna wiec wprowadzaé zakazu lokalizacji inwesty-
¢ji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej nawet
wowczas, gdyby zachodzita taka koniecznosc¢ ze wzgledu
na zachowanie wartoéci okreslonych w art. 2 upzp, tzn.
np. walory krajobrazowe i architektoniczne, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Ponadto
w art. 46 ust. 2 tejze ustawy wprowadzono zapis: ,,Jezeli
lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci
publicznej nie jest umieszczona w planie miejscowym,
dopuszcza si¢ jej lokalizowanie, jezeli nie jest to sprzecz-
ne z okreslonym w planie przeznaczeniem terenu ani nie
narusza ustanowionych w planie zakazéw lub ograni-
czen. Przeznaczenie terenu na cele zabudowy wieloro-
dzinnej, rolnicze, le$ne, ustugowe lub produkcyjne nie
jest sprzeczne z lokalizacjg inwestycji celu publicznego
z zakresu tgcznosci publicznej, a przeznaczenie terenu na
cele zabudowy jednorodzinnej nie jest sprzeczne z lokali-
zacja infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu”.

Istotnym problemem jest kwestia lokalizacji obiektow
telekomunikacyjnych w terenach rolnych (klas I-III)
oraz gruntach lesnych. W §wietle art. 7 ust. 1 Ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych przeznaczenie gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne (gruntéw lesnych oraz rolnych
klas I-IIT) dokonuje si¢ w trybie sporzadzania mpzp.
Réwnoczesnie zgodnie ze wspomnianym powyzej zapi-
sem art. 46 przeznaczenie gruntéw na cele rolnicze ilesne
nie jest sprzeczne z lokalizacja inwestycji celu publiczne-
go z zakresu tacznosci publiczne;.

Pojawia si¢ wiec pytanie — czy mozna w terenie rolnym
klasy I-1IT lokalizowa¢ urzadzenia telekomunikacji bez
koniecznosci sporzadzenia wniosku rolnego, tzn. trak-
towacd je jak ,grunt rolny”? Czy rozumie¢ to nalezy w ten
sposob, ze owszem, w terenach rolnych mozna realizowa¢
urzadzenia telekomunikacji, pod warunkiem ze spet-
niony jest warunek zgodnosci z przepisami odrebnymi

wskazany w art. 7 ust. 1 - w tym wypadku z zapisami
Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lenych? Problem
jest o tyle wazki, ze w przypadku pozostatych sieciiurza-
dzen infrastruktury technicznej, lokalizowanie urzadzen
na gruntach rolnych klas I-III oraz le§nych generalnie
wymaga sporzadzenia stosownych wnioskéw.

Regionalne zréznicowanie planow miejscowych

Orzeczenia organéw nadzoru wojewo6dzkiego oraz
sprzeczne orzeczenia sagdowe spowodowaly ,regionali-
zacje” zapisow planistycznych. W praktyce zapisy mpzp
w poszczego6lnych wojewoddztwach sg tak dalece zrézni-
cowane, ze ich rzetelne poréwnanie wymagaloby od-
rebnej publikaciji.

Nalezy jednak stwierdzi¢, ze ,,regionalizacja ustalen”
jest wyrazem niejednoznaczno$ci zapiséw regulacji
prawnych (co stwarza mozliwos$¢ wielu czasem sprzecz-
nych interpretacji). Nie jest celem niniejszego artykutu
dociekanie, ktdre zapisy zawarte w mpzp sa poprawne,
aktére nie (moze wszystkie sa poprawne?). Istotne jest to,
ze bazujac na tych samych przepisach, uchwala sie plany
miejscowe o calkowicie innej zawartos$ci i podejsciu do
poszczegolnych regulacji.

Réznice w zapisach mpzp dotycza m.in. zawartosci
i formy zapisu ustalen planistycznych, sposobu uwzgled-
niania przepiséw odrebnych, definicji, wygladu i zawar-
tosci rysunku planu, sposobu zapisu zalacznika zawie-
rajacego informacje o nieuwzglednionych uwagach.
Ponizej zaprezentowano kilka przyktadéw ilustrujacych
ten problem (Szlenk-Dziubek 2020)8:

1) Stwierdzenie, ze plan miejscowy nie narusza ustalen
studium w zaleznos$ci od wojewddztwa - regulacja
dotyczaca tego zagadnienia zawarta jest w:

— §1ust. 1 uchwaly, a nie preambuly,

— stanowi zalacznik 2 do uchwaty,

— jest cze$cig preambuly.

2) Odniesienie do elementéw, ktére w mpzp nie sa
ustalane:

— w planach sporzadzanych np. we Wroctawiu lub
Lodzi - w poczatkowych paragrafach uchwaly
wymienia si¢ wszystkie elementy, ktére zgodnie
z art. 15 ust. 2-4 upzp moga by¢ przedmiotem
regulacji planu miejscowego z podaniem oraz te
zagadnienia, ktére w tym planie nie sg uregulowane.
W uzasadnieniu wskazuje si¢ przyczyny braku
zawarcia danej regulacji, np.: brak okres§lonych
obiektéw na obszarze objetym planem (np. granice

8 Przytoczone przyklady nie obrazuja calego zréznicowania zapi-
sow stosowanych w planach miejscowych. Pokazano jedynie wybra-

ne zagadnienia i wybrane plany miejscowe.



pomnikéw zagtady) lub brak potrzeby okreslania

(np. przy kolorystyce obiektow),

— wplanach sporzadzanych np. w Kielcach — wskazuje
sie, Ze wybrane elementy nie wystepuja, ale tylko
najistotniejsze, np.: obszaryi tereny gornicze, tereny
zamkniete, obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

— wplanach sporzadzanych w Krakowie, Warszawie,
Biatymstoku, Poznaniu, Rzeszowie - generalnie
w teksécie planu nie wskazuje si¢, czego plan nie
reguluje.

3) Przeznaczenie terenu:

— we Wroclawiu - przeznaczenie terenu (np. handel
malopowierzchniowy, gastronomia, produkcja
drobna, rozrywka, ustugi) zostaje szczegbtowo
zdefiniowane i zawarte w przepisach ogélnych
ustalen planu w tzw. stowniczku. Nastepnie
w poszczegdlnych kategoriach terenéw jako
obowigzujace wskazywane jest wczeéniej
zdefiniowane przeznaczenie terenu,

— wKrakowie, Rzeszowie, Biatymstoku, Katowicach
- przeznaczenie terenu nie jest definiowane
szczegblowo w tzw. sfowniczku. Wskazywane jest
w ustaleniach szczegdtowych, tzn. ustaleniach dla
poszczegdlnych terenéw i w wigkszosci przypadkow
nie jest tak dokladnie definiowane.

4) Definicje:

Najwigksze zréznicowanie ustalen mpzp zaobser-
wowa¢ mozna w zakresie sposobu definiowania pojeé
niezdefiniowanych w przepisach odrebnych. Ponizej
przyktad wybranych trzech definicji odnoszacych sie do
nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktdra jest obligatoryj-
nym elementem ustalen planéw miejscowych. Celowo nie
podano numeru uchwaty, z ktérej przytoczono definicje,
gdyz w wigkszo$ci plandéw sporzadzanych w tych
miastach stosowane definicje zostaly ujednolicone.

— Bialystok

»...nalezy przez to rozumie¢ linie, ktdrej nie
moze przekroczy¢ $ciana zewnetrzna budynku
w kierunku ulicy, sagsiedniego terenu lub sgsiedniej
dzialki, z zastrzezeniems§ 4 ust. 1 pkt 5 tzn.:

(a) docieplen budynkéw istniejacych,

(b) bram i podcieni — w przypadku linii zabudowy
obowiazujacej,

(¢) nisz, cofnie¢ $cian zwigzanych z rozrzezbie-
niem elewacji poszczegélnych fragmentéw bu-
dynku - o maksymalnej glebokosci do 3 m od
obowigzujacej linii zabudowy na nie wiecej niz
30% powierzchni elewacji budynku - w przy-
padku linii zabudowy obowiazujacej,

(d) nadbudowy wyzszych kondygnacji budynkéw
nad parterem istniejacym i wykraczajacym

5)

poza linie¢ zabudowy w kierunku ulicy, lecz
nie wykraczajacych poza linie rozgraniczajaca,

(e) elementéw zewnetrznych budynkéw, takich, jak
np.: balkon, wykusz, zadaszenie, markiza, okap
oraz elementdw tworzgcych fakture zewnetrzng
iwystroj elewacji takich jak np. pilaster, gzyms,
zaluzja zewnetrzna — o maksymalnym wysiegu
do 1,5 m poza §ciang zewnetrzng budynku, lecz
niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca
(nie dotyczy element6w istniejacych),

(f) urzadzen i pochylni dla oséb niepetnospraw-
nych, schodéw zewnetrznych, ramp i podestow
w rejonie wejécia do lokali ustugowych - o sze-
rokoséci maksimum 3 m, lecz niewykraczaja-
cych poza lini¢ rozgraniczajacy (nie dotyczy
element6w istniejacych),

(g) wiatrotapéw, klatek schodowych i przedsion-
kéw — o maksymalnym wysiegu do 2 m poza
$ciane zewnetrzna budynku, lecz niewykracza-
jacych poza lini¢ rozgraniczajaca,

(h) stacji transformatorowych, budowli oraz urzg-
dzen budowlanych z zakresu infrastruktury
technicznej oraz obiektéw malej architektury,

(i) obiektéw tymczasowych, o ile ustalenia szcze-
golowe dopuszczajg ich lokalizacje...”,

Krakow

...nalezy przez to rozumie¢ linie, poza ktdra nie moz-

na sytuowac¢ nowych badz rozbudowywanych bu-
dynkéw oraz ich nadziemnych lub podziemnych
czesci...”,

Wroctaw

...linia ograniczajaca fragment terenu, na wylacz-

nie ktérym dopuszcza sie budynki oraz okre-
$lone w ustaleniach planu budowle; linia ta nie
dotyczy czeéci obiektéw budowlanych znaj-
dujacych si¢ w catoséci pod poziomem terenu,
balkonéw, wykuszy, loggii, gzymsdéw, okapdw,
zadaszen nad wejsciami do budynkdw, elemen-
tow odwodnienia, elementéw wystroju elewacji,
schodow prowadzacych do budynkéw, pochylni
iinnych podobnych elementéw budynkoéw, kto-
rych zasieg moze by¢ ograniczony w ustaleniach
planu...”.
Kolorystyka

Bardzo ciekawym przyktadem indywidualizacji za-

piséw mpzp jest stosowany w Lodzi sposob okreslenia
kolorystyki obiektow budowlanych. Na wstepie, w stow-
niczku, zdefiniowane zostajg palety kolorystyki:

»system NCS - system opisu barw w formie wzor-
nikow koloréw; oznaczenie koloru sklada sie z:
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Dlaczego plany miejscowe nie sg takie, jak chcielibysmy?

napisu ,NCS S”, czterech cyfr, z ktérych pierw-
sze dwie oznaczaja procentowg zawartos$¢ czerni,
kolejne dwie — poziom chromatycznosci oraz, po
my$lniku, symbolu koloru oznaczajacego procen-
towa zawarto$¢ kolorow (z6ltego - Y, czerwone-
go - R, niebieskiego - B, zielonego - G lub kolor
neutralny - N; 24)

system RAL - system opisu barw w formie wzor-
nikéw koloréw; oznaczenie koloru sklada sie z na-
pisu ,RAL” oraz czterech cyfr, z ktorych pierwsze
dwie oznaczajg przynaleznos¢ koloru do umownie
okreslonych grup odcieni (RAL10xx - grupa od-
cieni z6ttych, RAL90xx - grupa odcieni biatych
i czarnych)”.

Nastepnie dla poszczegdlnych terendw nastepuje okre-
$lenie kolorystyki przy pomocy konkretnych koloréw ze
zdefiniowanych powyzej palet:

»hakaz stosowania dla zewnetrznej stolarki i ze-
wnetrznej $lusarki w elewacji frontowej naturalnej
kolorystyki drewna i metalu lub kolorystyki spo-
$réd barw: grafitowej, odpowiadajacej w systemie
RAL barwie 7016, szarej — 7001, 7010 lub 7039, ciem-
nobrazowej —8017, ciemnozielonej — 6005, oliw-
kowozielonej — 6003 lub 6013, pistacjowej — 6019,
kosci stoniowej — 1014 lub pertowej — 1013, bialej lub
czarnej — 90019005...”.

Podsumowanie

Przyczyn negatywnego postrzegania systemu planowa-

nia przestrzennego nalezy szukac nie tyle w tym, ze mpzp

sg zle sporzadzane, lecz w rozwigzaniach systemowych.

Do najistotniejszych probleméw rzutujacych na stan pla-

nowania przestrzennego w Polsce zaliczy¢ nalezy:

- niejednoznaczno$¢ regulacji ustawowych tworza-
cych pole do réznorodnych interpretacji oraz znacz-
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nego rozproszenia przepisow dotyczacych materii

planistycznej,

— przyjetej w orzecznictwie tezy uznajacej prawo do za-
budowy za element prawa wlasnosci - teza ta jest jedna
z gtéwnych przyczyn chaosu zaré6wno w przestrzeni,
jakiw procesie tworzenia mpzp,

- mozliwos$ci stwierdzenia przez sad administracyjny
niewaznoéci zapiséw mpzp nawet po kilku/kilkunastu
latach od jego uchwalenia w oparciu o obowigzujace
w chwili orzekania linie orzecznicze,

— wplyw jednostkowych rozstrzygnie¢ na tworzenie
nowych linii orzecznictwa,

— swego rodzaju liberalizm orzecznictwa.

Bardzo istotnym zagadnieniem przy ocenie jako-
$ci mpzp jest takze to, w jaki sposéb postrzegamy ota-
czajacy nas przestrzen. Podkreslenia wymaga fakt, ze
nasz system prawny nie odnosi si¢ obecnie do zagad-
nienia realizacji ustalen planéw miejscowych. Plany
miejscowe stwarzajg mozliwoséci inwestycyjne, ale nie
ma obowigzku, by podejmowano realizacje inwestycji
na ich podstawie. Ani samorzady, ani mieszkancy nie
muszg realizowaé zabudowy, co w polaczeniu z opisang
w punkcie pierwszym sytuacjg, a w szczegdlnosci po-
czuciem, ze kazda dziatka powinna by¢ budowlana, bo
jej wlasciciel ,,ma do tego prawo”, sprawia, ze mpzp s3
dokumentami, ktére nie spetniajg swojego zadania. I to
nie dlatego, ze je Zle opracowano, ale dlatego, ze fakt
przeznaczenia w planach gruntéw pod zabudowe nie
naktada na wiascicieli gruntéw zadnych obowigzkéw -
ani finansowych (np. w postaci podatku), ani realizacyj-
nych. Samorzady, uchwalajac plany miejscowe, ponosza
koszty, a wlasciciele nieruchomosci otrzymuja prezent
w postaci wzrostu warto$ci nieruchomosci.
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Why are local spatial development plans not how we

would like them to be?

#spatial planning and development, #act,

#legal

acts, #establishing the local spatial

development plan, #case law, #supervisory authorities

Abstract

For a long time, various environments have been addressing the issue of the quality of spatial planning, and in
particular the quality of local spatial development plans. When analyzing this phenomenon, the following ques-
tions should be asked: Why are local spatial development plans perceived as faulty? What are the relations between
the act on spatial planning and development and separate provisions and how do they affect the construction of
planning records? How significant is the regional variation in local planning arrangements? The analysis of the
mentioned problems aims to indicate what the most important problems are when creating local spatial develop-

ment plans and how it affects the development of the space.
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