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Dziatania legislacyjne powinny wynika¢ z analizy stanu istniejacego

i zdefiniowania listy problemow i bteddéw, ktére obecna legislacja zawiera

Nikt dotad takiej rzetelngj analizy nie przeprowadzit.

Wprowadzanie do prawa nieistotnych zmian powoduje jego destabilizacje.

Zelazna zasada powinno byé: zmieniamy tylko to co wymaga zmiany. Nie mozna

zmienia¢ jednej ustawy bez zmiany innych ustaw i dotyczacych ich rozporzadzen,

atakze pragmatyki dziatania.

Istotne jest by nie tylko w sposob logiczny budowaé system regulacji, ale réwniez

zbudowa¢ konsensus wokot przyjmowanych rozwiazan. Nalezy przez to rozumied

rowniez koniecznos¢ konsensusu z inwestorami i samorzadami terytorialnymi,

jako waznymi partnerami w procesie ksztattowania prawa.

Niezbedne jest wprowadzenie do prawa elementow dostosowujacych je do

gospodarki rynkowej, a takze jednoznacznych i jednobrzmiacych pojeé

dotyczacych gospodarki przestrzennej we wszystkich przepisach jej dotyczacych.

Gtéwne cele zmian prawnych powinny by¢ zdefiniowane nie jako ideologia, ae

jako konkretne zadania, ktére przy pomocy regulacji prawnej zamierza si¢

zrealizowa.

Celem podstawowym jest ochrona interesu publicznego. Obecna ustawa nie

spetniatego zadania.

Rzad nie posiada skutecznych instrumentow, niezbednych by realizowa¢ polityke

rozwoju przestrzennego. Obecna ustawa nie daje takich narzedzi.

Konieczne jest wprowadzenie jako powszechnej zasady, ze przeksztalcanie

dziatek rolnych w dziatki budowlane odbywa si¢ poprzez scalanie gruntow. Jest to

istotny instrument ksztaltowania tadu przestrzennego, w tym pozyskiwania

terendw na cele publiczne.

Konieczne jest wprowadzenie podatku katastralnego.

Konieczne jest wprowadzenie obowiazku (a nie tylko mozliwosci), prowadzenia

przez samorzady terytorialne samodzielnej polityki przestrzennej, ale spetniajacej

okreslone zadania wynikajace z polityki panstwai regionu.

Rysuja si¢ trzy etapy uzdrawiania regulacji w dziedzinie gospodarki

przestrzenney:

— Pierwszy etap to zmiany pilne, ktore powinny si¢ pojawi¢ w mozliwie
najkrotszym czasie.

— Drugi etap to budowanie nowej ustawy.

— Trzeci etap to budowa kodeksu urbanistycznego.



W Polsce funkcjonuje okoto czterdziestu ustaw dotyczacych gospodarki przestrzenney.
Konstruowanie kodeksu urbanistycznego wymaga wiaczenia do wspbtpracy wielu
uczestnikow.

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNK OW ZAGOSPODAROWANIA

W obecnym stanie prawnym studium nie petni przypisanej mu roli.
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Gminy przeznaczaja olbrzymia czes¢ terendw pod inwestycje. Wielokrotnie
przekracza to jakiekolwiek wyobrazalne rozmiary rzeczywistych potrzeb
inwestycyjnych. Nalezy zaostrzy¢ przepisy zmienigjace przeznaczenie terenow,
anie odwrotnie. Hamulec powinien by¢ wiaczony na etapie studium gminy,
poprzez ograniczenie mozliwosci zmiany przeznaczenia terenu.

Jest istotne by dziatania planistyczne gmin byly oparte o wiarygodne informacje,
analizy i prognozy. W obecnym stanie prawnym, wszystkie tereny gminy, ktére
nie sa ewidentnie wytaczone spod zabudowy, musza by¢ przeznaczone pod
zabudowe. Istotne sa kryteria wytaczania terenéw spod zabudowy. W ustawie
istnigje zapis o wylaczeniu terenéw spod zabudowy, ale zwyczajowo chodzi tu
olasy, bagna i wody otwarte. Trudnigj juz jest z terenami zalewowymi, bo
wiasnie brak kryteriow. Nalezy zobligowaé gminy do opracowywania studiéw
programowo-przestrzennych (zalozen) przed przystapieniem do opracowania
studium. W tych zatozeniach powinny by¢ okreslone i uzasadnione potrzeby
terenowe dla zainwestowania.

Niezbgdne jest wprowadzenie przepisu, 0 niesprzecznosci decyzji o WZ ze
studium. Jezeli istnieje potrzeba podjecia decyzji ewidentnie sprzecznej ze
studium to musi by¢ jednoczesnie podjeta decyzja o zmianie studium. Bez takiej
zaleznosci, polityka przestrzenna gminy wyrazona w studium jest fikcja. Trzeba
tez zamieni¢ okreslenie ,zgodnos¢” na ,spojnos¢”, dla unikniecia sytuacji
nigjasnych przy badaniu zgodnosci planow wykonanych w skali 1:1000
zrysunkiem studium w skali zasadniczo réznej. Kryteria zgodnosci planu
miejscowego ze studium powinny by¢ ustalane w studium. Koniecznosé
zapewnienia zgodnosci planéw miejscowych ze studium jest jedna z przestanek,
dla ktérych wielkie miasta wola dziata¢ w oparciu o decyzje o WZ, mimo, ze jest
to forma niedoskonata i réwnie korupcjogenna.

Konieczne jest powiazanie wszelkich spraw prowadzacych do realizagji
inwestycji z dokumentem obejmujacym cata gming. Nie jest zrozumiate dlaczego
nie mozna uznaé, ze studium moze wiaza¢ decyzje o WZ, jezeli moze wiazaé
szacowanie nieruchomosci. Przy szacowaniu nieruchomosci wiazace sa ustalenia
studium. Wazna jest tez rola studium, jako przestanki do zawieszenia post¢powan
w procedurze wydawania decyzji o WZ. Nalezy doprowadzi¢ do tego by w
studium wskazywane byty tereny, dla ktorych konieczne jest opracowanie planéw
nie tylko ze wzgledu na przepisy odrebne. Rowniez w studium mogty by¢
wyznaczone obszary, na ktorych inwestycje moga powstawat w oparciu o decyzje
oWZ.

Stuszne wydaje si¢ by mozna byto zostawi¢ w studium lub w planach takie tereny,
ktore powinny pozostawac wyltacznie w dotychczasowym uzytkowaniu — bez
zakazu zabudowy. Mozna by unikna¢ w ten sposob skutkow finansowych dla
gmin. Réwnoczesnie przy powiazaniu decyzji ze studium pozwolitoby to na
unikniecie zabudowania tych terenéw rezerwowanych dla inwestycji 0 znaczeniu
ponadlokalnym.
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Kwestia renty planistycznej obowiazujacej przez pigé lat. Mieszkancy swiadomie
nie dokonuja obrotu przez ten okres, czekajac na moment kiedy renta przestanie
obowiazywa¢. Nalezatoby to zmieni¢ i nie ogranicza¢ tylko do picciu lat. Jest
takze kwestia renty planistycznej w decyzjach o warunkach zabudowy. Istnigje
trudnos¢ w interpretacji kto te¢ rent¢ ma ustalac. Renta w planach jest uchwalana
przez radg, ale decyzje wydaje wojt, burmistrz lub prezydent. Nalezy to
uregulowa¢ jednoznacznym przepisem. Bywa, ze SKO podwaza decyzje z tego
powodu.

Konieczne jest ograniczenie liberalizmu gmin w uzyskiwaniu zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolne. Gminy zbyt tatwo akceptuja
potrzeby wiascicieli i przysztych inwestorow, ktorzy ,na zapas’ wystepuja
0zmiang przeznaczenia terenébw gtownie dla podniesienia wartosci dziatki.
Najczesciej dzieje sig to przed wyborami.

Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia regulacji dajacych studium
w okreslonych przypadkach moc decyzyjna. Wtedy utrzymanie rezerw pod
inwestycje publiczne, zwlaszcza infrastrukturg, mogtoby by nastapi¢
w ustaleniach studium. Chodzi o0 zarezerwowanie w studium terenéw pod
inwestycje publiczne w taki sposob, zeby nie wywotywato to natychmiastowych
konsekwencji  finansowych, gdyz nie zmienialoby aktualnego sposobu
uzytkowania terenu. Jest to jest jeden z czterech gtéwnych dylematow
wymagajacych rozwiazania.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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Nalezy doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérg mozliwe bedzie réwnolegte
opiniowanie i uzgadnianie planéw.

Elementem przyspieszajacym tok pracy merytorycznej nad planami mogtoby by¢
przywrécenie zapisu ,w zaleznosci od potrzeb®’ dotyczacego zakresu ustalen
planu.

Wazne bytoby ujednoznacznienie zapisu ,ustala si¢ warunki scalania i podziatu
nieruchomosci”. Interpretacjie tego zapisu s3 bardzo rézne przez réznych
prawnikow.

Nalezy zmieni¢ przepisy dotyczace szczeg6towosci planéw miejscowych. Trzeba
rozrézni¢ plany urbanistyczne od projektow architektonicznych. Szczeg6towosé
zapisu planu, i szczegbtowos¢ decyzji 0 WZ powinny by¢ réwnowazne. Jezeli oba
dokumenty sa podstawa do wydania pozwolenia na budowe, to ich szczegétowos¢
powinna by¢ taka sama.

Nalezy rozwazy¢ czy tak zwane ,dobre sasiedztwo” nie powinno by¢
rozsrzygnigte w prawie budowlanym a nie w ustawie o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Na przyktadzie sytuacji, jaka panuje w Warszawie, w ktorej projektuje sie wiele
drog o znaczeniu wojewddzkim tatwo wykaza¢ jak bardzo trudno jest utrzymac
rezerwy dla ich przysztej realizacji. Sytuacje konfliktowe zwiazane z ,dobrym
sasiedztwem” s tu nagminnie wykorzystywane. Z pelna Swiadomoscia
wydawane sa decyzje o WZ odmowne, kwestionowane przez SKO, az w koncu
przychodzi moment, w ktérym nie ma innego wyjscia — trzeba wyda¢ decyzje w
oparciu o przepis 0 ,dobrym sasiedztwie’.

Gmina sporzadzajaca plan zagospodarowania, nie majac wadztwa powiatowego,
pozbywa si¢ catkowicie mozliwosci kontrolowania tego co si¢ dzieje na etapie
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pozwolen na budowg. Gmina nie jest strona w postgpowaniu dotyczacym
pozwolen na budowe. W zwiazku z tym, jezeli starostwo wydaje pozwolenie na
budowg niezgodnie z planem (awigc niezgodnie z prawem), to gmina nie moze
takig decyzji zaskarzy¢. Jest to czynnik zniechgcajacy gminy do sporzadzania
plandw.

W dzisiejszej praktyce brakuje relacji plandw migjscowych do planéw
wojewOdztwa. Niezbedne jest wprowadzenie regulacji, ktére pozwola na
utrzymanie rezerw terenowych pod realizacje zadan publicznych o znaczeniu
regionalnym i kragjowym. Jezeli w studium wskazana jest trasa przebiegu drogi
szybkiego ruchu, to przy wydawaniu decyzji o WZ wéjt ma tylko dwa wyjscia
albo wyda¢ decyzje bo sasiedztwo jako takie jest, albo zawiesi¢ postepowanie.
Wjt nie zawiesza postepowania, poniewaz ze wzgledu na brak funduszy nie jest
w stanie sporzadzi¢ planu zeby wykupic¢ teren pod inwestycje krajowa.
Uzgadnianie planéw miejscowych w zakresie zadan rzadowych jest fikcja bo tych
zadan nie ma. Wprowadzenie zadania rzadowego do planu musi by¢ poprzedzone
zawarciem umowy. Umowy nie sa zawierane. Ten przepis jest martwy.
A réwnoczesnie rezerwy sa zabudowywane.

Przyktadem moze tu by¢ zndw sytuacja w Warszawie. Gmina Warszawa nie
uzgadnia projektu planu miejscowego sporzadzanego przez wojta sasiednigj
gminy, w ktorym to planie nie uwzgledniono drogi, wychodzacej z Warszawy.
Pomimo tego Marszatek wojewddztwa uzgadnia ten plan. Na granicy miasta
konczy si¢ wiec droga wojewddzka. Powodem takiego dziatania Marszatka jest
sytuacja, w ktérel wprawdzie droga jest uwzglednionaw planie wojewddztwa, ale
nie ma jej w programie zadan wojewddzkich. Brak wigc podstawy do odmowy
uzgodnienia planu.

Statystyki wskazuja, iz pokrycie kraju planami nagle wzrosto o tysiace hektaréw.
Stato si¢ tak po czesci dlatego, ze funkcjonuje ustawa o doptatach z UE za
zalesianie. Rosnie wiec gwaltownie ilos¢ plandw, w ktorych tysiace hektarow
gruntdw przeznacza si¢ pod zalesienie. Tak wiasnie dziata instrument
ekonomiczny.

Istnieje w ustawie zapis, ktéry dotyczy rozstrzygania o przystapieniu do
sporzadzania planu i tak: jezeli obejmuje si¢ planem grunty rolne, ktére maja by¢
przeznaczone na cele nierolne, czy lesne na nielesne, to granicami planu nalezy
obja¢ caly obszar objety w studium. Studium sporzadzono w czasie kiedy tego
przepisu nie bylo. Teraz gmina musi obja¢ to planem w catosci a nie moze
zmienia¢ sukcesywnie. W efekcie czesto w oglle rezygnuje si¢ ze sporzadzania
takiego planu i dziata na tych terenach przy pomocy decyzji.

Nalezy skréci¢ okres wyltozenia plandw do publicznego wgladu. Praktycznie
wigkszo$¢ uwag do planu jest zglaszana pod koniec szostego tygodnia.
W pierwszym  okresie wylozenia brak jakiegokolwiek zainteresowania
Poprzednia ustawa z okresem wytozenia 21 dni rozwiazywata to bardzigj
racjonalnie.

Nalezy doprecyzowat zapis w ustawie ,gmina udostepnia projekty planu do
opiniowania i uzgadniania’. Czgsta praktyka jest, ze organ uzgadnigjacy nie
akceptuje przekazywania dokumentacji planu w wersji elektronicznej, zada
dokumentacji ,papierowe]” i uzaleznia od tego uzgodnienie jak réwniez
dotrzymanie terminu 21 dni. Jezeli jest to plan obegimujacy cata gming, takie
podejscie wywotuje duze koszty. Pytanie jak nalezy rozumie¢ , udostepnienie”,
czy mozna przyja¢, ze moze ono nastapi¢ w siedzibie sporzadzajacego a nie
koniecznie u opiniujacego czy uzgadniajacego.



14) Wydaje sie¢ konieczne wprowadzenie typologii jednostek osadniczych

i dostosowany do tego zakres obowiazujacych planéw gdyz w sposob oczywisty
gmina nadmorska i gmina gorska wymagaja zupetnie réznych planéw.

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU
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Nalezy bardzo gteboko rozwazy¢ model upublicznienia projektow decyzji o WZ.
Decyzje sa wydawane w trybie KPA. Czgsto postgpowania wymagaja rozlegtych
poszukiwan wiascicieli sasiednich terendw. Bardzo istotna sprawa jest
usprawnienie wydawania decyzji o WZ, i wprowadzania planéw miejscowych do
obrotu prawnego. Z punktu widzenia wydawania decyzji wiasciwe byloby
rozwiazanie, w ktorym stronami w postepowaniu administracyjnym bytyby tylko
te podmioty, ktére widnieja w ewidencji gruntéw i te, ktore dopetnity obowiazku
zmiany informacji o aktualnym adresie ich zamieszkania. Decyzje o WZ powinny
funkcjonowa¢ wytacznie w stosunku do lokalizacji plombowych.

Prawo ochrony srodowiska, ktére obecnie jest nowelizowane rozszerza katalog
inwestycji, ktére moga oddzialywa¢ na s$rodowisko np. sieci wodne
i kanalizacyjne oraz drogi publiczne utwardzone. Powoduje to, ze kazdy metr
sieci wymaga decyzji srodowiskowej i konieczne jest prowadzenie w tej sprawie
postepowania.

W odniesieniu do decyzji o0 WZ funkcjonuje katalog dziesigciu uzgodnien, kazde
z nich w trybie KPA. Kazdy organ uzgadniajacy ma prawo wygenerowac dziesi¢é
dokumentéw za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, ktory dostgje kazda strona
postgpowania. Rodzi to koszty i straty czasu organu i stron. Nieco lepigj jest przy
decyzjach o lokalizacji celu publicznego bo jest nieco bardziej uproszczona
procedura

Wskazane bytoby doprowadzenie do stanu, w ktérym strona postepowania, skoro
ma by¢ zawiadamiana mogtaby dosta¢ od wojta jedno pismo zawiadamiajace
otym, ze zostaly wydane takie to a takie postanowienia i ze mozna si¢ od nich
odwota¢ — jednoczesnie unikajac dziesigciu pism. Strona nie traci swoich praw.
Nalezy wyjasni¢ czy uzgadnia si¢ ,wniosek” czy , projekt decyzji”. Brak jasnosci
w tej sprawie. W pewnych organach uzgadnigjacych jest to projekt decyzji a przy
innych wniosek. To bardzo utrudnia pracg.

Szczegbtowos¢ zapisu planu, i szczegbtowosé decyzji o WZ powinny byé
réownowazne. Jezeli oba dokumenty s3 podstawa do wydania pozwolenia na
budowe, to ich szczeg6towosé powinna by¢ taka sama.

Wazna jest rola studium, jako przestanki do zawieszenia postepowan, jezeli
chodzi o wydawanie decyzji o WZ.

Niezbedne jest wprowadzenie zmian odnosnie decyzji o WZ, prowadzacych do
zawezenia ich zakresu przestrzennego. Procedura przygotowania decyzji o WZ to
prawie budowa matego planu miejscowego. Bywa, ze sporzadzane s3 miejscowe
.planiki” dla dwu dziatek stanowiacych czyjas wiasnos¢, ale bywa tez, ze
wydawane sa decyzje dla terenbw o powierzchni 50 hektarow i wigcej. Trudno
uznac¢ to za dziatania prawidtowe.

Godne zastanowienia jest czy model niemiecki nie mogtby mie¢ u nas
zastosowania Proponuje si¢ tam trzy rodzaje decyzji o WZ odnoszacych si¢ do
réznych typow sytuacji. Sa decyzje dotyczace terendw istnigjacego
zainwestowania i tam ze wzgledu na sasiedztwo procedura jest niezwykle prosta



(plomby i inne podobne sytuacje). Sa decyzje wydawane dla terendw, na ktérych
dopuszcza si¢ zabudowe pod szczegélnymi warunkami. Procedura jest bardziej
niezwykle skomplikowana, gdyz tam trzeba analizowaé szeroki kontekst
przestrzenny. Jest tez trzecia grupa decyzji odnoszacych si¢ do terendw, gdzie
w planach obowiazuje zakaz zabudowy, ale i na tych terenach musza by¢
wznoszone inwestycje typu przepusty, drogi, urzadzenia infrastruktury, dla
ktorych trzeba wyda¢ decyzje.

Kwestia do dyskusji jest ograniczenie decyzji o warunkach zabudowy w czasie —
np. do 3 lat oraz doprecyzowanie pojecia sasiedztwa i nowej zabudowy — ew.
w przepisach wykonawczych.

ZMIANA PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH

1)  Decyzje 0 zmianie przeznaczenia terendw rolnych i lesnych powinny zosta¢ tylko
w kompetencji wojewody, tak by mogt rozliczy¢ gminy ze zgdéd wydanych
wczesnie] i kontrolowaé zasadno$¢ zmian w przeznaczaniu terendw rolnych.
Potrzebne jest takze wyznaczenie ustawowego terminu na wydawanie takich
zgod. Dzisigj trwato czasem i powyzej rokul.

Innym rozwiazaniem problemu mogtoby by¢ przeniesienie zgody na zmiang
przeznaczenia na poziom starostwa. Starosta uzgadnigjac plan wyrazatby zgody.

2) W zapisach ustawy powinno si¢ dazy¢ do likwidacji wszystkich furtek prawnych
tkwiacych w nigj obecnie. Prawo o ochronie gruntéw rolnych méwi, ze grunt
rolny to jest grunt budowlany byleby byt przeznaczony na cele rolnicze. Ta furtka
funkcjonuje znakomicie.

3) Proponuje si¢ przyjecie generalng zasady, ze wszystkie zmiany sposobu
uzytkowania gruntébw musza by¢ objete planem. Gminy powinny w krétkim
czasie opracowaé mapy istnigjacego uzytkowania gruntéw. Mapa uzytkowania
gruntéw okresla, jaka jest funkcja (rodzg) uzytkowania terenu. Jezeli funkcja
zapisana na mapie miataby by¢ zmieniona, niezbedne jest sporzadzenie planu.
Jesli funkcja jest zgodna — wystarczy decyzjao WZ.

Nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ zmiany uzytkowania terenu na obszarach nie
objetych planem.

4) Do decyzji gmin w planach miejscowych (bez potrzeby uzyskiwania zgéd organu)
pozostawi¢ przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze w granicach
administracyjnych miast oraz poszerzenie i przebudowe istnigjacego ukladu
komunikacyjnego do parametrow okreslonych w przepisach odrgbnych.

Skreslic w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych art. 7 ust. 5 lub
ograniczy¢ go do planéw migjscowych sporzadzanych dla potrzeb inwestycji
liniowych np. drog, kanatow itp.

UJEDNOLICENIE INTERPRETACJI PRZEPISOW NA OBSZARZE KRAJU

1)  Funkcjonuje szesnascie wojewddztw i szesnascie roznych interpretacji przepisow
(czasem zdarzaja sie¢ rézne interpretacje w poszczegélnych starostwach tego
samego wojewddztwa). Niezbedne jest eliminowanie takich mozliwosci.

2)  Sprawdzania przez stuzby wojewody zgodnosci z prawem wykraczaja Cczgsto
daleko poza art. 28 ud. 1. ustawy.



