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ABSTRACT

This study is a compendium of knowledge on spatial planning at the municipal
level. It aims not only at pointing out the theoretical and applied aspects of spatial
planning at the local level, but, importantly, above all at linking theory to planning
practice, in other words "using theory in practice". The book consists of two main parts.
The first treats the theoretical foundations of spatial management and planning and
provides an introduction to the second application part, which discusses the dilemmas
observed in practice in the preparation of municipal planning documents. The contents
of the book thus provide a theoretical and workshop framework for planning work
carried out at the local level. The addressees of the work may not only be urban
planners and planners (practitioners) and researchers (theorists), but also local govern-
ment employees and recipients of planning studies — the inhabitants of the municipality.

The paper presents a critical assessment of the current spatial planning system in
the municipality, while formulating recommendations — ways to solve the problems
identified above of a theoretical and practical nature. Spatial planning should be an
instrument for rationalising spatial decisions. The important regulatory function of
spatial planning, which is to minimise and prevent spatial conflicts, is not fully realised.
Rather, the inconsistency between the effects of spatial planning and the actual needs is
noticeable. It seems that the spatial planning reforms carried out so far are aimed at
facilitating investment processes rather than rational spatial management. The currently
formulated spatial planning principles are too general to ensure spatial order at the local
level. It seems necessary to integrate local planning with investment planning.

Keywords: Decision on building conditions and spatial development, local spatial
development plan, municipality, planning practice, study of spatial development
conditions and directions.
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WSTEP

W ostatnich latach powstato kilka prac poswigconych planowaniu przestrzennemu
i gospodarce przestrzennej w Polsce [m.in. Chmielewski 2016; Parysek 2007; Doman-
ski 2002, 2006; Cymerman 2017]. Maja one jednak charakter gtownie teoretyczny.
Zadna z nich nie podejmuje w sposdb wyczerpujacy zagadnien praktycznych plano-
wania przestrzennego. Niniejsza publikacja uzupetnia zauwazona luke w literaturze.
Laczy bowiem teori¢ z praktyka planistyczna, co jest jej niewatpliwym walorem.

Prezentowana monografia stanowi kompendium wiedzy o planowaniu przestrzen-
nym na poziomie gminy. Ma na celu nie tylko wskazanie na teoretyczne i aplikacyjne
aspekty planowania przestrzennego na szczeblu lokalnym, ale co istotne, przede
wszystkim na powigzanie teorii z praktyka planistyczng, inaczej mowiac na ,,wyko-
rzystaniu teorii w praktyce”.

Ksigzka sktada si¢ z dwoch czesci. Pierwsza traktuje o teoretycznych podstawach
gospodarki przestrzennej oraz planowania przestrzennego i stanowi wprowadzenie do
czesci drugiej — aplikacyjnej. W pierwszej czesci wyjasniono podstawowe pojecia
wykorzystywane w gospodarce przestrzennej i planowaniu przestrzennym, omoéwiono
genez¢ 1 ewolucj¢ planowania przestrzennego oraz jego podmiot i uczestnikow, jak
rowniez takie wartosci planowania przestrzennego, jak tad przestrzenny i rozwoj zréw-
nowazony oraz podsumowano zasady, jakimi powinno si¢ kierowa¢ planujac zagos-
podarowanie przestrzeni.

W sferze aplikacyjnej skupiono si¢ na retrospektywnym omoéwieniu standardow
urbanistycznych majacych zastosowanie w planowaniu przestrzennym — histori¢, czasy
wspotczesne 1 perspektywy ich stosowania. Nastepnie szczegdétowo omoéwiono trzy
dokumenty planistyczne opracowywane w gminie. Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego potraktowano jako etap wyj$ciowy procesu plano-
wania przestrzennego. Szczegdlng uwage skupiono na jej czesci analitycznej — analizie
uwarunkowan zagospodarowania terenu, a w szczeg6lnos$ci na metodach opracowania
bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowg. Omawiajgc miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego szczegotowo przedstawiono warsztat planistyczny w zakresie
sporzadzania rysunku planu oraz redakcji czesci tekstowej — uchwaty. Wiele kontro-
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wersji w praktyce planistycznej wzbudza interpretacja przepisow stosowanych przy
analizie urbanistycznej na potrzeby wydawania decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania przestrzennego. Wobec powyzszego cze$¢ publikacji omawia dylema-
ty opracowania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego
w $wietle orzecznictwa sadowego.

Tre$¢ monografii stanowi ramy teoretyczne i warsztatowe dla prac planistycznych
prowadzonych na poziomie lokalnym. W sposob kompleksowy przedstawia zarys po-
dejmowanej problematyki. Kwestie srodowiskowe i partycypacji spotecznej w plano-
waniu przestrzennym nie sa przedmiotem rozwazan w tej pracy, kwestie finansowe —
tylko czg§ciowo przy omawianiu zasad planowania przestrzennego. Skupiono si¢ glow-
nie na kwestiach teoretycznych i warsztatowych planowania przestrzennego oraz ich
krytycznej analizie. Adresatami pracy moga by¢ nie tylko urbaniSci i planisci (prakty-
cy) oraz badacze (teoretycy), ale rowniez pracownicy samorzadowi i odbiorcy opraco-
wan planistycznych — mieszkancy gminy.
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CZESC |.
TEORETYCZNE PODSTAWY
PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Podstawowe pojecia

W sferze planowania przestrzennego pojawia si¢ wiele poje¢¢, ktore nalezy na
wstepie wyjasni¢. Naleza do nich: gospodarka przestrzenna, polityka przestrzenna,
planowanie przestrzenne, zagospodarowanie przestrzenne, zagospodarowanie terenu,
uzytkowanie terenu, pokrycie terenu oraz struktura funkcjonalno-przestrzenna. Wyma-
gaja one usystematyzowania, poniewaz ich zakres merytoryczny jest do siebie bardzo
zblizony. Niejednokrotnie moze si¢ ze sobg cze¢sciowo pokrywaé w zalezno$ci od
sposobu ujecia problemu.

Gospodarka przestrzenna

Ze wzgledu na to, ze gospodarka przestrzenna wywodzi si¢ z réznych dziedzin
naukowych (ekonomii, urbanistyki, regionalistyki), jej problematyka wyrdznia si¢ roz-
legtoscig 1 silnym zréznicowaniem [Domanski 2002]. Zakres badawczy gospodarki
przestrzennej obejmuje zagadnienia ekonomiczne, §rodowiska przyrodniczego oraz
problemy demograficzne, kulturowe, osadnicze i infrastruktury technicznej. Ma wigc
ona charakter integrujacy dziedziny znajdujace si¢ na styku: przyrody, demografii,
socjologii, osadnictwa, infrastruktury technicznej i gospodarki. Ze wzgledu na podej-
mowanie rozleglej problematyki badawczej gospodarka przestrzenna ma zaréwno cha-
rakter calosciowy, jak i eklektyczny.

Nazwa gospodarka przestrzenna wywodzi sig¢ z polskiego thumaczenia tytutu pracy
A. Loscha Die rdaumliche Ordnung der Wirtschaft. W 1961 r. K. Dziewonski i W. Li-
sowski zamiast przestrzennego tadu gospodarki zaproponowali pojecie gospodarka
przestrzenna. To niefortunne przettumaczenie sprawito, ze dzieto Loscha zaczgto trak-
towac bardziej interdyscyplinarnie, tzn. jako prace o przestrzennym uporzadkowaniu

11
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gospodarki rynkowej i znaczeniu przestrzeni fizycznej w ksztaltowaniu stosunkow
gospodarczych. Gospodarka przestrzenna powstata wiec jako dyscyplina ekonomiczna
w celu uzupetnienia i rozwiniecia teorii ekonomii, ktora wczesniej opisywata i wyjas-
niata zjawiska i procesy w sposob aprzestrzenny [Domanski 2002: 9]. Takze praca
amerykanskiego ekonomisty W. Isarda z lat 60. XX w. zapoczatkowujaca studia z za-
kresu regionalistyki przyczynila si¢ do rozwoju gospodarki przestrzennej. Regionalis-
tyka (ang. Regional Science), jako nauka zajmujaca si¢ organizacja, struktura
i funkcjonowaniem miast i regionow, wskazata na potrzebe uwzgledniania aspektu
przestrzennego w badaniach oddziatywania mig¢dzy dziatalnoscia czlowieka a $rodowis-
kiem przyrodniczym. Potaczyla podejscie ekonomiczne, geograficzne i planistyczne,
wypehiajac luke miedzy tym, co oferowata 6wczesna teoria ekonomii i geografia
opisowa.

Wspotczesnie, ze wzgledu na rozwoj badan przestrzennych, gospodarke przestrzen-
ng traktuje si¢ jako odrebng dyscypling naukowa czekajaca na opracowanie swojego
wzorca badawczego, czyli paradygmatu. O mlodosci tej nauki §wiadczy jej charakter
ekspansywny [Debski 2001, 2005]. Obecnie gospodarke przestrzenng ujmuje si¢ raczej
jako gospodarke w ujeciu lub aspekcie przestrzennym niz teori¢ ekonomii poszerzong
o tresci przestrzenne [Chojnicki 1992; Domanski 2002].

Gospodarka przestrzenna traktowana jest nie tylko jako dyscyplina nauki (wiedzy),
lecz przede wszystkim jako dziatalnos¢ praktyczna. Ujgcie gospodarki przestrzennej
jako dziatalno$ci praktycznej polegajacej na organizacji przestrzeni pozwala na wyr6z-
nienie w jej ramach dwoch form gospodarowania: gospodarowanie przestrzenig i gos-
podarowanie w przestrzeni. Gospodarowanie przestrzenia ma charakter dziatalnosci
strukturotworczej, co oznacza tworzenie okreslonych struktur przestrzennych [Choj-
nicki 1999; Parysek 2006], charakteryzujacych si¢ m.in. uktadem sieci osadniczej,
jednostek gospodarczych i srodowiska przyrodniczego oraz wzajemnych relacji i od-
dzialywan zachodzacych migdzy nimi [Fogel 2012]. Gospodarowanie przestrzenig jest
domeng dzialalno$ci samorzadéw w sferze prowadzonej polityki przestrzennej. Gos-
podarowanie w przestrzeni polega z kolei na organizowaniu funkcjonalno-
-przestrzennego systemu, tj. tworzeniu przestrzennych uktadéow funkcjonalnych lub
ksztattowaniu funkcjonalnych powiazan przestrzennych w istniejacych strukturach
spoteczno-gospodarczych. Gospodarowanie w przestrzeni prowadza m.in. podmioty
gospodarcze [Chojnicki 1992; Parysek 2006; Suliborski 2018].

Wigkszo$¢ definicji gospodarki przestrzennej podkre$la jej wymiar praktyczny.
W takim ujeciu gospodarke przestrzenng mozna rozpatrywac¢ w dwojaki sposob, tj. jako
dziatalno$¢ (gospodarowanie) albo jako jej wynik, czyli zagospodarowanie. Jedno-
czes$nie te dwa aspekty uwzglednia sposéb pojmowania gospodarki przestrzennej za-
prezentowany przez Chojnickiego [1999]. Pozostate zebrane definicje czg$ciej ujmujg
ja jako dziatalno$¢ (organizowanie przestrzeni) zwigzang z ksztattowaniem zagospo-
darowania przestrzennego (tab. 1).

Postrzeganie gospodarki przestrzennej w kategoriach dyscypliny naukowej niz
dziatalno$ci praktycznej spotyka si¢ z o wiele mniejszg aprobatg wsrod badaczy. Tylko

12
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dwbéch z nich zdefiniowato to pojgcie jako nauke skupiajaca si¢ na badaniu samej
dziatalnosci, polegajacej na organizacji przestrzeni [Malisz 1976] albo wytacznie na
jej efektach (zagospodarowaniu przestrzennym) [Debski 2001]. W tym drugim ujeciu
w ramach gospodarki przestrzennej analizuje si¢ ztozone ,,ukryte struktury” decydujace
o istnieniu i rozwoju ukladow przestrzennych, a zwlaszcza: wielko$¢ i rozmieszczenie
w przestrzeni elementow zagospodarowania oraz ich znaczenie dla rozwoju §rodowiska
przyrodniczego i spotecznego, jak rowniez wzajemne relacje i powigzania wystepujace

miedzy tymi elementami (tab. 1).

Wirod definicji okreslajacych gospodarke przestrzenng mozna wyréznic takie, kto-
re uwypuklaja aspekt spoteczny lub ekonomiczny (tab. 1).

Tabela 1. Pojecie gospodarka przestrzenna

Definicja

Sposob ujecia

Nauka zajmujgca si¢ badaniami minionego i aktualnego stanu
zagospodarowania przestrzennego okreslonych obszaréw oraz

najistotniejsze przeobrazenia srodowiska [Kotodziejski 1987:
84].

poszukujaca ich ukrytych i ztozonych struktur decydujacych Nauka Efekt

o funkcjonowaniu catosci [Debski 2001].

Jako dziedzing wiedzy i praktyki planistycznej zajmujacg si¢ K - .,

regionalng organizacjg przestrzeni na potrzeby spoteczenstwa Nauka Dz.1a alnosé

[Malisz 1976]. Praktyka | (czynnik spoteczny)

Dzialalnos¢ organizujgca przestrzennie system gospodarczy . .,

lub przestrzenna organizacja tego systemu [Chojnicki 1999: | Praktyka Dziatalnos¢

Efekt

384-385].

Dziatalno$¢, ktora organizuje przestrzennie terytorialne sys-

temy spoleczne oraz ksztattuje przestrzenng organizacje, Praktyka Dzialalno$é

strukture i funkcjonowanie tych systemow [Parysek 2006].

Zajmuje si¢ racjonalng organizacjg przestrzeni dla potrzeb vk Dziatalno$é

spoteczenstwa [Komorowski 1977]. Praktyka (czynnik spoteczny)

Pewien rodzaj dziatalno$ci praktycznej obejmujacej sferg

dziatalnos$ci w obrebie spoteczno$ci, w tym réwniez przez Dziatalno$é

n . L Praktyka .

spoteczno$¢ i w interesie spotecznosci (spoteczna gospodarka (czynnik spoteczny)

przestrzenna) [Dziewonski 1988].

Catoksztalt dziatan biernych i czynnych, dotyczacych pod-

miotow i przedmiotow zwigzanych z organizacjg uzytkowania| Praktyka Dziatalno$é

przestrzeni [Domanski 2006].

Dziatalnos¢ o charakterze organizacyjnym, realizowanym

w okreslonym otoczeniu prawnym i administracyjnym, kiore- | Praktyka Dziatalno$é

go przedmiotem jest zmiana w przestrzeni [Kafka 2013: 29].

Stanowi te sfere praktycznej dzialalnosci spoleczno-gospo-

darczej czlowieka, w ktorej urzeczywistniajg si¢ wszystkie . -
Praktyka Dziatalnosé¢
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Definicja Sposéb ujecia
Dziatalno$¢ praktyczna zmierzajaca do stworzenia tadu
przestrzennego w istniejgcym zagospodarowaniu [Debski Praktyka Dziatalno$é
2001].
Caloksztalt dziatalnosci w zakresie przestrzennego zagospo-
darowania i uzytkowania gruntow [Kachniarz, Niewiadomski Praktyka Dzialalnoéé
1994: 88].

Sfere dziatalnosci cztowieka zwigzang z planowanym (...)
rozmieszczeniem funkcji oraz planowanym zagospodarowa- | Praktyka Dziatalno$é
niem terenu [Regulski 1981: 21].

Zestaw dzialan praktycznych zmierzajgcych do zagospodaro-
wania, ksztattowania i przeksztatcenia antropogenicznych Praktyka Dziatalno$é
sktadnikow przestrzeni [Jalowiecki 1990: 253].

Drzialalnosé polegajgca na gospodarowaniu przestrzeniq

i w przestrzeni, przy uzyciu odpowiednich narzedzi, jej
planowania i zarzqdzania na réznych poziomach organizacji
terytorialnej panstwa [Suliborski 2018: 22].

Praktyka Dziatalno$é

Jest utozsamiana z dziatalnosSciq na rzecz lokalizacji jednostek
gospodarczych i rozmieszczenia scalonych uktadow gospo-
darczych (galezi produkcji i infrastruktury) oraz rozwoju Praktyka
gospodarczego i zagospodarowania przestrzennego jednostek
osadniczych i regionalnych [Klasik 1976: 39].

Dziatalnos¢
(watek ekonomiczny)

Racjonalne wykorzystanie srodowiska geograficznego drogg

wlasciwego rozmieszczenia Srodkow trwalych [Zajda, Za- Praktyka D zia}alnos'.é

wadzki 1968: 34]. (watek ekonomiczny)

Proces ksztaltujqcy zagospodarowanie przestrzenne [Pietra- vk aTalnosé

szewski 1982: 21]. Praktyka Dzialalnos¢
Zrodo: opracowanie whasne.

f Podsumowujac, gospodarke przestrzenna mozna rozumie¢ jako: \

* celowa dzialalno$é polegajaca na racjonalnym organizowaniu (porzadko-
waniu) przestrzeni zwigzang z ksztaltowaniem zagospodarowania prze-
strzennego dla potrzeb spoteczenstwa,

* dyscypling naukowq badajacg prawa, teorie i koncepcje wptywajace na
proces organizacji przestrzeni w zakresie ksztalttowania racjonalnego

\ zagospodarowania przestrzennego. J

Zaprezentowane powyzej definicje czgSciowo reprezentuja cele, jakie stawia si¢
przed gospodarka przestrzenng. Wynikaja one przede wszystkim z potrzeb spotecznosci
lokalnych (wartosci tkwigcych w systemach kulturowych, spotecznych i gospodarczych
danego spoleczenstwa) oraz z lokalnych czynnikéw i ponadlokalnych uwarunkowan
rozwoju. Nadrzednym celem gospodarki przestrzennej jest poprawa jakosci zycia po-
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przez zapewnienie harmonijnego i wszechstronnego rozwoju cztowieka wyrazonego
W postepie spotecznym. Innymi zadaniami gospodarki przestrzennej sa [Malisz 1984;
Izdebski et al. 2007; Ziobrowski 2009]:
* tworzenie warunkow zréwnowazonego rozwoju,
* racjonalne ksztaltowanie przestrzeni przez stymulowanie proceséw gospodar-
czych,
» wybor wlasciwej lokalizacji dla poszczegoélnych rodzajow funkcji,
* okreslenie i ksztaltowanie struktury funkcji poszczegodlnych terendéw (uzytkowa-
nia poszczegodlnych terenéw dla réznych celow),
* ochrona okreslonych wartosci przestrzeni,
* ochrona interesu publicznego,
* minimalizacja i rozwigzywanie konfliktéw przestrzennych (uzytkownikow
przestrzeni) w zakresie korzystania z zasobow srodowiska i uzytkowania ziemi,
w tym lokalizacji ,,problematycznych” obiektow,
» zapewnienie odpowiedniego standardu zycia okreslonego przez stan i strukture
srodowiska (przyrodniczego, spoteczno-gospodarczego) w miejscu zamieszkania
i najblizszym otoczeniu cztowieka,
* robwnowazenie i umacnianie rynku nieruchomosci.

Polityka przestrzenna

Pojecie polityki przestrzennej nie zostato wyjasnione ustawowo w Polsce. Po-
wszechnie jednak wiadomo, ze ogoélnie polityka polega na ustalaniu celow i §rodkow
dziatania (ich realizacji) na podstawie przyjetego systemu warto$ci. Polityka prze-
strzenna polega wigc na okresleniu kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ce-
low polityki przestrzennej oraz ich realizacji [Ziobrowski 2009: 22]. Sktada si¢ ona
z trzech gtownych etapéw: (1) postulacji — formutowaniu celow rozwoju, (2) optyma-
lizacji — wyborze najlepszego sposobu osiggnigcia celow, (3) realizacji — zastosowaniu
instrumentow 1 wykorzystaniu zasoboéw do realizacji celow.

Polityka przestrzenna zajmuje si¢ celami i sposobami praktycznego dziatania po-
legajacego na ksztaltowaniu, uzytkowaniu i przeksztatcaniu $rodowiska przestrzenne-
go. Dokladnie rzecz ujmujac polityka przestrzenna odnosi si¢ do $wiadome;j i celowe;j
dziatalno$ci wtadz polegajacej na racjonalnym ksztattowaniu zagospodarowania przez
wlasciwe uzytkowanie przestrzeni zapewniajace utrzymanie tadu przestrzennego
i umozliwiajace prawidtowe i efektywne funkcjonowanie systemu spoteczno-
-gospodarczego. Inaczej rzecz ujmujac polityke przestrzenng mozna rozumie¢ jako
., przestrzenne” (terytorialne) odniesienie interesow spolecznosci lokalnej oraz zobo-
wigzan wladzy publicznej (zwigzanych z realizowaniem szeroko pojetych funkcji spo-
tecznych, ekonomicznych, politycznych, ekologicznych itd.) w stosunku do przestrzeni
(terytorium) administracyjnie jej podporzqdkowanej oraz do przestrzeni zewnetrznej
[Markowski 2008a: 32]. Ponadto W. A. Gorzym-Wilkowski et al. [1999: 74] okreslaja
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polityke przestrzenna jako takie koordynowanie sposobu zagospodarowania przestrze-
ni, polegajqce na okresleniu pewnych celow i ich osigganiu przy pomocy instrumentow
(sposobow i srodkow) pozostajgcych w dyspozycji podmiotu publicznego. Polityka
przestrzenna jest wiec sposobem realizacji publicznej gospodarki przestrzenne;.

Podsumowujac, polityke przestrzenng nalezy rozumie¢ jako sfere dziatal-

nosci, polegajaca na formutowaniu celow, ustalaniu Srodkéw dziatania na potrzeby
ich osiggnigcia, a takze realizacji postawionych celow, odnoszaca si¢ do racjo-
nalnego ksztattowania, zagospodarowania i uzytkowania przestrzeni.

Polityka przestrzenna ma na celu [Malisz 1986; Borsa 2004; Kafka 2013]:

racjonalne organizowanie przestrzeni i egzekwowanie tadu przestrzennego,
opanowanie niekorzystnych zmian zachodzacych w przestrzeni,

ochrong okreslonych walorow i warto$ci przestrzeni przez dazenie do zachowania
réwnowagi pomiedzy srodowiskiem a elementami antropogenicznymi,
racjonalne ksztattowanie przestrzeni przez odpowiednie stymulowanie proceséw
gospodarczych i spotecznych,

stworzenie ogdlnych ram gospodarowania umozliwiajacych rozwdj przestrzenny,
ekonomiczny i spoteczny (tworzenie warunkdéw rozwoju),

eliminowanie, minimalizowanie i rozwigzanie konfliktow miedzy interesem
partykularnym a interesem publicznym powstajace pomigdzy funkcjami spo-
leczno-gospodarczymi i1 poszczegdlnymi podmiotami gospodarczymi na tle
wykorzystywania ograniczonej przestrzeni i jej zasobow,

zaspokojenie potrzeb spotecznosci i ochrony interesu publicznego,

utrzymanie prawidtowej struktury uzytkowania terendw, czyli zachowanie
racjonalnych proporcji miedzy roéznymi rodzajami uzytkowania (wlasciwych
proporcji wielko$ci terenow),

zapewnienie zwarto$ci struktury przestrzennej zwigkszajacej efektywnosé
ekonomiczng,

stworzenie warunkow do efektywnego dziatania podmiotéw gospodarczych na
ich terenach, glownie przez rozbudowe niezbednych systemow infrastruktury
technicznej i spotecznej,

alokacje funkcji spoteczno-gospodarczych i poszczegdlnych inwestycji z uwzgled-
nieniem zaréwno interesOw podmiotu gospodarczego (inwestora), jak i nadrzed-
nych intereséw spotecznych,

kontrolowanie wykorzystania przestrzeni pod katem jej efektywnosci, przy prze-
strzeganiu warunkow racjonalnego wykorzystania zasobéw naturalnych i antro-
pogenicznych oraz zachowania walorow §rodowiska przyrody,

nadzor nad konserwacja istniejgcego majatku trwatego i stanem, w jakim utrzy-
mywane sg tereny, budynki i urzadzenia zagospodarowania przestrzennego.

Polityka przestrzenna peini funkcje regulatora catego systemu gospodarki prze-
strzennej poprzez oddzialywanie na relacje¢ migdzy podmiotami polityki przestrzennej
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a uzytkownikami przestrzeni. Na przyktad wtadza publiczna stara sig, aby funkcjono-
wanie podmiotow gospodarczych chcacych dziata¢ we wlasnym interesie podporzad-
kowana byla potrzebom spoteczenstwa i gospodarki (interesowi publicznemu).

Konflikty pomigdzy interesem wiascicieli nieruchomos$ci a wymogami wtadz pu-
blicznych prowadzacych polityke przestrzenna sg statym elementem procesu zagospo-
darowania przestrzennego. Ich rozwigzywanie i zapobieganie jest celem praktycznym
polityki przestrzennej. Zrédtem konfliktow przestrzennych jest wystepowanie na da-
nym obszarze wielu réoznych mozliwos$ci zagospodarowania, interesow i celéw [Dut-
kowski 1996]. Konflikty o funkcje przestrzeni powstaja najczgéciej na tle zagrozenia
stwarzanego przez lokalizacj¢ i rozwdj danej funkcji w wymiarze ekonomicznym,
fizycznym lub $rodowiskowym albo tez problemu z jakoscig przestrzeni, ktdry wigze
si¢ zazwyczaj z segregacja funkcji, wypieraniem mieszkalnictwa przez ustugi czy
ucigzliwoscig komunikacji 1 segregacja ruchu [Przewozniak 2007]. Konflikty prze-
strzenne wynikajg zatem gtownie z niezgodnosci w przeznaczeniu sgsiadujgcych tere-
néw prowadzacej do negatywnego oddziatywania jednych na drugich (m.in. degradacji
elementéw przyrody, niszczenia krajobrazu, ucigzliwosci dla okolicznych mieszkan-
cow), w rezultacie skutkujacej obnizong efektywnoscig ich funkcjonowania [Utanska,
Borowska-Stefanska 2012].

Polityka przestrzenna powinna, obok polityki spotecznej i gospodarczej, stanowic
gléwna sktadowg polityki rozwoju. Polityka ta odnosi si¢ do przestrzeni, przez co taczy
si¢ nierozerwalnie z cato§ciowym spojrzeniem na funkcjonowanie systemow
spoteczno-gospodarczych i przyrodniczych i petni funkcje koordynacyjng ingerujac
w sfery innych polityk. Réwnowazenie roznych celow: spotecznych, ekologicznych
i ekonomicznych jest jednym z zadan polityki przestrzennej. Formulowanie polityki
przestrzennej moze odbywacé si¢ w uktadzie tradycyjnych polityk sektorowych (np. po-
lityki mieszkaniowej) lub polityk problemowych wymagajacych zintegrowanego, ho-
ryzontalnego i partnerskiego podej$cia do zarzadzania przestrzenia (np. rewitalizacja
centrow miast, rozwdj obszaro6w metropolitalnych czy ochrona dziedzictwa przyrodni-
czego 1 kulturowego. Wspodtczesnie propaguje si¢ zintegrowane podejscie do prowa-
dzenia polityki przestrzenne;.

Aby polityka przestrzenna byta skuteczna, wymaga zachowania ciaglosci w dtuz-
szym okresie. Powinna by¢ stabilna i reagowa¢ na zmiany warunkdéw zewngtrznych
(spotecznych, ekonomicznych, technicznych, politycznych). Sam charakter zmian
W przestrzeni i czas trwania proces6w inwestycyjnych wymagajg takiej stabilnos$ci.

' Interes publiczny jest pewnym zobiektywizowanym systemem doébr opartym na ogdlnie
uznawanych wartosciach danej spolecznosci lokalnej, czy calego spoteczenstwa [Katka 2013: 38].
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Dotychczas pojecie planowania przestrzennego nie zostato jednoznacznie zdefinio-
wane ustawowo. Definicji planowania przestrzennego nalezy zatem poszukiwac¢ w sfe-
rach pozaprawnych: naukowej i praktycznej. Planowanie przestrzenne znajduje si¢
w zasiegu zainteresowania nauk ekonomicznych, geograficznych, przyrodniczych i spo-
lecznych. W zakresie celow oraz narze¢dzi planistycznych z kolei wystepuje w zasiggu
zainteresowania nauk teorii organizacji i zarzadzania. Zebrane sposoby rozumienia
planowania przestrzennego wskazuja zdecydowanie na traktowanie tego pojecia jako
praktyki (dziatania o charakterze fizycznym i materialnym) (tab. 2).

Tabela 2. Pojecie planowanie przestrzenne

Definicja

Sposéb ujecia

Proces opracowywania planéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz kontroli nad przebiegiem ich realizacji
[Dembowska 1978].

Narzedzie (opracowywanie plandw)

Proces opracowania planéw zagospodarowania prze-
strzennego [Domanski 2002].

Narzedzie (opracowywanie planow)

Proces budowy planu zagospodarowania przestrzennego
[Parysek 2006].

Narzedzie (opracowywanie planow)

Narzedzie prowadzenia polityki przestrzennej [Malisz

przyrodniczego, antropogenicznego oraz spolecznego
[Kafka 2013].

1984]. Narzedzie

Zbior narzedzi stuzgcych osigganiu celow polityki prze- .

strzennej [Kafka 2013]. Narzedzie

Narzedzie celowego oddzialywania na rozwoj prze-

strzenny spoteczenstwa, gospodarki oraz Srodowiska .
Narzedzie

Poprzez tworzenie projektow zagospodarowania prze-
strzennego wspiera okreslanie koncepcji polityki prze-
strzennej 1 uczestniczy aktywnie w ich realizacji [Borsa
2004].

Narzedzie (opracowywanie plandw)

nej [Dembowska 1978: 49].

Jedno z narzedzi gospodarki przestrzennej majgce na celu Narzedzie
osigganie okreslonych celow, w tym zapobieganie nieko- Cele
rzystnym zmianom w przestrzeni [Kafka 2013: 31].

Narzedzie realizacji celow spolecznych i zaspokajania Narzedzie
potrzeb i aspiracji ludzkich [Pioro 1982: 23]. Dziatania
Caloksztalt dziatania organow planowania przestrzenne-

go stuzqcych kierowaniu przemianami przestrzeni fizycz- Dziatania
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Definicja Sposéb ujecia

Racjonalne wykorzystanie srodowiska drogq rozmie-

szcezenia Srodkow trwalych [Zawadzki 1969: 8]. Dziatania

Dziatania na rzecz zapewnienia tadu przestrzennego
w rozwoju spoleczno-gospodarczym [Domanski 1982, Dziatania
1989].

Wiasciwe wykorzystanie naturalnych i nabytych cech
srodowiska w celu witasciwego zaspokojenia zarowno
biezacych, jak przysztych potrzeb zbiorowych i indywi-
dualnych [Borsa 2004].

Dziatania

Catoksztalt dziatan zapewniajacych prawidlowe zagos-

podarowanie przestrzenne [Kafka 2013]. Dziatania

Sfera dziatalnosci czlowieka zwigzana z rozmieszczeniem
funkcji oraz planowanym zagospodarowaniem terenu Dzialania
[Regulski 1986: 12].

Proces projektujacy i korygujacy zagospodarowanie

przestrzenne [Chojnicki 1992]. Dziatania

Wladcze i arbitralne rozstrzyganie przez wladze publiczng
o dopuszczalnym sposobie wykorzystania poszczegolnych
fragmentow przestrzeni [Gorzym-Wilkowki et al. 1999:
190].

Dziatania

Usystematyzowane dziatania, ktorych celem jest efek-
tywne wykorzystanie przestrzeni, godzace interesy roz-
nych jej uzytkownikoéw oraz realizujace cele spoteczne Dzialania
1 gospodarcze (strona internetowa Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju).

System dzialan o charakterze praktycznym i organizacyyj-
nym realizowanych w przestrzeni fizycznej, podejmowa-
nych przez okreslone szczeble administracji terytorialnej Dziatania
majqce na celu opanowanie zmian w tejze przestrzeni
[Kafka 2013: 28].

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Najczesciej planowanie przestrzenne jest postrzegane w kategorii narzedzia polityki
przestrzennej redukowanego wylacznie do sporzadzania dokumentdéw planistycznych.
Taka definicja planowania przestrzennego jest zbyt ograniczona. Planowanie przestrzen-
ne jest najwazniejszym, ale nie jedynym srodkiem polityki przestrzennej stuzacym ra-
cjonalnej organizacji przestrzeni. Jest ono procesem a nie jedynie jednorazowym aktem.

Definicje planowania przestrzennego odnoszg si¢ przede wszystkim do kwestii
celow polityki przestrzennej, ktére mogg mie¢ zarowno charakter materialny, jak i po-
zamaterialny.

Panuje powszechne przekonanie, ze planowanie przestrzenne zajmuje si¢ bardziej
techniczng strong procesow przestrzennych, tj. rozmieszczeniem poszczegoélnych
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funkcji zagospodarowania terenu w fizycznej (geograficznej) przestrzeni (rozwojem
sieci uzbrojenia terenu, przeznaczeniem terendw pod okreslong funkcje). Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze planowanie przestrzenne ma réwniez charakter nietechniczny
(tworczy, kreatywny), tzn. jest to dzialalno§¢ zwiazana z racjonalna organizacja form
uzytkowania terenu.

Ponadto istnieje systemowe uje¢cie planowania przestrzennego, w ktérym mozna
wyrdznic trzy systemy: (1) system sterowany (przedmiot planowania przestrzennego —
przestrzen), (2) system sterujacy (podmiot planowania — organy administracji, miesz-
kancy), (3) system sterowania (zbiér instrumentow uzywanych przez podmiot w celu
oddziatywania — zarzadzania — na przedmiot). Zatem planowanie przestrzenne mozna
réowniez traktowac jako system sterowania sktadajacy si¢ z celow oraz narzedzi uzy-
wanych przez system sterujacy (administracje publiczng) w celu oddzialywania na
system sterowany (przestrzen) [Kafka 2013].

Podsumowujac, planowanie przestrzenne mozna rozumie¢ jako dziatalno$¢
zmierzajaca do racjonalnego zagospodarowania przestrzeni pod katem potrzeb
cztowieka, bedaca narzgdziem realizacji celéw polityki przestrzenne;.

Planowanie przestrzenne pelni nastgpujace funkcje [Borsa 2004; Markowski
2008b]:

* wspomagajacg proces podejmowania decyzji dotyczacych przysztosci;

» usprawniajaca funkcjonowanie gospodarki przestrzennej: stworzenie systemu
ustalen planistycznych poprawiajgcych funkcjonowanie rynku w dziedzinach
zwigzanych z uzytkowaniem i przeksztalcaniem przestrzeni (ingeruje w sytuacji
niesprawnego mechanizmu alokacji dziatalnosci ludzkiej);

» regulacyjng: decyzje przestrzenne w sprawach przeznaczania, sposobu uzytko-
wania 1 zagospodarowania terenu (ustalenia planistyczne) wptywaja na ksztatt
przestrzeni;

* inwestycyjng: realizacja inwestycji przez podmioty gospodarcze i osoby prywatne
w my$l ich wlasnych celéw i zadan oraz dziatania inwestycyjne podejmowane
w interesie publicznym przez wladze publiczne;

* kontrolng: petlienie nadzoru przez administracj¢ publiczng pod katem zgodnosci
zachowan innych podmiotéw w przestrzeni z prawem.

Instrumenty planowania przestrzennego mozna podzieli¢ na bezposrednie (orga-
nizacyjne, prawne, inwestycyjne, spoteczne) i posrednie (ekonomiczne, marketing i pro-
mocja, monitoring). Sg to srodki realizacji racjonalnego ksztaltowania przestrzeni
zgodnego z przyjetymi kierunkami planowania przestrzennego. Instrumentem organi-
zacyjnym jest forma struktury organizacyjnej wladz publicznych stanowigca podstawe
systemowg ich funkcjonowania w sferze ksztaltowania przestrzeni. Do instrumentow
o charakterze prawnym mozna zaliczyc¢:

* przepisy okreslajace mozliwosci korzystania z przestrzeni, np. prawo budowlane,

ustawa o ochronie przyrody, prawo ochrony $rodowiska, prawo wodne, ustawa
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o ochronie gruntow rolnych i lesnych, spec-ustawy drogowe, ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
Polskie Normy (patrz rozdz. 5 Zasady planowania przestrzennego);

» dokumenty planistyczne opracowane na poziomie krajowym, wojewodzkim
i gminnym, np. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz inne
plany i programy, w tym Wieloletni Plan Inwestycyjny;

* decyzje o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu (decyzja o warunkach
zabudowy, decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego), decyzja
0 pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji.

Instrumentem inwestycyjnym sa bezposrednie inwestycje publiczne, ktore z jednej
strony maja na celu zaspokojenie potrzeb spolecznych, z drugiej w pewien sposdb
stymulujg zachowania prywatnych podmiotow w przestrzeni. Instrumentem planowa-
nia przestrzennego o charakterze spolecznym jest uspolecznienie procesOw planistycz-
nych przejawiajace si¢ udzialem spoteczenstwa w procesie podejmowania decyzji
przestrzennych. Jest wyrazem kontroli i aktywnego wspierania dziatalno$ci wtadz pla-
nistycznych przez lokalng spotecznos¢. Wsrod instrumentéw ekonomicznych plano-
wania przestrzennego mozna wymienic:

« podatek katastralny (ad valorem, czyli od wartosci nieruchomosci)?,

* podatek od nieruchomosci (podatek gminny pobierany od gruntow i budynkow —

stawka w zt od m? powierzchni, oraz budowli — 2% warto$ci),

* opfaty adiacenckie,

* opfata planistyczna,

* podatki w obrocie nieruchomos$ciami (podatek od czynno$ci cywilno-prawnych,
podatek dochodowy od 0sob fizycznych od sprzedazy nieruchomosci, podatek od
spadkéw i darowizn),

* oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, najem, dzierzawe nieruchomosci,

* ulgi podatkowe,

 zwolnienie z podatku od nieruchomosci podmiotow (inwestorow) podejmujacych
dziatania zgodnie z polityka przestrzenng gminy, m.in. inwestujacych na terenach
zdegradowanych dokonujac na nich korzystnych przeksztalcen funkcjonalnych
i przestrzennych, jak rowniez poprzez utworzenie Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j.

Warto zwrdci¢ uwage rowniez na dwa inne instrumenty planistyczne: marketing
i promocje¢ oraz monitoring zagospodarowania terenu. W celu podkreslenia swoich
atutow i uksztaltowania §wiadomosci podmiotéw majacych wplyw na ksztalt przestrzeni
gminy prowadza marketing. Promuja za pomoca folderéw, prasy, radia, targéw, wystaw
czy Internetu pozadane przez nie mechanizmy dziatalno$ci inwestycyjnej i zasady jej
wspierania na swoim terenie, np. na obszarach rewitalizacji, wymagajacych rehabilitacji,
aktywizacji gospodarczej i chronionych. Monitorowanie zmian w zagospodarowaniu
przestrzeni zapobiega jej degradacji oraz pozwala na dostosowanie celéw polityki i kie-
runkow planowania przestrzennego do zmieniajgcych si¢ trendow rozwojowych.

2 .
Niestosowany w Polsce.
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Zagospodarowanie przestrzenne

Zagospodarowanie przestrzenne stanowi efekt gospodarki przestrzennej, czyli na-
stepstwo urzeczywistnienia pewnej koncepcji. Pojgcie to mozna rozumie¢ w waskim

(fizycznym) i szerokim (planistycznym) zakresie (tab. 3).

Tabela 3. Pojecie zagospodarowanie przestrzenne

wania w przestrzeni (tworzenia struktur przestrzennych) [Pietraszewski 1982].

Definicja Sposéb ujecia
Rezultat prowadzenia gospodarki przestrzennej, a wiec realizacji planu fek
zagospodarowania przestrzennego [Parysek 2006: 107-108]. Efekt
Aktualny stan przestrzeni wynikajacy z prowadzonej gospodarki przestrzennej
[Affek 2012] Efekt
Rezultat gospodarowania przestrzenig (ksztattowania jej funkcji) oraz gospodaro- Efekt
e

Elementy przestrzeni, ktore trwale zmieniajq fizyczne cechy powierzchni ziemi
[Regulski 1985: 15].

Ujecie fizyczne

Pewien stan okreslonego wycinka przestrzeni geograficznej [Malisz 1984: 40;
Kachniarz, Niewiadomski 1994: 144].

Ujecie fizyczne

Sposoby uzytkowania terenow oraz funkcjonalne relacje pomiedzy sktadnikami
[Podolak 1998: 14].

Ujecie fizyczne

Ogo6t wspotzaleznosci uktadow, obiektéw i urzadzen terytorialnych, powierz-
chniowych, punktowych, liniowych i wezlowych, ktore tworza istniejacy stan
funkcjonowania i uzytkowania danego obszaru [Kasprzak et al. 2001].

Ujecie fizyczne

Wystepowanie oraz sposob organizacji przestrzennej konkretnych obiektow
szeroko rozumianej infrastruktury (budynki, sieci transportowe, wodociggowo-
kanalizacyjne, energetyczne) [Sleszynski 2013: 10].

Ujecie fizyczne

Sposob wykorzystania i uzytkowania przestrzeni dla realizacji celow m.in.
przyrodniczych, spotecznych i ekonomicznych; wystgpowanie i wzajemne relacje
pomiedzy elementami m.in. srodowiska przyrodniczego, osadnictwa z infra-
strukturq oraz funkcji spoteczno-ekonomicznych [Sleszyfiski 2013: 10].

Ujecie fizyczne

niczymi [Sleszynski 2013: 10].

Proces dostosowywania terenow do uzytkowania [Malisz 1984: 40; Kachniarz, Ujecie
Niewiadomski 1994: 144]. planistyczne
§ przestrzenna organizacja systemu gospodarka — spoteczenstwo — przyroda Ujecie
[Zaucha 2007: 114-115]. planistyczne
Catos¢ czynnosci planowania rozmieszczenia na danym obszarze ludnosci oraz

infrastruktury spotecznej, technicznej i gospodarczej, w celu racjonalnego Ujecie
gospodarowania, funkcjonowania i uzytkowania tego obszaru, z uwzglednie- planistyczne
niem ochrony $rodowiska i jakosci zycia [Kasprzak et al. 2001]._

Ogol zagadnien zwiqzanych z wystepowaniem w zasadzie niemal wszystkich

elementow dzialalnosci czlowieka w szerszym kontekscie funkcjonalnym Ujecie

i spoleczno-ekonomicznym, wraz z podstawowymi uwarunkowaniami przyrod- | planistyczne

Zrodlo: opracowanie wilasne.
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Elementy zagospodarowania przestrzennego (np. pierzeje ulic, place miejskie, osie
i punkty widokowe, dominanty kompozycji przestrzennej) mozna rozpatrywac z punktu
widzenia poszczeg6lnych rodzajow (form) zagospodarowania przestrzennego w zalez-
nosci od funkcji i sposobu uzytkowania terenéow. Obszary o okre$lonej funkcji
charakteryzuja si¢ bowiem okreslonym zagospodarowaniem. Odpowiednie zagospoda-
rowanie przestrzenne powinno cechowaé si¢ racjonalnoscia w organizacji, strukturze
i funkcjonowaniu systemu elementéw rozmieszczonych w przestrzeni.

( Podsumowujac, zagospodarowanie przestrzenne oznacza: \
* istniejacy stan funkcjonowania i uzytkowania terenu, ktéry tworza réznego
rodzaju obiekty i urzadzenia rozmieszczone w przestrzeni (inaczej: sposob
wykorzystania i uzytkowania przestrzeni wyrazony wystepowaniem po-
szczegllnych elementdw w przestrzeni oraz wzajemnymi relacjami pomiedzy
tymi elementami) — w ujeciu fizycznym (waskim),
* 0go6t czynnos$ci zwigzanych z rozmieszczaniem obiektow i urzadzen
w przestrzeni, uwzgledniajacych uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne
i srodowiskowe — w ujeciu planistycznym (szerokim), stanowigcych rezultat
k prowadzenia gospodarki przestrzenne;. /

Zagospodarowanie terenu

Stonska i Sobieska [1988, za Siejkowska 2012: 412] opisuja zagospodarowanie
terenu jako celowe przystosowanie terenu do petnienia okreslonej funkcji oraz jako
stan zainwestowania danego obszaru, charakteryzujqcy sig okreslonym stopniem przy-
stosowania tego terenu do potrzeb czlowieka zwigzanych z wykonywaniem pracy pro-
dukcyjnej, ustugowej, mieszkaniem, wypoczynkiem, komunikacjg oraz innymi
rodzajami obstugi. Zatem zagospodarowanie terenu polega na wykorzystaniu danego
terenu zgodnie z potrzebami jego uzytkownikow.

Wydawac¢ si¢ moze, ze zagospodarowanie terenu jest waskim ujgciem zagospoda-
rowania przestrzennego. Jest to jednak mylny sposéb myslenia, poniewaz zagospoda-
rowanie przestrzenne jest wynikiem prowadzenia gospodarki przestrzennej, czyli
celowej dzialalnosci polegajacej na racjonalnym organizowaniu (porzadkowaniu)
przestrzeni. Nie kazde zagospodarowanie terenu jest wynikiem przemys$lanych dziatan
planistycznych (efektem realizacji planu zagospodarowania przestrzennego). Podsu-
mowujac, nie kazde zagospodarowanie terenu jest zagospodarowaniem przestrzen-
nym.

Zagospodarowanie terenu jest wynikiem potgczenia pokrycia terenu z jego wyko-
rzystaniem (uzytkowaniem). Odnosi si¢ do pewnego stanu struktury funkcjonalno-
-przestrzennej terenu.
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Zagospodarowanie terenu

Planowanie przestrzenne

[ Zagospodarowanie przestrzenne ]

(& )

Ryc. 1. Zagospodarowanie przestrzenne a zagospodarowanie terenu

Zrddto: opracowanie wlasne.

Podsumowujac, zagospodarowanie terenu oznacza stan zainwestowania da-

nego obszaru wynikajacy z jego przystosowania do pelnienia okreslonej funkcji,
wyrazony wystepowaniem poszczegolnych elementdw w przestrzeni oraz wza-
jemnymi relacjami migdzy nimi.

Uzytkowanie terenu

Uzytkowanie terenu oznacza sposob wykorzystania przestrzeni geograficznej przez
cztowieka i jest jej opisem spoteczno-ekonomicznym [Kostrowicki 1959]. Sposob
uzytkowania terenu odnosi si¢ wigc do rodzaju dziatalno$ci (funkcji) wykonywane;j
na danym obszarze i $ciSle nawigzuje do klasyfikacji funkcjonalnej terenow. Uzytko-
wanie terenu mozna analizowa¢ w réznych skalach przestrzennych, a co za tym idzie
o roznym stopniu agregacji. Mozna wyr6zni¢ w zaleznos$ci od zasiegu obszaru funkcje
przewazajaca lub tez identyfikowaé uzytkowanie w uktadzie wielofunkcyjnym. Wy-
r6zni¢ mozna nastgpujace funkcje terenow:

24

mieszkaniowa (jednorodzinnych, wielorodzinnych),

zabudowy zagrodowej (budynek mieszkalny, budynki gospodarcze i inwentar-
skie),

przemystowa (hale produkcyjne),

magazynowo-sktadowa,

ustugowa (ustlug komercyjnych, publicznych),

letniskowa (rekreacyjna) (rekreacji indywidualnej, ogrodki dziatkowe),
wypoczynkowa (turystyczna) (hotele, osrodki wczasowe itp.),
sportowa (place, boiska sportowe itp.),

zieleni (urzadzonej, nieurzadzone;j),

le$na (grunty lesne),

rolnicza (grunty orne, taki, pastwiska, sady, plantacje itp.),

obshugi rolnictwa (np. fermy),

wody (stojace, plynace),
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» komunikacyjna (drogowej, kolejowej, lotniczej, wodnej),

* kultu religijnego (koScioty, klasztory itp.),

* infrastruktury technicznej (z zakresu kanalizacji, wodociagow, gospodarki
odpadami, gazociagow, elektroenergetyki, telekomunikacji, hydrotechniki itp.),

» wojskowa (poligony, koszary itp.),

* o funkcji mieszanej (np. mieszkaniowo-ustugowych, ushugowo-przemystowych).

Podsumowujac, uzytkowanie terenu mozna rozumie¢ jako sposob wyko-
rzystania terenu wyrazony funkcja, jaka petni dany obszar.

Pokrycie terenu

Pokrycie terenu oznacza cechy biofizyczne powierzchni danego terenu [Ciotkosz,
Potawski 2005], elementy przestrzeni znajdujgce si¢ na jego powierzchni, dajace si¢
wyr6zni¢ na podstawie ich cech fizjonomicznych [7BD 2008]. Jest to fizyczny stan
fragmentu powierzchni ziemi ze wzgledu na zajmujgce go obiekty naturalne i antropo-
geniczne [Ciotkosz, Potawski 2005; Fisher et al. 2005, Lambin, Geist 2006]. Formami
pokrycia terenu moga by¢ np.: roslinnos¢ trawiasta, teren zabudowany, wody czy lasy.
Termin pokrycia terenu nie obejmuje pelnionych przez dany teren funkcji, ktore zwig-
zane sg z pojeciem uzytkowania terenu.

Pomigdzy pokryciem a uzytkowaniem terenu zachodzg ztozone relacje. Jeden typ
pokrycia terenu moze by¢ uzytkowany na wiele sposobow, np. trawa (pokrycie) moze
by¢ uzytkowana np. jako pastwisko czy teren rekreacyjny. Wiele sposobow uzytkowa-
nia terenu moze wystepowac jednoczesnie w ramach danego pokrycia terenu lub tylko
czasowo. Rowniez niewiele typéw uzytkowania terenu ma jednorodne pokrycie, np.
w obrebie terendw mieszkaniowych moga wystgpowac powierzchnie pokryte przez
budynki czy asfalt, ale tez trawe i drzewa.

Podsumowujac, pokrycie terenu okreslaja biofizyczne elementy znajdujace
si¢ na powierzchni ziemi o okreslonych cechach fizjonomicznych.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna

Strukture przestrzenng mozna okresli¢ jako realnie istniejgce, rozmieszczone w pe-
wien uporzadkowany sposob uklady jednostek gospodarczych lub spotecznych oraz
powigzania ekonomiczno-przestrzenne mi¢dzy jednostkami tworzacymi te uktady
[Leszczycki 1977].
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Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta opisuje rozmieszczenie terendw zaj-
¢tych przez okreslong dziatalno$¢ oraz udzial tych terenow w ogolnej powierzchni
miasta [Stodczyk 2003]. W podobny sposob pojecie to definiuje Liszewski [2008],
wedtug ktorego struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta okresla rozmieszczenie
oraz zwiazki przestrzenne terendw o poszczegdlnych funkcjach (terenow funkcjonal-
nych) znajdujacych si¢ na badanym obszarze.

Analiza struktury funkcjonalno-przestrzennej pomaga okresli¢ rozwoj przestrzenny
miasta, oceni¢ aktualny stan zagospodarowania terendw oraz intensywno$¢ dziatan
cztowieka. Na struktur¢ funkcjonalno-przestrzenna miasta mogg mie¢ wplyw takie
czynniki, jak:

» warunki fizyczno-geograficzne,

* cechy ludnosci (struktura wieku, dochody) ksztaltujace popyt na okreslony typ

dziatalnosci,

* polityka przestrzenna na poziomie gminy — uwarunkowania prawne.

Do najwazniejszych czynnikéw decydujgcych o wielkosci terendw funkcjonalnych
w miescie mozna zaliczy¢:

* liczbe ludnosci — wplywajaca na wielko$¢ terenéw zainwestowanych,

» wiek i genez¢ powstania miasta — ksztaltujace przestrzenny uklad uzytkowania

ziemi, typ zabudowy mieszkaniowej oraz jej intensywnosc,

* strukture gospodarki i jej zmiany — majace wplyw na wielko$¢ terendw

ustugowych i przemystowych oraz typ zabudowy mieszkaniowe;.

Czynnikiem o mniejszym znaczeniu jest funkcja administracyjna miasta, potozenie
geograficzne oraz zniszczenia wojenne [Stodczyk 2003].

Reasumujac, pod pojeciem struktury funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozu-
mie¢ wzajemne rozmieszczenie (uktad) terenéw o okreslonych funkcjach oraz powia-
zania przestrzenne miedzy nimi.

Podsumowanie

Mozna wyr6znic trzy zasadnicze sposoby usystematyzowania wyzej wyjasnionych
poje¢:
1) w szerokim (horyzontalnym) aspekcie rozumienie gospodarki przestrzennej
jako ztozonego procesu obejmuje:
* planowanie przestrzenne jako czynno$¢ wstepna, prospektywna, projektujaca,
+ gospodarke przestrzenng jako czynno$¢ zasadnicza o charakterze realizacyjnym,
+ zagospodarowanie przestrzenne jako wynik prowadzenia gospodarki przestrzen-
nej lub realizacji planu zagospodarowania przestrzennego [Parysek 2007] (ryc. 2).
2) w waskim ujeciu gospodarke przestrzenng mozna potraktowac jako gospoda-
rowanie przestrzenia i gospodarowanie w przestrzeni [Parysek 2007].
3) w uktadzie hierarchicznym (wertykalnym) wyrézni¢ mozna nastepujace relacje:
* polityka przestrzenna jako element gospodarki przestrzennej,
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[ GOSPODARKA PRZESTRZENNA
| | |

Planowanie Gospodarowanie w przestrzeni i Zagospodarowanie
przestrzenne gospodarowanie przestrzenig przestrzenne

[ Projektowanie H Realizacja H Stan tadu J
przestrzennego

Ryc. 2. Gospodarka przestrzenna w szerokim ujgciu

Zrédlo: na podstawie [Parysek 2006].

* planowanie przestrzenne jako narzedzie polityki przestrzennej,
+ zagospodarowania przestrzenne jako wynik planowania przestrzennego (gospo-
darki przestrzennej) (ryc. 3).

Ryc. 3. Gospodarka przestrzenna w ujgciu wertykalnym

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [Malisz 1984].

Nalezatoby ponadto uporzadkowaé terminy odnoszace si¢ do samego zagospo-
darowania, uzytkowania i pokrycia terenu w stosunku do pojgcia struktury funk-
cjonalno-przestrzennej (ryc. 4). Z przeprowadzonego przegladu literatury mozna
wywnioskowac, ze:

* struktura funkcjonalno-przestrzenna odnosi si¢ do uktadu poszczegdlnych ele-

mentéw zagospodarowania terenu oraz wzajemnych powigzan migdzy nimi;

» zagospodarowanie terenu jest pojeciem szerszym w stosunku do zagospodaro-
wania przestrzennego; réznica wynika z tego, czy na danym obszarze istniejgcy
stan zagospodarowania wynika z realizacji polityki przestrzennej (planu
zagospodarowania przestrzennego);

 zagospodarowanie terenu jest potgczeniem pokrycia terenu (cech biofizycznych)
z jego uzytkowaniem (funkcja).
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Zagospodarowanie przestrzenne

( Pokrycie terenu + Uzytkowanie terenu J

Ryc. 4. Relacje miedzy pojgciami: struktura funkcjonalno-przestrzenna, zagospodarowanie terenu,
zagospodarowanie przestrzenne, pokrycie i uzytkowanie terenu

Zrodo: opracowanie whasne.
2. Geneza i ewolucja planowania przestrzennego

Planowanie przestrzenne jako nauka i teoria ewaluowalo na przestrzeni lat, wia-
czajac nowe obszary wiedzy i uwzgledniajgc nowe uwarunkowania. Proces ten mozna
podzieli¢ za Kafka [2013] na cztery zasadnicze etapy: narodziny, dojrzewanie, rozkwit
i rozwdj (ryc. 5).

. - system 1960 .
1506/1907 Heal watki spofeczne 1970 jako praktyka:
NARODZINY 719/3-9 DOJRZEWANIE [ESUtERZZECIN ROZKWIT WZEKi ezologiczne 1980 * polityczna 1970-1990
1940-1960 watki ekanomiczne 1980-1990 * organizacyjna 1990-2000

Ryc. 5. Proces ewolucji planowania przestrzennego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Kafka 2013].

Narodziny

Poczatkoéw planowania przestrzennego nalezy szuka¢ juz w planach starozytnych,
a pozniej w Sredniowieczu w prawach lokacji miast. Powstaty one z potrzeby standa-
ryzacji 1 organizacji przestrzeni. W Europie plany regulacyjne i parcelacyjne istniaty
w potowie XIX w. w krajach przemystowych.

Sensu stricte planowanie przestrzenne powstato jako odpowiedz na gwaltowna
urbanizacje i skok cywilizacyjny majacy miejsce w XIX w. i w I polowie XX w.
Fizyczny i populacyjny rozrost miast doprowadzit do ich transformacji przestrzennej.
Powstaly nowe, niezwykle ztozone struktury miejskie. W pierwszej fazie wiec plano-
wanie przestrzenne miato na celu przede wszystkim opanowanie niekorzystnych zmian,
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tj. ograniczenie ekspansji przestrzennej dwczesnych miast. W 1893 r. miata miejsce
Swiatowa Wystawa w Chicago u$wiadamiajaca potrzebe planowania przestrzennego
jako nowego instrumentu zarzadzania rozwojem. Przyjecie w 1909 r. przez wladze miej-
skie planu Chicago — pierwszego planu zagospodarowania przestrzennego zaakcepto-
wanego przez wladze publiczne — tez uznaje si¢ za poczatek planowania przestrzennego.
W pierwszej dekadzie XX w. zostaly opracowane takze pierwsze plany zagospodaro-
wania przestrzennego dla najwigkszych miast Anglii i Stanéw Zjednoczonych.
Planowanie przestrzenne byto na poczatku praktyka zinstytucjonalizowana i sfor-
malizowang stanowigca domen¢ wladz miejskich. Pomijany byt praktycznie glos spo-
teczenstwa mogacy mie¢ wplyw na ksztalt przestrzeni d6wczesnych miast [Kafka 2013].

Dojrzewanie

W ewolucji planowania przestrzennego dojrzewanie polegato po pierwsze, na inte-
gracji samego planowania przestrzennego zar6wno na plaszczyznie teorii, jak i praktyki,
przy czym integracja teorii nastgpowala wolniej i w sposob niezalezny od integracji
praktyki. Teoria planowania przestrzennego zostata bowiem wypracowana na podstawie
wielu dziedzin naukowych. Integracja do§wiadczen praktycznych przektadala si¢ z kolei
na tworzenie zespotu projektantow reprezentujacych wiele specjalnosci [Kafka 2013].

Po drugie, dojrzewanie planowania przestrzennego polegalo na integracji planowa-
nia przestrzennego z planowaniem gospodarczym i spolecznym poprzez ich umocowa-
nie prawne. Integracja ta jednak nastepowala z ro6zng sitag w zaleznosci od systemu
polityczno-gospodarczego kraju. W ustrojach o ograniczonej demokracji cechujgcych
si¢ silng pozycjg wiladz integracja planowania przestrzennego ze spoleczno-gospo-
darczym nastgpowata zdecydowanie silniej niz w panstwach demokratycznych. Na
przyktad w Polsce socjalistycznej plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzato
si¢ w dostosowaniu do wieloletnich planéw gospodarczych, co dawato wigksze moz-
liwos$ci realizacyjne inwestycji niz w krajach o ustroju demokratycznym. Jednak
realizacja zalozonych plandéw zagospodarowania wigzata si¢ z wywlaszczaniem i na-
cjonalizacjg na olbrzymia skal¢ [Kafka 2013].

W fazie dojrzewania doszto roéwniez do standaryzacji planowania przestrzennego
polegajacej na wypracowaniu algorytmu dziatania i unifikacji sposobu zapisu planis-
tycznego. Wowczas planowanie przestrzenne byto w duzej mierze utozsamiane z pro-
jektowaniem technicznym (inzynierskim) rozumianym jako budowanie statycznego
modelu struktury przestrzenne;.

W analizowanym okresie nastgpito dalsze umocnienie witadzy jako faktycznych
podmiotow planowania przestrzennego. Planowanie przestrzenne stalo si¢ bardzo waz-
nym narzedziem sprawowania wladzy we wszystkich systemach polityczno-gospodar-
czych. W gospodarce kapitalistycznej traktowane byto jako narzedzie interwencji
publicznej na utomnym rynku terenéw budowlanych. Powstata potrzeba korekty nega-
tywnych skutkoéw alokacji dziatalno$ci cztowieka w przestrzeni poprzez ustalanie w for-
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mie planu zagospodarowania regul uzytkowania terenu (strefowanie dzialalnosci).
W proces planowania przestrzennego nie angazowano wowczas jeszcze spolecznosci
lokalnej [ibidem].

W okresie dojrzewania potrzeba planowania ponadlokalnego czesto wynikata z ko-
nieczno$ci scalenia kraju po zniszczeniach wojennych lub wieloletnim okresie zaborow
(np. Polska). Byla tez podyktowana instytucjonalizacja organdéw planistycznych na
poziomie lokalnym [ibidem].

Rozkwit

Po dwoch dekadach silnego rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych w Euro-
pie w wyniku postepujacej industrializacji, pod koniec lat 60. XX w. przychodzi fala
konfliktéw i krytyki dotychczasowego modelu planowania przestrzennego za jego
opresyjny i nakazowy charakter oraz nieuwzglgdnianie glosu spotecznosci lokalnych.
Zwrocono uwagg na potrzebe ,,humanizacji” planowania przestrzennego — dostosowa-
nia przestrzeni do potrzeb czltowieka oraz calych spotecznosci. Racjonalizm lat 60.
XX w. zostat wigc zastapiony pragmatyzmem lat 70. XX w. Sposobem na zwigkszenie
uzytecznosci i skutecznosci narzedzi planowania przestrzennego mial by¢ udziat spo-
leczenstwa we wiladztwie planistycznym. Wprowadzono po raz pierwszy do procedury
planistycznej element partycypacji spolecznej — dyskusje publiczng nad celami i instru-
mentami planistycznymi. Cele planowania przestrzennego rozszerzono o watki spo-
teczne.

W wyniku proceséw standaryzacji i integracji planowania przestrzennego dos-
trzezono jego wielowatkowos$¢ 1 wieloaspektowos¢. Zacze¢to pojmowaé planowanie
przestrzenne w kategoriach systemu sktadajgcego si¢ z pewnych dzialalnosci i instru-
mentow zmierzajacych do osiggnigcia okreslonych celow. Zwrdcono uwage na funkcje
integrujaca planowania przestrzennego, a pozycja urbanisty zostala przeksztalcona
z projektanta-inzyniera na eksperta i koordynatora. Zauwazono, ze kontrola nowe;j
zabudowy w skali pojedynczej dziatki jest niewystarczajaca. Jednak w przypadku nie-
ktorych inwestycji, np. ushug centrotwdrczych, moze ona wyznaczy¢ kierunek rozwoju
szerszego obszaru (otoczenia). Decyzje lokalizacyjne powinny wigc zapada¢ w odnie-
sieniu do calego systemu przestrzennego (miasta) [Kafka 2013].

Proces uspolecznienia planowania przestrzennego nie przebiegal jednak w takim
samym tempie w kazdym kraju. Zmiany te wraz z rewolucja spoleczna i kulturowa
zachodzily szybciej w panstwach demokratycznych. Natomiast w Polce model central-
nego planowania nieuwzgledniajacego udzialu spoleczenstwa trwat praktycznie do
konca lat 80. XX w. [ibidem].

Wraz z uspotecznieniem w planowaniu przestrzennym pojawit si¢ watek srodowis-
kowy. Glos spotecznos$ci zaczal reprezentowac podejscie ekologiczne postulujac za
ochrong zasobow $srodowiska przyrodniczego. Doszto do przewarto§ciowania hierarchii
celow planowania przestrzennego na rzecz ochrony waloréw ekologicznych przestrzeni

30



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

jako dobra wspolnego. Planowanie przestrzenne staje si¢ wigc, poprzez wprowadzenie
wielu ograniczen i barier, coraz bardziej restrykcyjne z punktu widzenia rozwoju gos-
podarczego [ibidem].

Na przestrzen zaczeto takze patrze¢ z ekonomicznego punktu widzenia. Zwrocono
uwage na analize skutkow ekonomicznych realizacji celow planistycznych, w tym
opracowanie prognozy skutkéw finansowych. Faza ,.ekonomizacji” planowania prze-
strzenne miata miejsce w latach 80. XX w. w krajach o gospodarce wolnorynkowe;j
i ustroju demokratycznym [ibidem].

Rozwoj

W wyniku ewolucji planowanie przestrzenne stato si¢ platformg integracji réznych
podej$¢ teoretycznych i praktycznych tworzac pewnego rodzaju system zarzadzania
przestrzenig. Niejednokrotnie cele planistyczne w latach 70. XX w. traktowano jako
cele polityczne, a samo planowanie przestrzenne jako instrument polityki przestrzennej
majacej za zadanie rozwigzywanie konfliktow w przestrzeni. Planowanie stato si¢
praktyka polityczna nie tylko ze wzgledu na postawione cele, ale rowniez ze wzglgdu
na szczegoblng rolg organdw wiadzy publicznej, jaka odgrywaja w procedurze planis-
tycznej.

Samo podejscie polityczne nie bylo w stanie rozwigza¢ wszystkich problemow
w sferze planowania przestrzennego. W zwiazku z tym zwrocono szczegobdlng uwage
na operacjonalizacj¢ planowania polegajaca na realizacji okreslonych projektow w prze-
strzeni. Praktyka planistyczna stata si¢ z biegiem czasu w coraz wigkszym stopniu
dziataniem organizacyjnym zajmujacym si¢ zarzgadzaniem przestrzenig wielo-
wymiarowa. System zarzadzania przestrzenia tworza podmioty zarzadzania i inni
uczestnicy planowania przestrzennego, jak rowniez narzedzia i procedury planistyczne.
Te ostatnie organizujg proces sporzadzania dokumentow planistycznych i okreslajg
zakres dziatania uczestnikdw planowania. Proces planistyczny zdeterminowany jest
wiec obecnie procedurami i normami o charakterze prawnym [Kafka 2013].

3. Przedmiot i uczestnicy planowania przestrzennego

Przedmiotem planowania przestrzennego jest przestrzen rozumiana jako konkret-
ny obszar o okreslonym potozeniu i wyraznie zarysowanych granicach. Przy definio-
waniu przestrzeni podkresla si¢ jej ztozong struktur¢ oraz systemowy charakter. Mowi
si¢ przede wszystkim, ze ma charakter wielowymiarowy. T. Bajerowski [2003]
wyroznia w przestrzeni planistycznej trzy podstawowe wymiary: ekologiczny, ekono-
miczny i spoteczny. Obok nich mozna jeszcze wyr6zni¢ wymiar technologiczny i po-
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lityczny. Z kolei Z. Zioto [2003] wyrdznia podstawowa przestrzen geograficzna, na
ktora sktada sie przestrzen przyrodnicza, kulturowa oraz spoteczno-gospodarcza. Prze-
strzen wielowymiarowa bedaca przedmiotem planowania przestrzennego, ma jednak
przede wszystkim charakter przestrzeni fizycznej, ktoéra Z. Chojnicki [1999] definiuje
jako przestrzen cechujaca si¢ odlegtosciami w geometrii euklidesowej. J. J. Parysek
[2006] ponadto jako przedmiot gospodarki przestrzennej wymienia terytorialny system
spoleczny’.

Szczegolne znaczenie dla planowania przestrzennego maja nastgpujace wlasciwos-
ci (cechy) przestrzeni: ograniczono$¢, publiczny charakter oraz warto§¢ ekonomiczna
i spoteczna [Pietraszewski 1982; Jatowiecki, Szczepanski 2006]. Przestrzen jest do-
brem deficytowym, ktérego nie mozna powigkszy¢. Ograniczonos$¢ przestrzeni wynika
z okreslonej jej wielkosci 1 ksztattu (pojemnosci). Dlatego w planowaniu przestrzen-
nym istotne jest korzystanie z przestrzeni w sposéb racjonalny. Publiczny charakter
przestrzeni wigze si¢ z kolei z powszechng jej dostepnoscig. Jednak swoboda korzys-
tania z niej jest ograniczona prawem wilasnosci oraz normami i regutami zycia spolecz-
nego. Przestrzen ma takze znaczenie gospodarcze. Cechuje jg okre$lona warto$é
ekonomiczna ksztattowana przez relacje popytu i podazy na lokalnym rynku nierucho-
mosci. Jako dobro ekonomiczne podlega jednak pewnym ograniczeniom prawno-
-administracyjnym wynikajagcym z poszanowania prawa wlasnosci i interesdw osob
trzecich. Przestrzen stanowi tez pewnego rodzaju warto$¢ spoteczng wynikajaca
W znacznym stopniu z istniejacego sposobu zagospodarowania.

Zgodnie z klasyfikacja Kafki [2013] uczestnikéw planowania przestrzennego moz-
na podzieli¢ na biernych i aktywnych (ryc. 6). Do grupy uczestnikow aktywnych
mozna zaliczy¢ grupy osob, organizacje i organy administracji dysponujace peinia
wiadztwa planistycznego, dowolnie ograniczonym lub scedowanym, ktére podejmuja
w planowaniu przestrzennym okreslone prawem czynnosci lub w nich partycypuja.
Aktywnymi uczestnikami planowania przestrzennego sa podmiot, wspotpodmioty i par-
tycypanci.

Podmiot Klienci
Wspédtpodmioty Konsumenci
Partycypanci

Ryc. 6. Typologia uczestnikow planowania przestrzennego

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Kafka 2013].

3 Terytorialny system spoteczny (TSS) to system spoleczny, w ktérym zbiorowosé ludzi trwale
zajmuje, zagospodarowuje i kontroluje wyodrebniony obszar powierzchni ziemi, czyli terytorium
[Chojnicki 1988: 498].
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Podmiotami planowania przestrzennego sa organy publicznej administracji
przedstawicielskiej dziatajace w imieniu i na rzecz spotecznosci lokalnych w $wietle
przepisow prawa. Sa nimi jednostki samorzadu terytorialnego okreslajace cele polityki
przestrzennej i stosujace odpowiednie narzgdzia w celu ich realizacji. W literaturze
natomiast uwaza si¢ rowniez samych mieszkancow danego obszaru jako podmioty
planowania przestrzennego, a wladze tylko ich reprezentuja [Dziewonski 1991]. Pod-
miot planowania jest uczestnikiem posiadajacym petne ,,wladztwo planistyczne” rozu-
miane jako kompetencje nadane przepisami prawa w randze ustawy w zakresie
przeznaczania i formutowania zasad zabudowy i zagospodarowania terenu [Kafka
2013]. Na szczeblu lokalnym jest to prawo do sporzadzania dokumentéw planistycz-
nych bedacych przepisami prawa miejscowego lub aktami kierownictwa wewnetrzne-
go. To gmina ustala cele i $rodki ksztalttowania, zagospodarowania i uzytkowania
terenu. Dysponuje tez wladztwem na etapie realizacyjnym poprzez wydawanie decyzji
lokalizacyjnych. Pojecie wladztwa jest utozsamiane z pojeciem samodzielnosci planis-
tycznej, gdyz stanowi prawo samodzielnego stanowienia przez gming o sposobie za-
gospodarowania terendw [Niewiadomski 2001: 86]. Podmiot wykonujac wladztwo
planistyczne powinien mie¢ jednak na wzgledzie wywazenie interesow publicznych
i prywatnych. Wiladztwo planistyczne podlega wigc pewnym ograniczeniom, wynika-
jacym z konieczno$ci uwzgledniania prawa wtasnosci, ustalen planistycznych okreslo-
nych na wyzszych szczeblach planowania, konsultacji dokumentéow z innymi
instytucjami administracji publicznej, zapewniania partycypacji spotecznosci w proce-
sie planowania oraz kontroli nadzorczej i sagdowej. Uznaniowo$¢ gminy w planowaniu
przestrzennym nie ma wi¢c charakteru absolutnego. Cechg ,,wladztwa planistycznego”
jest jego niepodzielno$¢ i niezbywalnos¢. Przepisy prawa dopuszczajg jednak w okres-
lonych sytuacjach delegowanie pewnych elementow wladztwa na innych uczestnikow
planowania przestrzennego.

Wspoélpodmioty majg bardziej ograniczone kompetencje w poréwnaniu do pod-
miotu. Sg to uczestnicy posiadajacy cze$¢ wladztwa planistycznego wynikajacego z de-
legacji na nich na mocy przepisow ustawowych kompetencji do podejmowania
czynnosci o charakterze administracyjnym i organizacyjnym w procedurze planistycz-
nej. Podmiot jest zobowigzany do wspotpracy ze wspotpodmiotami. Rozstrzygnigcia
planistyczne podmiotu sg uzaleznione bowiem od zgody lub opinii danego wspdtpod-
miotu. Wspolpodmiotami planowania przestrzennego sa organy terytorialnej admini-
stracji publicznej innych szczebli (samorzad powiatowy, wojewodzki, centralna
i wojewodzka administracja rzadowa) oraz organy administracji specjalnej (ds. ochrony
konserwatorskiej, administracji gorniczej, morskiej, bezpieczenstwa panstwa, ludzi
i mienia, ochrony $rodowiska), majace wplyw na pewien ograniczony zakres proble-
matyki planowania przestrzennego.

Partycypant bierze aktywny udziat w procesach i procedurach planistycznych na
zasadzie scedowania na niego — udzielenie mu pewnej (ograniczonej) — czesci wladz-
twa planistycznego przez podmiot lub wspotpodmioty. Partycypacja w planowaniu
przestrzennym zazwyczaj Kojarzona jest z partycypacja spoteczna, czyli udziatem spo-
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feczenstwa lokalnego polegajacym na sktadaniu wnioskow i uwag w procesie planis-
tycznym.

Uczestnikami biernymi w planowaniu przestrzennym sg jednostki niedysponujace
wladztwem planistycznym. Czesto nazywani sa po prostu ,,odbiorcami” produktu po-
lityki przestrzennej bgdacego okreslonym stanem zagospodarowania i uzytkowania
przestrzeni. Biernymi uczestnikami w planowaniu przestrzennym sa klienci i konsu-
menci, rozniacy si¢ zdolnoscia wyrazania swoich pogladéw i potrzeb oraz gotowoscia
do wspoldziatania. Klienci sa grupa uczestnikdw gotowa do komunikowania swoich
oczekiwan, a ich aktywno$¢ w przestrzeni mozna podzieli¢ na bezposrednia i posrednia.
Forma bezposrednia jest dziatalno$¢ inwestycyjna, a posredniag wyrazanie swoich po-
gladow publicznie za pomocg $rodkéw masowego przekazu. Klientami sg zatem in-
westorzy i deweloperzy. Konsumenci sg grupg uczestnikow biernych, niewykazujaca
zadnej aktywnosci w sferze planowania przestrzennego, tj. niewykazujaca checi wy-
razania swoich opinii i potrzeb, o zerowym poziomie gotowosci do wspoéldziatania. Jest
to po prostu grupa ,,uzytkownikéw” pozbawiona kompetencji decyzyjnych nie majaca
wplywu na planowanie przestrzenne, korzystajaca z przestrzeni w sposob bezreflek-
syjny 1 bezkrytyczny. Cechg konsumentow jest ich masowos$¢ — praktycznie kazdy
cztowiek jest konsumentem przestrzeni.

Jakie miejsce w przedstawionej typologii uczestnikoéw planowania przestrzennego
zajmujg plani$ci, urbanisci i architekci? Ich dziatalnos¢ wynika bezposrednio z umo-
cowania w kompetencjach podmiotu planowania przestrzennego, na rzecz ktoérego, na
podstawie uprawnien zawodowych, sporzadzaja projekty dokumentow planistycznych.

Wszyscy uczestnicy planowania przestrzennego tworza pewnego rodzaju system,
sktadajacy si¢ ze wzajemnie oddziatujacych na siebie elementow. Naleza do nich nie
tylko wtadze publiczne, spotecznos$¢ lokalna i wlasciciele pojedynczych nieruchomos-
ci, ale rowniez duzi inwestorzy i niezalezne organizacje stojace na strazy ochrony
srodowiska czy dziedzictwa kulturowego.

4. Wartosci planowania przestrzennego
— fad przestrzenny, rozwdj zrownowazony

Wyrézni¢ mozna dwie kategorie wartosci w réznym stopniu wplywajace na roz-
wigzania przestrzenne. Zgodnie z litera prawa najwazniejszymi warto$ciami planowa-
nia przestrzennego stanowigcymi podstawe okre$lania zasad ksztattowania polityki
przestrzennej i przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich za-
gospodarowania i zabudowy sg lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj. Te war-
tosci objete sg bezwzgledna ochrong. Druga grupe stanowig tzw. inne dobra wspolne
nie objete bezwzgledng ochrong, nawigzujgce do norm o charakterze technicznym,
ekonomicznym i estetycznym [Gawronski 2012]. Zaliczy¢ mozna do nich m.in. walory
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krajobrazowe, urbanistyki i1 architektury, wymagania ochrony $rodowiska, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mie-
nia, a takze potrzeby osoéb niepetnosprawnych, obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego, prawo wlasnosci i walory ekonomiczne przestrzeni.
Druga grupa wartosci zostalta oméwiona w nastgpnym rozdz. 5. Zasady planowania
przestrzennego.

tad przestrzenny

Termin fad przestrzenny po raz pierwszy uzyto w Ustawie o samorzqdzie gminnym
z 1990 r. (art. 7), zgodnie z ktora zaspokojenie potrzeb wspdlnoty z zakresu tadu
przestrzennego zostalo przypisane do zadan wilasnych gminy. W akcie tym po raz
pierwszy uzyto terminu fad przestrzenny, jednak w ogdle go nie definiujgc. Ksztalto-
wanie tadu przestrzennego nalezy do najwazniejszych zadan witasnych gminy, ponie-
waz zostalo wymieniona w ww. ustawie w pierwszej kolejnosci. Woéwczas samorzady
realizujace zadanie wlasne w tym zakresie mogly opiera¢ si¢ jedynie na przepisach
Ustawy o planowaniu przestrzennym z 12 lipca 1984 r., w ktorej znajdowat si¢ zapis
zblizony do pojecia tad przestrzenny dotyczacy tego, ze planowanie przestrzenne po-
winno uwzglednia¢ wymagania w zakresie porzadku zabudowy, zapewniajace wtasci-
we warunki uzytkowe i estetyczne w przestrzennym zagospodarowaniu obszaréw
(art. 3). Mozna zatem przypuszczaé, ze ksztattowanie tadu przestrzennego miato pole-
ga¢ wowczas na laczeniu porzadku zabudowy z wlasciwymi warunkami uzytkowymi
1 estetycznymi. W kolejnej ustawie regulujacej sprawy zagospodarowania przestrzen-
nego z 1994 r. umieszczono zapis zawierajacy sformutowanie fad przestrzenny, lecz
nadal go nie definiujgc. Brzmi on nastgpujgco: w zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury
(art. 1). Pojecie tadu przestrzennego wyjasniono dopiero w kolejnej, dotychczas obo-
wigzujgcej Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 r. Formalng definicj¢ tadu przestrzennego przedstawiono w (tab. 4). Ponadto
W WWw. ustawie pozostawiono przepis, ze w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym uwzglednia si¢ w pierwszej kolejno$ci wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury. W zwiazku z powyzszym przez 13 lat funkcjonowania samo-
rzadu gminnego, obarczonego ustawowym obowiazkiem zaspokojenia potrzeb wspol-
noty w zakresie tadu przestrzennego jako najwazniejszego zadania wlasnego, organy
gminy nie dysponowaty ustawowa wykladnia tego pojecia. Mogly wigc traktowac te
sfere swojej dziatalnosci subiektywnie, a uchwalane miejscowe plany ogdlne zagos-
podarowania przestrzennego nie stanowity raczej narzedzia ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego z powodu mato precyzyjnych zapiso6w ustawowych [Buczek
2011].

W literaturze wiele uwagi poswigca si¢ pojeciu fad przestrzenny. Brakuje jednak
jednoznacznej, powszechnie akceptowanej definicji ze wzgledu na zlozono$¢ tego za-
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gadnienia. Jest wiele sposobow pojmowania tego pojecia (tab. 4). Mozna wyr6znic¢
zasadniczo waskie i szerokie ujecie pojecia tad przestrzenny. W opinii réznych badaczy
na fad przestrzenny sktadaja si¢ rozne elementy (terminy).

Tabela 4. Wyjasnienie poj¢cia fad przestrzenny

Zrodlo Definicja Atrybuty

Ustawa z 27 marca Takie uksztattowanie przestrzeni, ktore two-
2003 r. o planowaniu |rzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w upo-

i zagospodarowaniu rzagdkowanych relacjach wszelkie .
przestrzennym uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, Definicja formalna
(art. 2 pkt 1) spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kultu-

rowe oraz kompozycyjno-estetyczne

Podolak [1993: 93] Nadrzedny cel gospodarki przestrzennej

Pozadany stan

Wtodarczyk [2000: Ladem przestrzennym jest taka jego organiza- .
158-159] ¢ja, przyjmujqca kryteria racjonalnosci spo- zagospodarowanla
lecznej (przestrzeni), .
Cel gospodarki
Furman [2001: 245] Rozumiany jako finalny cel zagospodarowania przestrzennej
przestrzennego
Broszkiewicz Pojecie tadu przestrzennego jest integralnie
[2003: 72] zwigzane z architekturg, urbanistykq i zagos-
podarowaniem przestrzennym. Jest ono wy-
razem harmonijnosci, uporzqdkowania,
proporcjonalnosci i rownowagi Srodowiska
czlowieka. Lad przestrzenny wyraza zarowno
wysokie walory estetyczne, funkcjonalnosé,
logike, czytelnosc i jasnos¢ struktur prze-
strzennych, jak i zharmonizowanie z przyrodg,
wysokq uzytecznosc i efektywnosé we wszyst-
kich skalach: od lokalnej do krajowej.
[Bankowska et al. Mozna tez powiedziec, ze tad przestrzenny to Uporzadkowanie
1980, za Gruszkowski |uporzqdkowana catosc, w ktorej czesci pod- Rownowaga
1989: 26] dane sq wspolnym regutom gry, catosé, Porzadek
w ktorej logika funkcjonowania, funkcjonal- Funkcjonalno$¢
nosc¢ struktury, czytelnos¢ przestrzenna, a takze Celowos¢
estetyka, piekno — odgrywa dominujgcq role. Racjonalno$é
spoteczna

Szolginia [1987: 30] Jest przestrzenng organizacjq i przestrzennym
funkcjonowaniem terytorialnego systemu spo-
lecznego, ksztaltowane swiadomie i celowo
przy uwzglednieniu kryteriow racjonalnosci
spotecznej.

Markowski [2008b] Oznacza uporzadkowanie i harmoni¢ pomig-
dzy ré6znymi elementami skladowymi prze-
strzeni 1 funkcjami struktury przestrzenne;.

Pankau [2001: 283] Lad przestrzenny staje sie (...) niejako nad-
rzedng ideq kulturalng, porzqdkujqcq rzeczy-
wistos¢ miejskq.
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Zrédio

Definicja

Atrybuty

Sagan et al. [2006: 171]

Kompozycje przestrzenng, swiadomie zamie-
rzong i o zamierzonym dziataniu emocjonal-
nym. (...) Pigkno jest jednym z atrybutow fadu.
Pigkno jest subiektywnym odczuciem synte-
tycznym. Odbior tego doznania jest emocjo-
nalny.

Lendzion [1996: 113]

Odczuwane subiektywnie przez cztowieka po-
czucie porzqdku i harmonii.

Subiektywizm

Parysek [2007: 67]

Usytuowanie przestrzenne (lokalizacja) ludzi
i przedmiotow (,, obiektow”) w taki sposob, aby
ich istnienie i funkcjonalnosé¢ przebiegata
zgodnie z ich naturq i funkcjami, jakie majq
spetniac.

Gorzym-Wilkowkski
et al. [1999]

Dochodzenie do tadu przestrzennego odbywa
si¢ przez gospodarowanie wszelkimi przed-
miotami materialnymi, Zywymi i nieozywiony-
mi wchodzacymi w liczne zwigzki biologiczne,
uzytkowe, produkcyjne, ze szczegdlnym uwz-
glednieniem rozmieszczenia przedmiotow

w przestrzeni fizycznej.

Chmielewski
[2010: 398]

Pojecie lad przestrzenny kojarzy najczesciej
z okreslong harmoniq zlokalizowanych tam
elementow struktur o zadanych im funkcjach
uzytecznosci, ktore sq wzajemnie powigzane.
(...) Stanowi wypadkowq ksztattowania sig
okreslonych proporcji zroznicowanego tempa
przeksztalcen w strukturach przestrzennych,
tworzqc okreslony wzorzec struktur uporzqd-
kowanych wedlug uksztattowanego modelu
rozwoju harmonijnego.

Sleszynski [2013]

Uzyskiwana w sposob naturalny w wyniku
dziatania sit przyrody lub w sposdb sztuczny,
przez dziatalno$¢ cztowieka, organizacja
przestrzeni charakteryzujaca si¢ rOwnowaga
poszczegdlnych sktadnikow. Ta rownowaga
wyraza si¢ w rozmieszczeniu funkcji w prze-
strzeni w sposob celowy, uporzadkowany

1 estetyczny, tzn. zapewniajacy dogodne uzyt-
kowanie przestrzeni przez jej gestorow, nie
powodujacy powstawania ani konfliktow eko-
logicznych, ani kolizji migdzy poszczegdlnymi
funkcjami, a takze w sposéb tworzacy nowe
pigkno.

Organizacja
przestrzeni,
Rozmieszczenie
elementow

Adamczewska-Wej-
chert et al. 1977: 150,
za Dumnicki 1975]

Porzgdek przestrzenny odznaczajgcy sie pra-
widtowym funkcjonowaniem spoteczenstwa,
gospodarki oraz przyrody.

Relacja czlowiek
— §rodowisko
— gospodarka
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Zrédlo

Definicja

Atrybuty

Kotodziejski
[1989: 5-6]

Lad przestrzenny jest wigc stanem, w ktorym —
z zachowaniem wymogow ochrony srodowiska
przyrodniczego i kulturowego — funkcjonowa-
nie gospodarki i spoleczenistwa w przestrzeni
przebiega w sposob optymalny (z punktu
racjonalnosci) i z najmniejszqg mozliwg iloscig
konfliktow pomiedzy roznymi podmiotami

Sfunkcjonujgcymi w przestrzeni.

Pankau [1996: 119]

Przede wszystkim porzqdkiem, ktory dotyczy
wyroznianych na powierzchni systemow spo-
teczno-ekonomicznych, ekologicznych, ktorych
granice mogq by¢ mniej lub bardziej jedno-
znacznie okreslone.

Kolipiniski [1985]

Roéznorodno$é¢ uporzadkowana

Wieloaspektowos¢

Gorzym-Wilkowski
[1997]

Uporzadkowana réznorodno$é form i funkcji.
Istnieje wiele szczegotowych definicji tego
pojecia, jednak obejmuja one przede wszystkim:

— logike przestrzenna, czyli funkcjonalno$é
W rozmieszczeniu elementow pewnej struktury;

— optymalizacj¢ przeplywow towardw i prze-
mieszczen si¢ 0sob;

— przestrzenng czytelno$¢ struktury, czyli
wlasciwo$¢ wywotania jasnych obrazéw prze-
strzennych u uzytkownika;

— zachowanie walorow Srodowiska przyrodni-
czego i kulturowego wraz z jego zdolnoscig do
zachowania rOwnowagi, regenerowania si¢

i zaspokajania potrzeb cztowieka;

— dostosowanie struktur przestrzennych do
przyjetych spotecznie wzorcéw zachowan
przestrzennych;

— optymalng relacje pomiedzy centrum a ob-
szarami peryferyjnymi;

— dodatni wyraz estetyczno-krajobrazowy —
piekno otoczenia, wynikajace z istnienia i za-
chowania pozytywnie oddziatujgcych na czto-
wieka form przestrzennych oraz proporcji
miedzy nimi.

Wieloaspektowos¢
(Urbanistyka
Estetyka
Porzadek
Harmonia
Uzyteczno$¢
Rozmieszczenie
Funkcjonalno$¢)

W waskim (potocznym) ujeciu tad przestrzenny kojarzony jest z architektura i urba-
nistyka. Postrzegany jest w kategoriach estetycznych i kompozycyjnych. Atrybutem
fadu przestrzennego jest pickno. Jest to takie rozmieszczenie obiektéw architektonicz-
nych w przestrzeni (kreowanie harmonijnych, wzajemnych relacji przestrzennych mig-
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dzy obiektami budowlanymi w nawigzaniu do otoczenia), ktére wywotuje pozytywne
emocje wynikajace z wysokich walorow estetyczno-krajobrazowych otrzymanej kom-
pozycji urbanistycznej. Lad przestrzenny w podejsciu architektonicznym jest wigc
kategorig subiektywna — ocena jego poziomu bedzie odmienna i zalezna od indywi-
dualnej oceny okres§lonych grup spotecznych. W takim aspekcie odnosi si¢ do porzadku
(rozmieszczenia przedmiotdw) w przestrzeni fizycznej (tab. 4, ryc. 7).

[ EAD PRZESTRZENNY
I
[ Kategoria obiektywna ] [ Kategoria subiektywna ]

|

uporzgdkowane relacje w
przestrzeni geograficznej
(wielowymiarowej)

dobro wspalne
racjonalnoscspoteczna
walory estetyczne (piekno)

e rozmieszczenie obiektow
w przestrzeni fizycznej

Ryc. 7. Sposoby ujecia tadu przestrzennego

Zroédlo: opracowanie wiasne.

Lad przestrzenny mozna uja¢ rowniez nieco szerzej (rozszerzajac o aspekty funk-
cjonalne) jako organizacj¢ przestrzenng cechujaca si¢: logika w rozmieszczeniu ele-
mentéw w strukturze, funkcjonalnoscia struktury przejawiajaca si¢ przede wszystkim
w zapewnieniu dostgpnosci uzytkownikom do poszczegélnych elementéw zagospoda-
rowanej przestrzeni oraz czytelnoscig i jasnoscia struktur przestrzennych utatwiajacych
orientacje w terenie, czyli jednym stowem kreowanie przestrzeni przyjaznej czlowie-
kowi. Lad przestrzenny utozsamiany jest rowniez czgsto z porzadkiem (uporzadkowa-
niem), rownowaga i proporcjonalnoscig. Porzadek wyraza si¢ w rOwnowaznym
rozmieszczeniu funkcji w przestrzeni z zachowaniem odpowiednich proporcji migdzy
nimi. Ksztaltowanie tadu przestrzennego polega na uporzadkowaniu relacji migdzy
elementami w przestrzeni. Porzadek przestrzenny jest zatem jednym z warunkow tadu
przestrzennego. Kryterium tadu przestrzennego stanowi ponadto wysoka uzyteczno$¢
i efektywno$¢ struktur przestrzennych, ktora mozna uzyskaé przez zharmonizowanie
uktadu réznorodnych elementéw skladowych przestrzeni (sposobow jej uzytkowania)
(ryc. 8). Zdaniem J. J. Paryska [2007] warunkiem uzyskania tadu przestrzennego jest
spelienie kryterium racjonalnos$ci spotecznej, przez co tad przestrzenny staje si¢ ka-
tegorig obiektywna (ryc. 7). Niejednokrotnie w przywotanych definicjach tadu prze-
strzennego podkresla si¢ $wiadomo$¢ i celowos$¢ jego ksztattowania. Istotna jest
réwniez rownowaga ekologiczna (ryc. 7, ryc. 8.)

Lad przestrzenny pojmowany jest rowniez jako cel zagospodarowania przestrzen-
nego (czasami nawet szerzej, tj. gospodarki przestrzennej), pozadany stan przestrzeni
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Ryc. 8. Atrybuty tadu przestrzennego

Zrodlo: opracowanie wlasne.

(zagospodarowania przestrzennego), a nawet jako wzorzec struktur uporzadkowanych
wedtug uksztaltowanego modelu rozwoju harmonijnego.

W nawigzaniu do takiego sposobu pojmowania tadu przestrzennego mozna wyroz-
ni¢ poszczegdlne kategorie tadu przestrzennego. Chojnicki [1999] wyrdznia: model
fadu przestrzennego i konkretny tad przestrzenny. Model tadu przestrzennego jest
pozadanym stanem organizacji systemu gospodarczego w uj¢ciu przestrzennym. Moz-
na go utozsamia¢ z roznego rodzaju planami zagospodarowania przestrzennego prowa-
dzacymi do zaistnienia konkretnego tadu przestrzennego. Konkretny tad przestrzenny
jest stanem realizacji lub spetnienia okreslonych kryteriow racjonalnosci spolecznej
w zakresie organizacji przestrzennej lub sposobu funkcjonowania systemu gospodar-
czego w ujeciu przestrzennym [Chojnicki 1999: 386]. Konkretny tad przestrzenny
mozna rozpatrywaé na dwoch poziomach: jawnym bedacym obrazem dziatan ludzkich
i sit przyrody w konkretnych warunkach $rodowiskowych oraz ukrytym definiowanym
jako prawidlowos$ci przyrodnicze i reguty spoteczne funkcjonujace w warunkach fak-
tycznych danego systemu. Parysek [2006] z kolei wszystkie wyzej wymienione cztery
rodzaje tadu przestrzennego nazywa kategoriami tadu przestrzennego, przy czym tad
realny (rzeczywisty) dookres$la jako istniejacy porzadek przestrzenny czy zagospoda-
rowanie przestrzenne danego obszaru, model tadu — jako zamierzony stan organizacji
terytorialnego systemu spotecznego, tad jawny — jako obserwowany stan organizacji
przestrzennej uwzgledniajacy kryteria racjonalnosci spotecznej oraz tad ukryty — jako
prawa, zasady i reguly ksztaltujace organizacje przestrzenng i funkcjonowanie danego
terenu.

Mozna wyréznié¢ grupg definicji tadu przestrzennego podkreslajacych jeden z glow-
nych celow ksztattowania tadu przestrzennego, tj. powinien on odpowiada¢ potrzebom
i aspiracjom spoteczenstwa (tab. 4). Lad przestrzenny jest dobrem wspdlnym, poniewaz
ksztattowany jest przez wszystkich mieszkancéw danej jednostki terytorialnej poprzez
uspolecznienie procesu planowania przestrzennego oraz kontroli i nadzoru nad dzia-
falno$cig wladz tworzacych model tadu przestrzennego. Lad przestrzenny mozna wigc
rozpatrywac jako wartosc¢ i interes spoteczny. Jest dobrem, ktérego maja doswiadczaé
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wszyscy mieszkancy i ktory jest uznawany za pewna warto$¢ przestrzeni. Interesem
danej zbiorowos$ci jednostki przestrzennej jest wspdlne jego ksztattowanie [Parysek
2003, 2006].

W ujeciu syntetycznym lad przestrzenny mozna rozumie¢ jako uksztaltowana
w sposob §wiadomy organizacj¢ przestrzeni geograficznej:

* cechujacy sie:

— porzadkiem wyrazajagcym si¢ réwnowaznym rozmieszczeniem funkcji
w przestrzeni z zachowaniem odpowiednich proporcji migdzy nimi oraz
uporzadkowanymi relacjami mi¢dzy elementami w przestrzeni;

— czytelnodcig i jasno$cia struktur przestrzennych ulatwiajacych orientacje
w terenie logika w rozmieszczeniu elementéw w strukturze;

— funkcjonalno$ciag struktury przejawiajacg si¢ przede wszystkim w zapewnie-
niu dostepnosci uzytkownikom do poszczegoélnych elementéw zagospodaro-
wanej przestrzeni;

— wysoka uzytecznos$cig i efektywnos$cig struktur przestrzennych, ktérag mozna
uzyskac poprzez zharmonizowanie uktadu réznorodnych elementéw sktado-
wych przestrzeni (sposobdw jej uzytkowania);

— racjonalnoscia spoteczna;

* wywolujaca pozytywne emocje wynikajace z wysokich walorow estetyczno-

-krajobrazowych;

» odpowiadajaca potrzebom spoteczenstwa;

* stanowigcg cel gospodarki przestrzenne;.

Lad przestrzenny odgrywa kluczowa role w srodowisku cztowieka. Utatwia pra-
widtowe funkcjonowanie gospodarki i spoteczenstwa. Prowadzi do poprawy jakosSci
zycia. Jest czynnikiem stymulujacym rozwoéj gospodarczy. Ma swoje ekonomiczne
odbicie w wartosci nieruchomosci. Stanowi kryterium oceny jakos$ci przeobrazen
zagospodarowania przestrzeni. Prowadzi do poprawy efektywno$ci gospodarowania
przestrzenia. Ma za zadanie niwelowanie dysproporcji przestrzennych i poprawe do-
stepnosci przestrzennej. Lad przestrzenny pozwala na wyeliminowanie konfliktéw
przestrzennych poprzez dazenie do rownowagi pomiedzy sprzecznymi czgsto trendami
roZWoju.

W szerszym ujeciu tad przestrzenny nawiazuje do organizacji przestrzeni wielo-
wymiarowej cechujacej si¢ uporzadkowanymi relacjami migdzy jej elementami. W takim
podejsciu tad przestrzenny ma charakter systemowy, poniewaz odnosi si¢ do porzadku
przestrzennego podsystemow: spotecznego, ekonomicznego i ekologicznego. Zdaniem
Z. Zioto [2003] tad przestrzenny mozna traktowac¢ jako fad poszczegdlnych elementéw
przestrzeni geograficznej tworzacych pewna struktur¢ powigzana wzajemnymi relacja-
mi. Na fad przestrzenny sktada¢ si¢ mogg nastepujace tady czastkowe: tad przyrodniczy,
spoteczno-gospodarczy i kulturowy. Lad catoSciowy opisuje harmoni¢ tych elementéw
i wzajemnych relacji migdzy nimi. Podobne podejécie prezentuje M. Gorczynska [2013],
ktéra uwaza, ze na szeroko pojety tad przestrzenny sktadaja sie: tad spoleczny, tad
ekonomiczny, tad estetyczny, tad ekologiczny oraz tad urbanistyczny.

41



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

Lad przestrzenny jest kategoria dynamiczng. Jego zmienno$§¢ w czasie wynika
z aktywnosci cztowieka w przestrzeni oraz zmian wywolanych przez procesy naturalne
[Parysek 2003]. Jak wskazuje definicja ustawowa w ksztattowaniu tadu przestrzennego
istotng role odgrywaja uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Lad prze-
strzenny jest wypadkowq ksztaltowania sie okreslonych proporcji zroznicowanego
tempa przeksztalcen w strukturach przestrzennych [Broszkiewicz 2003: 72]. Wynika
ze zmieniajacych si¢ warunkéw $rodowiska naturalnego i antropogenicznego oraz
historycznie zmiennych systemow wartosci. Lad przestrzenny jest wigc wypadkowqg
uwarunkowan, procesow oraz historycznych i wspolczesnych decyzji planistycznych
i lokalizacyjnych [Sagan et al. 2006: 171].

Lad przestrzenny mozna rozpatrywaé w réznych skalach (poziomach) poczawszy
od pojedynczej dziatki budowlanej, przez tad lokalny i regionalny skonczywszy na
tadzie w skali kraju.

Rozwoj zrownowazony

W mysl Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podstawg okres-
lania zasad ksztattowania polityki przestrzennej oraz zakresu i sposobow postgpowania
w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospoda-
rowania jest, oprocz ladu przestrzennego, takze rozwdj zréwnowazony. Stal si¢ on
w ostatnich latach gtownym paradygmatem rozwoju. Rozwoj zrobwnowazony jest od-
powiedzig na nowo powstate problemy cywilizacyjne zwigzane z wyczerpywaniem si¢
zasobow, kryzysami ekonomicznymi czy zmianami demograficznymi. Pojecie rozwdj
zrownowazony wywodzi si¢ od angielskiego terminu sustainable development, co ozna-
cza raczej trwaly, podtrzymywalny rozwdj niz zrownowazony.

W skali mi¢gdzynarodowej doktryna ta zostata sformulowana w 1987 r. w tzw.
raporcie Brundtland Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju (WCED) ONZ,
wedlug ktorego zrownowazony rozwoj jest rozwojem zaspokajajgcym potrzeby teraz-
niejszosci bez ryzyka, ze przyszte pokolenia nie bedg mogly zaspokoié¢ swoich potrzeb.
Na konferencji Narodow Zjednoczonych, tzw. Szczycie Ziemi, w Rio de Janeiro
w 1992 r. pojecie to zostato zinstytucjonalizowane w drodze podjgcia stosownych
uchwat i powotania odpowiednich organizacji mi¢dzynarodowych.

Nawiagzujac do definicji zrownowazonego rozwoju okreslonej w raporcie Brundt-
land wyrdézni¢ mozna trzy cele trwalego rozwoju [Mierzejewska 2009]:

1) zaspokajanie potrzeb kazdego czlowieka,
2) zapewnienie sprawiedliwo$ci mie¢dzypokoleniowej i wewnatrzpokoleniowej
(spotecznej),

3) rozpoznanie ograniczen stawianych gospodarce przez srodowisko przyrodnicze.

Rozwoj zréwnowazony poprzez zaspokojenie potrzeb cztowieka powinien dopro-
wadzi¢ do poprawy jako$ci zycia mieszkancéw (subiektywnego odczucia dobrobytu
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kazdej jednostki). Potrzeby czlowieka jednak zmieniajg si¢ w czasie i przestrzeni, tzn.
wraz z wiekiem, postgpem cywilizacyjnym i poziomem rozwoju spoteczno-gos-
podarczego, jak rowniez odmienne sa w zaleznosci od $rodowiska zycia czlowieka
(miejsca przebywania). W zwigzku z tym problematyczne jest okreslenie obecnie po-
trzeb przyszltych pokolen.

Rozw¢j zrownowazony rozumiany jest jako rozwdj sprawiedliwy nie tylko w per-
spektywie krotkookresowej (zaspokajanie potrzeb biezacych pokolen), ale réwniez
dtugookresowej (w kategoriach sprawiedliwo$ci migdzypokoleniowej). Zatozeniem
zrOwnowazonego rozwoju jest wigc zapewnienie ogolnie rzecz ujmujac spraw-
iedliwos$ci spotecznej (migdzy- i wewnatrzpokoleniowej). Zalezy ona od sposobu
podziatlu korzys$ci 1 kosztéw pomigdzy poszczegdlnymi grupami spotecznymi. Zapew-
nienie kontaktow migdzyludzkich i poczucia lgcznosci z innymi ma zapewnié spra-
wiedliwos¢ wewnatrzpokoleniowa. Zapewnienie sprawiedliwo$ci migdzypokoleniowej
polega z kolei na konieczno$ci zachowania takiej jakosci srodowiska zycia czlowieka
1 sposobu gospodarowania zasobami, ktére pozwoli na zaspokojenie potrzeb kolejnych
pokolen, w tym pozostawienie odpowiedniej ilosci zasobow (takze terenu) [Mierze-
jewska 2009].

W doktrynie zrownowazonego rozwoju priorytetowa rol¢ przyznano przyrodzie.
Podtrzymywalno$¢ rozwoju zalezy gtdéwnie od stanu $rodowiska przyrodniczego. Ze
wzgledu na to, Ze niemozliwe jest zastgpienie pewnych zasobéw przyrodniczych innym
rodzajem kapitatu (gospodarczym, spotecznym), dla zapewnienia podtrzymywalnos$ci
rozwoju ograniczenia przyrodnicze w korzystaniu ze $rodowiska przyrodniczego mu-
sza by¢ zachowane. Podtrzymywalny rozw6j wymaga zuzywania przez gospodarke
i spoteczenstwo zasobow przyrodniczych jedynie w takim zakresie, w jakim moga
by¢ odtworzone w sposdb naturalny. Zasada zréwnowazonego rozwoju dopuszcza
zatem wykorzystanie zasobow wyczerpywalnych jedynie w tempie zapewniajacym
tworzenie ich odnawialnych substytutow. Rozwdj zrownowazony sklania do oszczgd-
nego gospodarowania zasobami §rodowiska przyrodniczego i jednoczesnie do dbatosci
o wysoka ich jako$¢. Idea (samo)ograniczania w korzystaniu z zasobow srodowiska jest
wyrazem troski o zapewnienie zdolno$ci srodowiska do zaspokojenia potrzeb obecnych
i przyszlych potrzeb. Trwalo$¢ rozwoju ma wigc by¢ zapewniona poprzez zréwnowa-
zenie celow gospodarczych ze spotecznymi w ramach ograniczen przyrodniczych.

Rozwoj zrownowazony w mysl polskiego ustawodawstwa jest postrzegany jako
zasada. W art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej napisano, ze Polska zapewnia
ochrone Srodowiska, kierujgc sie zasadami zrownowazonego rozwoju. Wedlug Mie-
rzejewskiej [2009] jest to dos¢ ,konserwatorskie” podejscie w rozwoju spoleczno-
-gospodarczym, z ktérego wynika, ze o kierunkach rozwoju zréwnowazonego
powinny decydowaé zasady ochrony Srodowiska przyrodniczego. Pojecie zrownowa-
zony rozwdj legislacyjnie okreslono dopiero w Ustawie z 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska. Przez rozw0j zrownowazony rozumie si¢ taki rozwoj spoteczno-
-gospodarczy, w ktorym nastgpuje proces integrowania dziatan politycznych, gospo-
darczych i spotecznych, z zachowaniem rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci
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podstawowych procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspo-
kajania podstawowych potrzeb poszczegolnych spotecznosci lub obywateli zarowno
wspoiczesnego pokolenia, jak i przysziych pokolen.

W tym ujeciu rozwoj zrownowazony wprost wpisany jest w nurt rozwoju zinte-
growanego, ktory poprzez integracje polityk sektorowych wykorzystuje synergi¢ uzys-
kujac wigksza efektywnos$é. Rozwoj zintegrowany obecnie stanowi paradygmat
polskiej polityki przestrzennej [Dziekonski 2008], ktéra odpowiada m.in. za sterowanie
rozwojem wielosektorowym. Samo planowanie przestrzenne jest jednym z wielu in-
strumentow, ktore mogg sprzyjac temu (kom. autora zrownowazonemu) rozwojowi i go
wspomagac lub podtrzymywaé [Kafka 2013: 36]. Rozw6j zrownowazony prezentuje
wigc zintegrowane (wielosektorowe i wielopodmiotowe) podejscie.

Wyrazem realizacji paradygmatu rozwoju zrownowazonego jest dazenie do osiag-
nigcia ladu zintegrowanego. Rozwoj zrownowazony nie jest jednak tozsamy z tadem
zintegrowanym. Rozwoj zrownowazony jest procesem, a tad zintegrowany stanowi
stan docelowy zmian rozwojowych [Borys 2011]. W zaleznosci od poziomu zarzadza-
nia wyodrebni¢ mozna od trzech (podstawowych) do pigciu tadow czgstkowych
sktadajacych si¢ na tad zintegrowany (ryc. 9). Oprocz tadow: srodowiskowego, spo-
lecznego i ekonomicznego mozna wyrdzni¢ tad przestrzenny i instytucjonalno-poli-
tyczny, ktéore moga by¢é wilaczone odpowiednio do tadu §rodowiskowego lub
spolecznego [por. Borys 2008, 2011; Kronenberg, Bergier 2010].

Dwie podstawowe wartosci planowania przestrzennego niezaleznie wymienione
przez ustawodawcg, tj. tad przestrzenny i rozwodj zrownowazony, sg ze sobg nierozer-
walnie zwigzane. W zintegrowanym ujgciu tad przestrzenny jest nierozlacznym atry-
butem rozwoju zrownowazonego — jest jednym z wymiaréw jego stanu docelowego
[zob. Borys 2011; Affek 2013]. Natomiast w ujeciu traktujacym zréwnowazony rozwoj

Rozwdj
gospodarczy

Poprawa
jakosci zycia

ksztattowanie srodowiska
cztowieka

Ochronai racjonalne
przyrodniczego

Harmaonijnosc, uporzgdkowanie,
proporcjonalnose,
rrownowazenie srodowiska
zycia cztowieka

Przyjazne otoczenie
instytucjonalnei
polityczne

Ryc. 9. Lady czastkowe ladu zintegrowanego

Zrodto: opracowanie wlasne.
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jako model zagospodarowania przestrzennego reprezentowanym przez Mierzejewska
[2003] rozwoj zrownowazony jest kategorig tadu przestrzennego — sposobem ksztatto-
wania struktur racjonalnych spotecznie.

5. Zasady planowania przestrzennego

Ze wzgledu na ograniczono$¢ przestrzeni zagospodarowanie przestrzenne powinno
by¢ realizowane na okreslonych zasadach, wymaganiach i uwarunkowaniach. Pary-
sek [2007] nazywa je mianem pryncypiéw zagospodarowania przestrzennego. Te wy-
mienione w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowig katalog
otwarty i maja charakter ogolny — ich interpretacja nie jest jednoznaczna i zmienia si¢
w zaleznosci od potrzeb spotecznych, gospodarczych i politycznych. Nalezy traktowaé
je wytacznie jako pewne niezbg¢dne minimum, ktére moze by¢ uzupelione w razie
potrzeb innymi uwarunkowaniami. W mysl Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ w szczegolnosci:

* wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

» walory architektoniczne i krajobrazowe,

* wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntdéw rolnych i lesnych,

* wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspotczesnej;

* wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0sOb niepetnosprawnych,

» walory ekonomiczne przestrzeni,

* prawo wlasnosci,

* potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

* potrzeby interesu publicznego,

* potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci

szerokopasmowych,

» zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan

i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, w tym z uzyciem $rodkéw komunikacji elektronicznej,

» zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

* potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia

ludnosci.

Zastosowanie okreslonych zasad i wymagan w planowaniu przestrzennym ma na
celu racjonalne porzadkowanie elementéw zagospodarowania przestrzennego, w tym
kreowanie atrakcyjnego srodowiska zycia, pracy i wypoczynku.
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Zdaniem Izdebskiego et al. [2007: 40] ustawa nie formutuje stricte zasad zagos-
podarowania przestrzennego, obligujgcych wiadze publiczne do okreslonych dziatan
przestrzennych” lecz nakazuje uwzgledniac w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym szereg wymagan, walorow i potrzeb. Co istotne, w ustawie nie sg okreslone
szczegOlowe parametry, ktore powinny by¢ stosowane w odniesieniu do poszczegol-
nych elementow zagospodarowania przestrzennego. Przepisy te maja charakter jedynie
przepisow odsytajacych, ktore znajduja si¢ poza systemem planowania regulacyjnego,
przez co nie dzialaja skutecznie. Zobowigzania w zakresie wyrdznionych pryncypiéw
zagospodarowania przestrzennego sa sformulowane gléwnie w przepisach szczegédto-
wych, tj. w kilkudziesi¢ciu odrebnych ustawach i aktach wykonawczych (rozporzadze-
niach) (tab. 5). Akty wykonawcze uszczegodtowiaja zalozenia ustawowe okreslajac
konkretne wytyczne w formie nakazéw, zakazow i parametrow, ktoére muszg by¢ uwz-
glednione w procesie planistycznym.

Wisrdd aktow prawnych stanowigcych przepisy szczegotowe stosowane w procesie
planowania przestrzennego nie znajdujg si¢ tzw. specustawy (mieszkaniowa, drogowa,
lotniskowa itp.), czyli ustawy specjalne shuzgce realizacji podejmowanych ad hoc
konkretnych rodzajow przedsigwzig¢ w przestrzeni, w oderwaniu od przepiséw Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tab. 5, tab. 6). Specustawy ostabiaja
system planowania przestrzennego, poniewaz pozwalajg na rychlg realizacje inwestycji
w drodze decyzji administracyjnej, nie przestrzegajac przy tym przepisdéw o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (wytaczajac ustalenia planu miejscowego czy stu-
dium).

Tabela 5. Przepisy szczegblowe w planowaniu przestrzennym

Przepisy szczegélowe Zakres regulacji dotyczacych planowania przestrzennego
Srodowiskowe
Ustawa Prawo ochrony Ochrona $rodowiska (powietrza, ziemi, gleby, przed hatasem,
srodowiska wibracjami, polami magnetycznymi), obszar cichy w aglo-

meracji i poza aglomeracja, $cieki, zanieczyszczenie, Zrow-
nowazony rozwo¢j, kompensacja przyrodnicza, obszar
ograniczonego uzytkowania

Ustawa o ochronie przyrody Formy ochrony przyrody

Ustawa o lasach (Uproszczone) plany urzadzenia lasu

Ustawa o ochronie gruntow Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele

rolnych i lesnych nierolnicze i nielesne — procedura ,,odlesienia” i ,,odrolnie-
nia”

Ustawa Prawo geologiczne i gor-|Ztoze kopaliny, koncesja na wydobywanie kopalin ze z16z,
nicze obszar gorniczy, teren gorniczy, filar ochronny

Ustawa Prawo wodne Strefy ochronne uje¢ wody (ochrony posredniej i bezposred-
niej), obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, obszary
ochronne zbiornikéw wod $rodladowych
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Przepisy szczegolowe

Zakres regulacji dotyczacych planowania przestrzennego

Ustawa o lecznictwie uzdrowisko-
wym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz

o gminach uzdrowiskowych

Uzdrowisko, strefy ochrony uzdrowiskowej (A, B, C)

Ustawa o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych

Odlegtos¢ elektrowni wiatrowych od zabudowy mieszkanio-
wej 1 form ochrony przyrody (parkéw narodowych, krajo-
brazowych, rezerwatow)

Transportowe

Ustawa o drogach publicznych

Pas drogowy, klasa drogi, kategoria drogi, minimalne
szerokosci w liniach rozgraniczajacych drog, warunki
polaczen drog, dopuszczalne odstgpy miedzy weztami lub
skrzyzowaniami, warunki stosowania zjazdow

Ustawa o transporcie kolejowym

Decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, pas gruntu pod
lini¢ kolejowa

Ustawa Prawo lotnicze

Lotnisko, ladowisko

Budowlane

Ustawa Prawo budowlane

Przebieg procesu inwestycyjnego i zwigzany z nim aparat
pojeciowy (np. obiekt budowalny, budowa, urzadzenia
budowalne, budynek, pozwolenie na budowe, obszar
oddziatywania obiektu)

Rozporzgdzenie Ministra Infras-
truktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuo-
wanie

Wymagania dotyczace zabudowy i zagospodarowania dziatki
budowlanej, dojscie i dojazd do dziatki, miejsca postojowe,
miejsca gromadzenia odpadow statych, uzbrojenie techniczne
dziatki, zielen i urzadzenia rekreacyjne, budynki i pomiesz-
czenia mieszkalne, techniczne i gospodarcze

Rozporzgdzenie w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ obiekty
budowlane niebedgce budynkami,
stuzgce obronnosci Panstwa oraz
ich usytuowanie

Nieruchomosci niezbgdne na cele obronnosci i bezpieczen-
stwa panstwa

Inne

Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami

Wplyw ustalen aktéw planistycznych na warto$¢ nierucho-
mosci, oplata adiacencka, cele publiczne, scalenie i podziat
nieruchomosci

Ustawa Prawo geodezyjne i karto-
graficzne

Ewidencja gruntéw i budynkow, mapa topograficzna, za-
sadnicza, sieci uzbrojenia terenu, system informacji o terenie,
gleboznawcza klasyfikacja gruntéw, tereny zamknigte

Ustawa o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami

Zagospodarowanie zabytkow, prowadzenie badan, prac
1 robot oraz podejmowanie innych dziatan przy zabytkach,

formy i sposob ochrony zabytkoéw

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Tabela 6. Specustawy z zakresu zagospodarowania przestrzeni

Specustawa Zakres regulacji

Ustawa o szczegolnych zasadach przygotowania |Decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz- |drogowej
nych

Ustawa o autostradach platnych oraz o Krajo- |Decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady
wym Funduszu Drogowym

Ustawa o szczegolnych zasadach przygotowania|Decyzja o ustaleniu lokalizacji lotniska uzytku
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku |publicznego

publicznego

Ustawa z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach Zasady oraz procedury przygotowania i realiza-
w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz- |cji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
kaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych towarzyszacych (uzbrojenie terenu, drogi, ushu-
(tzw. Lex Deweloper) gi edukacji, opieki zdrowotnej), a takze stan-

dardy ich lokalizacji i realizacji

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Pierwszg z zasad uwzglednianych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym s3 wymagania urbanistyki i architektury. Popularnym ostatnio nurtem jest
zrownowazona urbanistyka popierajaca takie idee planistyczne, jak compact city, smart
growth czy urban containment, ktore ktada szczegdlny nacisk na odpowiednia koncen-
tracj¢, gestos¢ zaludnienia i intensywno$¢ zagospodarowania. Zréwnowazona urbanis-
tyka kieruje si¢ zasada przenikalno$ci osiedli oraz zapewnienia dostgpnosci (pieszej,
z pomocg komunikacji publicznej) do miejsc o réoznych funkcjach. W zagospodaro-
waniu przestrzennym nalezy dazy¢ do porzadku i harmonii pomigdzy elementami
i funkcjami, tzn. tworzenia §rodowisk réznorodnych, wielofunkcyjnych, spolecznie
zréznicowanych (np. przez zroéznicowanie wielkos$ci mieszkan), a przy tym zintegro-
wanych, uwzgledniajgc takie wymagania architektoniczne, jak fizjonomia budynkow,
ich przeznaczenie, wymagania funkcjonalne, techniczno-konstrukcyjne, powiazania
z otoczeniem przyrodniczym i zabudowa, oraz urbanistyczne dotyczace $wiadomego
ksztattowania struktur przestrzenno-funkcjonalnych. Wazna rol¢ odgrywa dbatos¢ o za-
chowanie charakteru i uktadu zabudowy czy przywrdcenie im utraconej wartosci.

Ochrona krajobrazu w Polsce regulowana jest w nastepujacych ustawach: o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ochronie przyrody, o ochronie zbytkow
i opiece nad zabytkami. Krajobraz w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przes-
trzennym rozumiany jest jako postrzegana przez ludzi przestrzen, zawierajgca elementy
przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztattowana w wyniku dzialania czynnikow
naturalnych lub dziatalnosci cztowieka. Walory krajobrazowe z kolei w mysl Ustawy
o ochronie zbytkow stanowia wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, este-
tyczno-widokowe obszaru oraz zwigzane z nimi rzezbe terenu, twory i skladniki przy-
rody oraz elementy cywilizacyjne, uksztaltowane przez sity przyrody lub dziatalno$é¢
cztowieka. Ochrona krajobrazu na szczeblu lokalnym polega obecnie jedynie na
uchwalaniu polityki reklamowej okreslajacej zasady i warunki sytuowania obiektow
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malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich moga
by¢ wykonane. Na szczeblu wojewddztwa przewiduje si¢ opracowanie audytow kra-
jobrazowych okreslajacych typy krajobrazéw wystepujacych na danym terenie, oce-
niajacych ich warto$¢ wskazujac krajobrazy priorytetowe — szczegdlnie cenne dla
spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne,
architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe, wymagajace
zachowania lub okreslenia zasad i warunkow ich ksztaltowania — oraz w ich obrebie
wyrozniajac poszczeg6lne strefy ochronne i zakazy w nich obowiazujace. Strefy ochro-
ny krajobrazéw powinny obejmowaé w szczego6lnosci przedpola ekspozycji, osie wi-
dokowe, punkty widokowe oraz obszary zabudowane wyrdzniajace si¢ lokalng forma
architektoniczng. Do tej pory jednak nie wykonano takich audytéw ze wzgledu na brak
opracowania aktu wykonawczego (rozporzadzenia) okreslajacego sposob oceny krajo-
brazu oraz zakres i metodologi¢ opracowania samego audytu. Krajobraz powinien by¢
oceniany w szczegblnosci z przyrodniczego i kulturowego punktu widzenia, czestosci
wystepowania na obszarze kraju oraz stanu zachowania. Formami ochrony krajobrazu
przyrodniczego sg park krajobrazowy oraz obszar chronionego krajobrazu, w ramach
ktoérych mozna wprowadzi¢ pewne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, np. za-
kaz: budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikow wodnych, likwidowania i niszcze-
nia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych (z pewnymi wyjatkami),
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu (z pewnymi
wyjatkami), dokonywania zmian stosunkow wodnych (z pewnymi wyjatkami), pozys-
kiwania do celéw gospodarczych skal oraz skamieniatosci. W polskim systemie praw-
nym ochronie podlega réowniez krajobraz kulturowy rozumiany w mys$l Ustawy
0 ochronie zbytkow i opiece nad zabytkami jako postrzegana przez ludzi przestrzen,
zawierajaca elementy przyrodnicze i wytwory cywilizacji, historycznie uksztattowana
w wyniku dziatania czynnikow naturalnych i dziatalnosci czlowieka. W celu jego
ochrony i zachowania wyrdzniajacych si¢ krajobrazowo terendw z zabytkami nieru-
chomymi charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej rada
gminy moze utworzy¢ park kulturowy, w granicach ktérego mozna ustanowi¢ zakazy
1 ograniczenia dotyczace np. prowadzenia rob6t budowlanych oraz dzialalnos$ci prze-
mystowej, rolniczej, hodowlanej, handlowej lub uslugowej, zasad i warunkéw sytuo-
wania obiektow malej architektury czy sktadowania lub magazynowania odpadow.

W celu ochrony krajobrazu okreslono ponadto $cisle wymogi lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddet energii o mocy przekraczajacej 50 kW
(czyli z wylaczeniem mikroinstalacji). Odleglo$¢ migdzy elektrownia wiatrowa a bu-
dynkiem mieszkalnym albo budynkiem o funkcji mieszanej, w sktad ktoérej wchodzi
funkcja mieszkaniowa, powinna by¢ rowna lub wigksza od dziesigciokrotno$ci catko-
witej wysokosci elektrowni wiatrowej. W rezultacie tak restrykcyjne przepisy ograni-
czyly rozwoj sitowni wiatrowych na terenach wiejskich o rozproszonej zabudowie
mieszkaniowej, chronigc jednoczesnie typowy krajobraz wiejski.

49



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

~

Istotnym i jednocze$nie niedocenionym aspektem planowania przestrzennego jest
ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ktora obecnie taktowna jest raczej
jako przeszkoda w ksztaltowaniu przestrzeni niz, jak to powinno mie¢ miejsce, jako
czynnik ksztaltujacy rozwiazania planistyczne. Nalezy dazy¢ do zachowania cennych
elementéw tozsamosci i dziedzictwa kulturowego jednocze$nie biorgc pod uwage na-
turalne zmiany zachodzace w przestrzeni kulturowej. Ochrona doébr kultury wymaga
wlasciwego zagospodarowania przestrzeni sgsiadujacych z obiektami lub terenami
cennymi. Polega na zapobieganiu zagrozeniom negatywnie wplywajacym na warto$¢,
stan zachowania 1 przeznaczenie zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej poprzez
opracowanie dokumentacji, ewidencji i rejestru lub bezposrednio przez dziatania kon-
serwacyjne i restauratorskie.

Wieksze znaczenie w planowaniu przestrzennym odgrywaja obecnie zagadnienia
ochrony Srodowiska odnoszace si¢ do racjonalnego ksztattowania srodowiska i gospo-
darowania zasobami $rodowiska, przeciwdzialania zanieczyszczeniom i przywracania
elementow przyrodniczych do stanu wiasciwego, oraz ochrony przyrody polegajacej na
zachowaniu, zrbwnowazonym uzytkowaniu oraz odnawianiu zasobow, twordéw i sktad-
nikow przyrody. W zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego w planowaniu prze-
strzennym na poziomie lokalnym przede wszystkim uwzglednia si¢ stan Srodowiska,
w tym stan rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkos¢ i jako$¢ zasobow
wodnych (szeroko opisane w dokumentach okotoplanistycznych: opracowaniu ekofizjo-
graficznym oraz prognozie oddziatywania na srodowisko) oraz ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenu zwigzane z wystgpowaniem obiektow i1 terenow chronionych na
podstawie przepiséw odrebnych (np. prawnych form ochrony przyrody, strefy ochronne
uje¢ wody), obszaréow naturalnych zagrozen geologicznych (tj. obszarow osuwania si¢
mas ziemnych), udokumentowanych z16z kopalin i zasobéw wod podziemnych, terenow
gorniczych czy obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig wynikajacych z wymogow
ochrony przeciwpowodziowej. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych polega na uzyskaniu
specjalnej zgody na zmiang przeznczeni tych terendw na cele nierolnicze i nielesne (pod
zabudowe, tereny komunikacji, tereny zieleni i rekreacji). Dotyczy to wszystkich grun-
tow lesnych oraz gruntéw rolnych o wysokiej jakosci produkcyjnej. Ustalajac zasady
zagospodarowania terenu nalezy ponadto ustosunkowaé si¢ do mozliwosci lokalizacji
przedsiewzigé mogacych zawsze i potencjalnie istotnie oddziatywaé na $rodowisko®.

Przykiad ograniczen obowiqzujgcych na terenach ochrony bezposredniej uje-
cia wody:

* zakaz uzytkowania gruntow do celow niezwigzanych z eksploatacjq ujecia wody,

* nakaz zagospodarowania terenu zielenig,

» obowigzek ogrodzenia terenu (Prawo Wodne).

4 Katalog przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie istotnie oddzialywaé na $rodowisko
znajduje si¢ w Rozporzqdzeniu Rady Ministréw z 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzigé
moggcych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).
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Przykiad ograniczen obowigzujgcych na terenach ochrony posredniej ujecia
wody: zakaz lub ograniczenie wykonywania robot lub czynnosci powodujq-
cych zmniejszenie przydatnosci ujimowanej wody lub wydajnosci ujecia obejmu-

jacych:

budowe nowych drog, linii kolejowych, lotnisk lub lgdowisk,

lokalizowanie zaktadow przemystowych oraz ferm chowu lub hodowli
zwierzqt, skiadowisk odpadow,

urzgdzanie parkingow, obozowisk oraz kgpielisk,

lokalizowanie cmentarzy,

wydobywanie kopalin kamienia, zwiru, piasku oraz innych materiatow,
lokalizowanie budynkow mieszkalnych oraz obiektow budowlanych zwigza-
nych z turystykq i uprawianiem sportow wodnych (Prawo Wodne).

Przykiad ograniczen obowiqzujgcych w strefie "A" ochrony uzdrowiskowej:
zabrania sig:

budowy:
— zaktadow przemystowych,
— budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych,
— garazy wolno stojgcych, obiektow handlowych o powierzchni uzytkowa-
nia wiekszej niz 400 m?,
— stacji paliw oraz punktow dystrybucji produktow naftowych,
— autostrad i drog ekspresowych,
— stacji bazowych telefonii ruchomej, stacji nadawczych radiowych
i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujgcych fale
elektromagnetyczne,
— zapor pigtrzqcych wode na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatro-
wych,
uruchamiania sktadowisk odpadow statych i ptynnych, punktow skupu ztomu
i punktow skupu produktow rolnych, skladow nawozow sztucznych, srodkow
chemicznych i sktadow opatu;
uruchamiania pol biwakowych i campingowych, budowy domkow turystycz-
nych i campingowych;
pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;
wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjqtkiem cieé pielegnacyjnych;
prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych nieko-
rzystng zmiang istniejqcych stosunkow wodnych;
prowadzenia dziatan majgcych negatywny wplhw na fizjografie uzdrowiska
i jego uklad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu (Ustawa
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowis-
kowej oraz o gminach uzdrowiskowych,).
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W ksztattowaniu zagospodarowania terenu istotne z punktu widzenia ochrony $ro-
dowiska przyrodniczego jest zachowanie wlasciwych proporcji pomiedzy terenami
zabudowanymi a terenami otwartymi. Istotng role w tym aspekcie odgrywa odpowied-
nio zaprojektowana zielona infrastruktura na terenach silnie zurbanizowanych, majaca
na celu zapewnienie prawidlowego funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego po-
przez zachowanie powiazanych przestrzennie obszaré6w naturalnych i péinaturalnych.
Zielona infrastruktura stanowi §wiadomie ksztaltowany, ciagly element struktury przes-
trzennej sktadajacy si¢ z obszardw nieznacznie przeksztalconych przez cztowieka,
charakteryzujacych si¢ réznorodno$cig i stabilno$cig ekosystemow. Naleza do nich
przede wszystkim tereny wod, zieleni i sportowo-rekreacyjne tworzace: zielone piers-
cienie, kliny lub korytarze ekologiczne. Zielona infrastruktura peni funkcje strukturo-
tworczg, w zwiagzku z czym dla zapewnienia cigglosci jej sieci na poziomie
regionalnym, powinna by¢ traktowane jako nadrzedna — okresla¢ powigzania pomigdzy
sieciami lokalnymi [Szulczewska, Cieszewska 2006].

W tworzeniu miejsc bezpiecznych i odpowiadajgcych potrzebom réznych grup spo-
fecznych, w tym osob niepelnosprawnych, istotng rolg odgrywa wyposazenie obszaru
oraz wlasciwe uksztattowanie jego kompozycji przestrzennej. Koncepcja planowania uni-
wersalnego (ang. universal design) podkresla konieczno$¢ uwzglednienia potrzeb réznych
grup spotecznych, w szczegolnosci tych bardziej wrazliwych, w planowaniu przestrzen-
nym w celu zapewnienia pelnego dostepu do przestrzeni publicznych jak najszerszemu
gronowi uzytkownikéw [Treffers 2006; Gassmann, Reepmeyer 2008; Szottysek 2013;
Komar 2015; Tomczyk, Klimczuk 2016; Labus Szewczenko 2017; Magdziak 2017].
Kluczowym elementem struktury przestrzennej w tym aspekcie jest wigc przestrzen pu-
bliczna stanowigca podstawowe Srodowisko zycia spotecznego — miejsce nawigzywania
i wymiany kontaktéw miedzyludzkich. Powinna by¢ wigc ona uksztaltowana w sposob
zapewaniajacy dostepnos¢ przestrzeni dla seniorow, rodzicow z matymi dzieCmi i 0sob
z niepetnosprawno$ciami, jak rowniez w sposob generujacy aktywnos$¢ spoteczng.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze stala obecnos¢ ludzi zwigksza poczucie bezpieczen-
stwa. W zwiazku z tym funkcja mieszkaniowa w planowaniu przestrzennym wptywa
stymulujgco na tworzenie przestrzeni bezpiecznych. Przestrzenie monofunkcyjne, wy-
ludnione, niezintegrowane ze strukturg miasta (np. parki przemystowe, biurowe) nie
wzbudzaja poczucia bezpieczefnistwa mieszkancoOw.

Ochrona zdrowia w planowaniu przestrzennym polega gtownie na zapewnieniu
ochrony akustycznej konkretnych rodzajow terendw, do ktorych naleza tereny przezna-
czone: pod zabudowe mieszkaniowa, szpitale i domy opieki spotecznej, budynki zwia-
zane ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy oraz na cele uzdrowiskowe,
rekreacyjno-wypoczynkowe i mieszkaniowo-uslugowe. W zalezno$ci od rodzaju
obiektu lub dzialalno$ci bedacej zrodtem halasu i okresu, do ktérego odnosza si¢
poziomy hatasu, dla ww. klas terendw okre§lono w akcie wykonawczym dopuszczalne
poziomy hatasu’. Gléwny nacisk powinien zosta¢ wigc potozony na odpowiednie

> Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku.
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usytuowanie danego rodzaju budynku w przestrzeni, w taki sposob, aby w maksymal-
nym stopniu ograniczy¢ niekorzystny, zwlaszcza pod wzgledem akustycznym, wpltyw
otoczenia. Istotny jest takze odpowiedni dostgp do terendéw zieleni, ktore pozytywnie
wplywaja na poprawe sytuacji zdrowotne;.

Ze wzgledu na to, ze przestrzen jest dobrem ograniczonym, nalezy nig racjonalnie
gospodarowaé i uwzglednia¢ jej walory ekonomiczne, czyli cechy przestrzeni, ktore
mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. W tym kontek$cie glownym wyzwa-
niem dla planowania przestrzennego jest poszukiwanie optymalnego sposobu uzytko-
wania przestrzeni, ktore jest fizycznie mozliwe, prawnie dopuszczalne i generuje
najwyzsza wartos¢ ekonomiczng [Bajerowski 2008]. Kazdy uczestnik rynku nierucho-
mosci dazy do maksymalizacji zyskow. Warto$§¢ przestrzeni jest kreowana przez czto-
wieka, ktory ocenia dany fragment terenu przez pryzmat jego cech decydujacych
o potencjalnym sposobie wykorzystania i okre§la sume potencjalnych korzysci pty-
nacych z jego zagospodarowania. Dla uzytkownikéw warto$¢ nieruchomosci jest wy-
padkowa wysoko$ci potencjalnych dochodow uzaleznionych od przewidywanego
zagospodarowania. Sposob zagospodarowania terenu wynika wigec z popytu na kon-
kretng forme¢ uzytkowania przestrzeni wplywajgcego jednocze$nie na warto$¢ nieru-
chomosci [Cymerman 2001]. Uwzglednienie waloré6w ekonomicznych przestrzeni
w planowaniu przestrzennym polega wigc przede wszystkim na analizie lokalnego
rynku nieruchomosci i jego poszczegodlnych segmentow (relacji popytu i podazy)
prowadzacego do rozpoznania cech przestrzeni wpltywajacych na warto$¢ nierucho-
mosci, a nastgpnie dokonanie na ich podstawie oceny i waloryzacji przedmiotowe;j
przestrzeni (tab. 7). Czynniki ksztattujace warto$¢ nieruchomo$ci mozna podzieli¢ na
dwie zasadnicze grupy: egzogeniczne majace charakter makro, stanowigce istotne tto,
odnoszace si¢ do poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego jednostki osadniczej
w catlym systemie osadniczym (pozycji) oraz endogeniczne o charakterze mikro wy-
nikajace z charakterystycznych cech ilosciowych i jakosciowych danej przestrzeni
(dzialki).

Najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ nieruchomosci, w konteks-
cie prowadzone] polityki przestrzennej, jest funkcja terenu okreslajaca sposob wyko-
rzystania nieruchomosci. Zatem juz w tym miejscu widocznie zaznacza si¢ przodujaca
rola planowania przestrzennego w ksztaltowaniu ekonomicznej warto$ci przestrzeni.
Rozmieszczenie terenéw o okreslonych funkcjach w strukturze przestrzennej odzwier-
ciedla rozklad przestrzenny renty gruntowej®. Z ogélnych analiz rynku nieruchomosci
wynika, ze najwyzsza warto$cia charakteryzuja si¢ tereny ustugowe i mieszkaniowo-
-uslugowe, nastepnie przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,
jednorodzinne, zabudowe przemystowa (produkcyjna), komunikacje i na koncu na cele
zieleni i rekreacji.

Elementem wplywajacym na warto$¢ przestrzeni jest takze jej podatnos$¢ na prze-
ksztalcenia. Z ekonomicznego punktu widzenia bardziej podatne na zmiang funkcji sg

® Renta gruntowa méwi o dochodowosci danego terenu.
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nieruchomosci o nizszej wartosci, ktorym mozna zaoferowa¢ wigkszy wachlarz mozli-
wych form zagospodarowania.

Znajomos$¢ poziomu wartosci gruntdéw o okreslonych funkcjach (rozktad renty
gruntowej) ma istotne znaczenie w podejmowaniu decyzji planistycznych — pozwala
na takie ksztattowanie nowych funkcji, ktére moga prowadzi¢ do wzrostu warto$ci
ekonomicznej przestrzeni (np. poprzez kumulowanie funkcji komercyjnych), nie za-
ktoécajac jednoczesnie wolnorynkowego mechanizmu dziatania rynku nieruchomosci.
Ponadto rozpoznanie przecigtnych wartosci terenéw funkcjonalnych pozwala osza-
cowa¢ skutki finansowe planowania przestrzennego (dochodéw z tytutu renty planis-
tycznej w przypadku aprecjacji wartosci lub wyplaty odszkodowania wynikajacej
z deprecjacji warto$ci nieruchomosci). Znajomos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci
peni istotng funkcje wspomagajacg procesy decyzyjne w procesie planowania przes-
trzennego.

Tabela 7. Czynniki wptywajace na warto$¢ ekonomiczng przestrzeni

Lp. Czynnik Opis

1 | Funkcja terenu Relacja popytu i podazy (tereny mieszkaniowe) do-
chodowo$¢ danej formy dziatalnos$ci (tereny ushugowe,
przemystowe) najbardziej warto$ciowe sg tereny
mieszkaniowe, nastgpnie przemystowe i ushugowe,
najmniej warto$ciowe sg tereny zieleni i rekreacji

2 | Lokalizacja Odleglos¢ od centrum (im blizej, tym wyzsza warto$¢)

3 [Otoczenie i sasiedztwo Funkcje terenu (odpychajace i przyciagajace si¢), stan
zagospodarowania, walory architektoniczno-estetyczne

4 | Dostegpno$é komunikacyjna Dostep do drogi publicznej, stan techniczny i przepus-
towos¢ drog dojazdowych, odlegtos¢ do przystanku
komunikacji publicznej i liczba linii, liczba miejsc
postojowych; im lepsza dostepno$¢ komunikacyjna, tym
wigksza wartos$¢

5 |Stan i stopief wyposazenia Warunki przylaczenia do istniejacych sieci: kanaliza-
w infrastrukture techniczng cyjnej, wodociggowej, energetycznej, gazowe;j, tele-
komunikacyjnej i cieptowniczej

6 | Wielko$¢ nieruchomosci Im wigksza nieruchomo$¢, tym mniejsza warto$é
jednostkowa

7 | Ksztalt nieruchomosci Im mniej regularna nieruchomo$¢, tym mniejsza warto$¢

8 | Parametry zabudowy Linia zabudowy, udzial powierzchni zabudowy i po-

wierzchni biologicznie czynnej w powierzchni terenu,
maksymalna powierzchnia uzytkowa; im wigksza in-
tensywnos¢ zagospodarowani terenu, tym wigksza
warto$¢é

Zrédlto: opracowanie wlasne na podstawie [Hermann 2013].
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Druga przestanka wplywajaca na wartos¢ nieruchomosci jest jej lokalizacja decy-
dujaca o korzySciach, jakie mozna uzyska¢ z cech potozenia danego terenu wzgledem
odlegtosci od centrum. Warto$¢ nieruchomosci jest z reguty najwyzsza w centrum
i maleje w kierunku peryferii, przy czym spadek warto$ci nieruchomo$ci moze by¢
modyfikowany przez uktad gtéwnych ciagéw komunikacyjnych. Na lokalizacj¢ patrzy¢
wigc mozna tez przez pryzmat dostgpnosci przestrzennej (czasowej) do centrum. Wy-
soka warto$¢ nieruchomosci potozonych w centrum wynika z ograniczonej podazy tego
typu terendw 1 jednoczes$nie wysokiego popytu na nie. Ze wzgledu na to, ze renta
gruntowa w centrum jest najwyzsza, lokalizuja si¢ tam glownie funkcje ,,najdrozsze”,
tj. ustugowe (handlowe, finansowe), a nastgpnie tereny mieszkaniowe, ktdrych wartos¢
spada wraz z oddalaniem si¢ od centrum. Mozna zatem zauwazy¢ wyrazny zwiazek
mi¢dzy lokalizacjg a funkcjg terenu. Lokalizacja nie ma wigkszego wptywu jedynie na
wartos¢ terenow komunikacyjnych oraz zieleni i rekreacji.

Otoczenie i sgsiedztwo sg kolejng cechg ksztaltujacg wartos¢ nieruchomosci, a do-
ktadniej funkcje wystepujace w sasiedztwie danej nieruchomosci, stan zagospodaro-
wania jej otoczenia oraz walory architektoniczno-estetyczne. Ma to szczegolne
znaczenie dla wartosci terendw mieszkaniowych, w przypadku ktérych ich wartosé¢
mozna podnie$¢ przez ustanowienie w ich sasiedztwie terenow zieleni (rekreacyjnych)
lub obnizy¢ lokalizacja w bliskim otoczeniu zabudowy przemystowej. Mozna zatem
zauwazy¢, ze wzajemne odpychanie Iub przycigganie si¢ niektorych funkcji determi-
nuje warto$§¢ nieruchomosci. Im otoczenie nieruchomosci jest w wiekszym stopniu
zainwestowane, tym jej warto$¢ jest wyzsza — wynika ze wzrostu popytu na tereny
przylegle. Percepcja przestrzeni takze ma znaczenie w ksztaltowaniu jej wartosci.
Podstawg warto$ciowania mogg by¢ bowiem walory krajobrazowe, przyrodnicze czy
kulturowe danego wycinka przestrzeni.

O walorach ekonomicznych przestrzeni decyduje rowniez jej dostepno$é komuni-
kacyjna przejawiajaca si¢ dostgpem nieruchomosci do drogi publicznej, stanem tech-
nicznym i przepustowoscig drog dojazdowych, odlegtosécig do przystanku komunikacji
publicznej i liczba linii, jak réwniez liczba miejsc postojowych. Wzrost dostepnosci
generuje wiekszy popyt, tym samym wzrost wartosci nieruchomosci.

Stan i stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng, a doktadniej warunki przyla-
czenia do istniejacych sieci: kanalizacyjnej, wodociagowej, energetycznej, gazowe;j, tele-
komunikacyjnej i cieptowniczej, sa kolejna cecha determinujaca warto$¢ nieruchomosci.

Ponadto na warto$¢ nieruchomosci ma wptyw wielkos$¢ i ksztatt nieruchomosci.
Spadek jej powierzchni powoduje wzrost jej ceny jednostkowej i odwrotnie, a ksztalt
nieruchomosci determinuje sposob jej zagospodarowania.

O potencjale inwestycyjnym nieruchomosci, a wigc i o jej wartosci, decyduja takze
parametry zabudowy (np. linia zabudowy, udzial powierzchni zabudowy i powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni terenu, maksymalna powierzchnia uzytkowa) ge-
nerujace okreslony dochdd z nieruchomosci.

Z czysto ekonomicznego punktu widzenia w planowaniu przestrzennym dgzy si¢ do
koncentracji zabudowy i maksymalnie intensywnego wykorzystania terenu w celu
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osiggnigcia nizszych kosztow infrastruktury (technicznej, komunalnej), transportu oraz
lepszej dostepnosci i jakosci ushug. Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze nastawienie
uzytkownikow przestrzeni wylacznie na osigganie maksymalnych korzys$ci ekonomicz-
nych i podporzadkowanie catego planowania przestrzennego w tym kierunku moze
przyczyni¢ si¢ do obnizenia waloréw spotecznych i $rodowiskowych przestrzeni.
W zwiazku z tym obok pojgcia wartosci rynkowej nieruchomos$ci wystgpuje termin
wartosci planistycznej, bedacej wypadkowa wartosci ekonomicznej, spotecznej i eko-
logicznej przestrzeni [Cymerman 2012]. W dluzszej perspektywie czasowej przestrzen
przyjazna uzytkownikom pod kazdym wzgledem (spotecznym, srodowiskowym, funk-
cjonalnym, estetycznym), cechujaca si¢ tadem przestrzennym, bg¢dzie generowata
wzrost warto$ci ekonomicznej przestrzeni poprzez zachowanie jej wysokiej jakoS$ci.

Kolejng istotng warto$cig uwzgledniang w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym jest prawo wlasnosci, ktore z jednej strony polega na rozporzadzaniu rzecza
w sposob indywidulny (z wytgczeniem 0sob trzecich), z drugiej strony na korzystaniu
z 1zeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa. W tym
drugim kontek$cie wtasnos¢ traci charakter indywidulny i stanowi funkcjg¢ spoteczna.
Co istotne, wlasciciel moze korzystaé i rozporzadzac rzeczg w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego. Prawo wlasnosci nie jest wigc prawem
nieskonczonym. Z jednej strony konstytucja zapewnia ochron¢ prawa wtasnosci, z dru-
giej strony dopuszcza mozliwosé jego ograniczania w drodze ustawy i w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci. Konstytucyjnymi przestankami usta-
wowego ograniczenia prawa wlasnos$ci jest zapewnienie: (1) bezpieczenstwa lub po-
rzadku publicznego, (2) ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej oraz
(3) wolnosci i1 praw innych o0sob, czyli wazne cele spoteczne. Przepisy ustawowe okres-
lajace ograniczenia wilasnosci powinny we wilasciwy sposdb rownowazy¢ interesy
wiascicieli 1 interes publiczny (Wyrok TK z 20 lipca 2004 r. syng. SK 11/02 — OTK-A
2004 nr 7, poz. 66.)

Planowanie przestrzenne jest jedng ze stref dziatalno$ci administracji publicznej
odnoszacej si¢ do sposobu wykonania prawa wiasno$ci. Planistyczne akty prawa
miejscowego, co istotne, nie rozstrzygaja o sprawach wilasnosci terenu, lecz jedynie
swymi uregulowaniami wptywaja na tres¢ wykonywania prawa wlasnosci (Wyrok NSA
z 20 lipca 2004 r. syng. IV SA 1678/98). Innymi stowy, ustalenia planu zagospodaro-
wania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania pra-
wa wtasno$ci nieruchomos$ci. Natomiast indywidulne decyzje administracyjne
okreslajace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu nie ksztattuja sposobu wy-
konywania prawa wtasnos$ci nieruchomosci [Niewiadomski 2009: 454]. Przepisy do-
tyczace gospodarowania przestrzenig odnoszg si¢ wiasciwie do ograniczenia, w imi¢
ochrony interesu publicznego, prawa wtasnosci w zakresie prawa do zabudowy i regu-
luja mechanizm rekompensowania skutkdw wprowadzenia takich ograniczen.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa sg uwzgledniane w planowaniu
przestrzennym zwlaszcza przy projektowaniu waznych szlakow komunikacji ladowej
i wodnej oraz w obregbie terendéw wojskowych. Ogélne warunki techniczne, jakim
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powinny odpowiada¢ obiekty budowlane stuzace obronnosci panstwa, urzadzenia zwig-
zane z tymi obiektami przeznaczone do wykorzystania techniki i sprzgtu bojowego,
uzbrojenia i tacznodci, a takze innych technicznych systemoéw stuzacych procesom
szkoleniowym Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, oraz usytuowanie tych obiek-
tow sa okreslone w akcie wykonawczym do Prawa budowalnego okreslajacym warun-
ki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane nieb¢dace budynkami,
stuzace obronnosci Panstwa oraz ich usytuowanie. S3 w nim ponadto wymienione
nieruchomosci niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Rozpatrzenie interesu spolecznego w planowaniu przestrzennym polega na uwz-
glednieniu zbiorowych potrzeb spotecznosci lokalnej w celu zaspokojenia jej potrzeb.
Mozna do nich zaliczy¢ potrzeby natury egzystencjalnej (zapewnienie dostgpu do ustug
w zakresie handlu, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji), rezydencjalnej (obejmujace;j
budownictwo mieszkaniowe) oraz spotecznej (dotyczacej przede wszystkim placowek
o$wiatowych i kulturalnych) [Parysek 1997, 2007].
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CZESC II.
APLIKACYJNE ASPEKTY PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO NA POZIOMIE LOKALNYM

Planowanie przestrzenne traktowane jest m.in. jako dziatalno$¢ praktyczna o wypra-
cowanym warsztacie metodycznym. W praktyce planistycznej stosowane metody i sposob
interpretacji przepisow sg niejednokrotnie réznorodne, na co zwraca si¢ uwagg w tej
czesei pracy. Wskazuje si¢ w niej na konieczno$¢ ponownego rozwazenia wprowadzenia
standardow urbanistycznych. Przy omawianiu dokumentéw planistycznych opracowywa-
nych na poziomie gminy podkreslono ich role w procesie planowania przestrzennego oraz
problemy metodyczne (praktyczne) pojawiajace si¢ w trakcie ich sporzadzania.

1. Standardy urbanistyczne

Standardy urbanistyczne, w poprzednich dziesi¢cioleciach nazywane normatywami,
sa narzedziem ochrony interesu publicznego, w tym prawa czltowieka do odpowiedniej
jakosci $rodowiska mieszkaniowego. Sg to narzedzia podnoszenia jakoSci przestrzeni
1 jakos$ci zycia postulowane przez srodowiska urbanistyczne. Cztowiek ma bowiem prawo
do mieszkania w zdrowym, dobrze zorganizowanym $rodowisku. Standardy urbanistycz-
ne okreslajg ilo§ciowo poziom zaspokojenia potrzeb w infrastrukture spoteczng i technicz-
ng. Okreslajg minima spoleczne i zdrowotne w $rodowisku zamieszkania. Standardy
urbanistyczne powinny w szczegolnosci zabezpiecza¢ dostep na osiedlach mieszkanio-
wych do ustug opiekunczo-wychowawczych i edukacyjnych (ztobkéw, przedszkoli,
szkot), placowek stuzby zdrowia, obiektow transportu publicznego, terenéw zieleni i re-
kreacji (parkoéw, placéw zabaw, obiektow sportowych). Przyjmujg one najczgéciej forme
wskaznikow bedacych stosunkiem dwoch wielkosci: jedna wyraza przedmiot danego
wskaznika, a druga stanowi jego odniesienie aplikacyjne, np. 20 m? na 1 mieszkanca.
Standardy urbanistyczne okreslajg rowniez, co istotne, zasady rozmieszczenia placowek
ustugowych (izochrone¢ dojscia). Mogg odnosi¢ si¢ takze do jakosci infrastruktury, efek-
tywnosci energetycznej budynkow i zespotéw zabudowy. Powinny zawiera¢ zasady i pa-
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rametry zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy zgodne z zasadami tadu przestrzen-
nego i zrownowazonego rozwoju. Na przyktad moga promowac intensywnosc¢ i ggstosé
zabudowy chronigca przed ciasnotg i szkodliwym sasiedztwem. Standardy urbanistyczne
pomagaja w doborze lokalizacji i sposobu zagospodarowania obszaréw zabudowy miesz-
kaniowej. Stanowig niezbedne narzedzie w procesie ksztaltowaniu srodowiska zamiesz-
kania. Powinny stanowi¢ podstawe formutowania polityk przestrzennych i strategii
rozwoju oraz sporzadzania planéw miejscowych i projektoéw urbanistycznych
[Dabrowska-Milewska 2010a, 2010b, 2010c; Kronenberg, Bergier 2010].

W dobie ,,rozlewania si¢ miast” zadaniem standardéw urbanistycznych jest zapew-
nienie mieszkancom miast atrakcyjnego $rodowiska mieszkaniowego w celu zahamo-
wania powszechnej tendencji przenoszenia si¢ ludnosci z miast na suburbia. Standardy
urbanistyczne majg na celu osiggnigcie konkurencyjnych wartosci przestrzeni w srodo-
wisku zamieszkania, wplywajacych na wygode zycia, oszczedno$¢ czasu, energii,
w efekcie 1 kosztéw. Ich stosowanie wigze si¢ z racjonalnym wykorzystaniem terenu
1 propagowaniem miasta kompaktowego — zwartego, rozwoju miasta ,,do wewnatrz”
[Dgbrowska-Milewska 2010a; 2010b, 2010c].

Do przyktadowych wskaznikow urbanistycznych mozna zaliczy¢: intensywno$é
zabudowy, gesto$¢ zabudowy, liczbe kondygnacji, powierzchni¢ mieszkania przypada-
jaca na 1 mieszkanca, udziat terenow biologicznie czynnych, minimalng powierzchni¢
terenow zieleni na 1 mieszkanca czy maksymalny promien dojscia do réznego typu
terenow 1 ushug. Sa to wskazniki dotyczace zabudowy, wyposazenia w infrastrukture
spoleczna, techniczng oraz dostgpu do ushug i terenéow zieleni [Chmielewski, Mi-
recka 2001; Dabrowska- Milewska 2010a, 2010b].

Podstawowymi wskaznikami urbanistycznymi charakteryzujacymi stopien wykorzys-
tania terendw budowlanych sg intensywno$¢ zabudowy i gesto$¢ zabudowy (tab. 8).
Stosowane oddzielnie nie dostarczaja wystarczajacych informacji o jakosci srodowiska
zbudowanego jako miejsca do zycia. Ggstos¢ zabudowy okresla procentowy udziat po-
wierzchni zabudowy w powierzchni terenu/dziatki — obliczany jako iloraz powierzchni
zabudowy 1 powierzchni terenu/dziatki (wzér 1). Wskaznik intensywnosci zabudowy
uwzglednia zar6wno powierzchni¢ zabudowy, jak 1 wysokos$¢ zabudowy wyrazong w licz-
bie kondygnacji. Intensywnosci zabudowy wyraza stosunek powierzchni catkowitej bu-
dynkow [Pc] (suma powierzchni wszystkich kondygnacji liczonych w obrysie $cian
zewnetrznych) do powierzchni terenu [Pt] (wzor 2). Liczba kondygnacji odnosi si¢ do
liczby nadziemnych kondygnacji uzytkowych budynku. Intensywno$¢ zabudowy okresla
przyblizong wielko$¢ powierzchni catkowitej zabudowy (odejmujac powierzchnie kon-
strukcji powierzchni uzytkowej zabudowy) uzyskiwanej w przeliczeniu na 1 m* gruntu.
Jest wigc istotnym wskaznikiem urbanistycznym dla deweloperow, poniewaz okresla
komercyjng efektywno$¢ wykorzystania terenu, tym samym stuzy do oszacowania opta-
calnosci inwestycji. Znajomos¢ takich wskaznikéw urbanistycznych, jak intensywnos¢
zabudowy, gesto$¢ zabudowy 1 wysoko$¢ zabudowy informuje w znacznym stopniu
0 sposobie wykorzystania terenu — pozwala okre$li¢ wielko$c¢ i udzial terendw otwartych
posrdod zabudowy, ktére mozna zagospodarowac na cele rekreacyjne (zielen) czy obstugi

60



www.czasopisma.pan.pl ?QNj www.journals.pan.pl
POLSKA AKADEMIA NAUK

komunikacyjnej [Dabrowska-Milewska 2010b, 2010c]. Przydatnym i miarodajnym
wskaznikiem w planowaniu zabudowy jest réwniez liczba mieszkan przypadajaca na
jednostke powierzchni terenu (najczgsciej na ha) [Bradecki, Twardoch 2013]. Projektu-
jac osiedle mieszkaniowe mozna takze okresli¢ liczb¢ mieszkancoéw i gestos¢ zaludnie-
nia, znajac standard mieszkaniowy wyrazony powierzchnig catkowita mieszkania
przypadajaca na 1 osobg [Dabrowska-Milewska 2010b, 2010c].

(wzor 1) I =% =Lk
(wzér 2) G=1%
gdzie:

1 — intensywnos¢ zabudowy

G — gestos¢ zabudowy

P, — powierzchnia catkowita budynku

P, — powierzchnia terenu/dziatki

k — liczba kondygnacji

2
P

Tabela 8. Podstawowe wskazniki urbanistyczne

‘Wskaznik Schemat

Gestos¢ zabudowy
(brgzowy/zielony)

Intensywno$¢ zabudowy
(suma brgzowy/zielony)

Liczba mieszkan na jednostke powierzchni
(ha)
(liczba brgzowy/zielony)

Gesto$¢ zaludnienia

B
A
e
e

Zrodto: opracowanie wlasne.
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1.1. Historia

Jak juz wczesniej wspomniano, standardy urbanistyczne w poprzednich dziesi¢cio-
leciach nazywano normatywami urbanistycznymi ustanawianymi w drodze rozporzg-
dzenia poczatkowo Prezesa Komitetu wlasciwego do spraw urbanistyki, pdzniej
Ministra wlasciwego do spraw gospodarki terenowe;j.

Normatywy urbanistyczne obowiazywaly w Polsce w latach 50., 60., 70., 80. XX w.
i okreslaty zasady ksztattowania zabudowy mieszkaniowej. Pierwszy normatyw ukazat
si¢ w 1951 r., odnosit si¢ do zabudowy wielorodzinnej i okres$lat intensywnos$¢ zabu-
dowy, zaludnienia netto i brutto oraz wskazniki powierzchni poszczegdlnych funkcji na
jednego mieszkanca. Wyznaczal tez dostepnos¢ ustug poprzez okreslenie takich cech
lokalizacji obiektéw ustugowych, jak odleglo$¢ od terenu osiedla mieszkaniowego,
potozenie w przestrzeni osiedla oraz liczba osob, dla ktorej przeznaczony jest obiekt
[Chmielewski, Mirecka 2001; Bradecki, Twardoch 2013]. W 1957 r. ustanowiono
normatyw urbanistyczny dla niskiego budownictwa mieszkaniowego obejmujacego
budynki mieszkalne ponizej 3 kondygnacji wystepujace jako domy jednorodzinne
lub wielomieszkaniowe. Inny normatyw z 1964 r. dotyczacy zabudowy wielorodzinne;j
okreslat program uslug podstawowych obejmujacy okres$lona powierzchni¢ obiek-
tow handlowych i gastronomicznych w odniesieniu do 1000 mieszkancéw, obiekty
stuzby zdrowia w przeliczeniu na 5000-6000 mieszkancéw oraz zespoty urzadzen
dzieciecych (zlobek, przedszkole, szkota podstawowa, ogrod dziecigcy) w przeliczeniu
na 8000 mieszkancow.

Ostatni z polskich normatywoéw urbanistycznych dla terenéw mieszkaniowych
wielorodzinnych, ustanowiony w 1974 r. w sposob kompleksowy ujat zasady ksztat-
towania osiedli mieszkaniowych. Ustalal zar6wno wytyczne programowe i powierz-
chniowe dla infrastruktury spotecznej (ustugowej, wypoczynku), jak réwniez warunki
sytuowania budynkow i zagospodarowania ich najblizszego otoczenia oraz wskazniki
intensywnosci wykorzystania terenu.

Normatyw z 1974 r. propagowal ide¢ strukturalnej jednostki mieszkaniowej, zde-
finiowanej jako przestrzennie i funkcjonalnie wydzielony uktad zabudowy mieszkanio-
wej wielorodzinnej i jednorodzinnej wraz z odpowiadajacym jej programem
podstawowych urzadzen ustug, wypoczynku i komunikacji (...) rozmieszczonych w za-
siegu doj$cia w zasadzie do 500 m. Oznacza to, ze promien obstugi mieszkancow
osiedla nieprzekraczajacy 500 m byl zalecanym standardem dla lokalizacji infrastruk-
tury oswiatowo-wychowawczej (ztobki, przedszkola, szkoty podstawowe), ustug zdro-
wotnych, terendw rekreacji, sportu, przystankéw komunikacji publiczne;j.

Normatyw urbanistyczny z 1974 r. przewidywal znaczng powierzchni¢ terenow
zielonych na éwczesnych osiedlach mieszkaniowych (tab. 9). Catkowita powierzchnia
terenow zieleni wypoczynkowej i izolacyjnej powinna wynosi¢ nie mniej niz 50%
terenu netto. Podsumowujac, normatyw urbanistyczny z 1974 r. zapewnial minimum
25-30 m? (w zaleznosci od rodzaju zabudowy) terendw zieleni i rekreacji na 1 miesz-
kanca w izochronie dojscia nie wigkszej niz 800 m [Dabrowska-Milewska 2010b].
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Tabela 9. Normatywy urbanistyczne z 1974 r. dotyczace ksztaltowania

terendw zieleni i rekreacji

Wskazniki urbanistyczne m?/mieszkanca
Teren zieleni wypoczynkowej wraz z placami zabaw 8,0
Ogolnodostepne tereny wypoczynku, w tym: 5,5
— ogroéd wypoczynkowy 4.0
— zespot boisk sportowych 1,5
Ponadpodstawowe urzadzenia wypoczynku, w tym: 5,0
— urzadzenia sportu powszechnego 1,2
Promien dojscia m
Ogréd dziecigey o powierzchni 0,75-1,2 ha 300
Ogodlnodostepne tereny wypoczynku 500
Kompleks sportowo-rekreacyjny obejmujacy:
— park wypoczynkowy o powierzchni 2 ha
— zespot boisk sportowych o powierzchni co najmniej 2,5 ha 800
— sale sportowa (0,3-0,5 ha)
— kryta ptywalni¢ (0,2-0,4 ha)

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie Zarzgdzenia nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony

Srodowiska z 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw i wytycznych dla terendw mieszkaniowych

w miastach, Dz. Bud. Nr 2 z 2 lutego 1974 r., poz. 2.

Ponadto normatyw z 1974 r. doktadnie ustalal zaleznosci pomigdzy intensywnos$cia
zabudowy netto a wysokoscig zabudowy (ryc. 10). Krzywa intensywnosci jasno wska-
zuje, ze wraz ze wzrostem Sredniej wazonej liczby kondygnacji wzrasta intensywnos$¢

zabudowy.

1.80
1.60
1.40
1.20
1.00
0.80
0.60

0.40

intensywnos¢ zabudowy netto

0.20

0.00

«=@=intensywnos¢ maksymalna

intensywnos¢ Srednia
(krzywa intenywnosci)

intensywnos¢ minimalna

3,1-4 4,1-5 5,1-7 7,1-9 9,1-11 11,1-13  13,1-16

$rednia wazona liczba kondygnacji

Ryc. 10. Intensywnos$¢ zabudowy a wysoko$¢ budynkow wedlug normatywu urbanistycznego z 1974 r.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Dabrowska-Milewska 2010b].
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Analizujac okreslone w normatywie z 1974 r. relacje pomigdzy intensywnos$cia
zabudowy a procentowym udziatem powierzchni zieleni i powierzchni zabudowy moz-
na zauwazy¢, ze im wyzsza intensywnos¢ zabudowy, tym mniejszy jest udzial terenow
zabudowy, pozostawiajac tym samym wickszy udzial terendw niezabudowanych, ktore
mogtyby by¢ przeznaczone pod tereny zieleni.

Z kolei analizujac relacje pomiedzy krzywa przedstawiajaca udzial terenow zabu-
dowy i udziat terenow zieleni (szacowanych wedhig wskaznika 8 m?/mieszkanca)
nalezy zwroci¢ uwage, ze krzywa udzialu terenéw zieleni wzrasta szybciej niz spada
linia udzialu powierzchni zabudowy (ryc. 11). Takie relacje wskazuja na potencjalny
problem spelnienia wszystkich wymagan normatywu z 1974 r., ktory mégltby by¢
rozwigzany poprzez znalezienie nieckonwencjonalnych rozwigzan projektowania funk-
cji obstugi komunikacji (parkingéw, dojazdow) [Dabrowska-Milewska 2010b].

70 66

60
60 56

50
40 34 —=@=dziat terendw zabudowy

30 udziat terendéw zieleni

udziat w powierzchni terenu [%)]

20 27
23 23
18
10 - ” N
0
3,1-4 4,1-5 5,1-7 7,1-9 9,1-11 11,1-13  13,1-16
$rednia wazona liczba kondygnacji
Ryc. 11. Udziat terenéw zabudowy a udziat terendéw zieleni wedlug normatywu urbanistycznego z 1974 r.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Dabrowska-Milewska 2010b].

Normatywy urbanistyczne przewidywaty lokalizacj¢ placowek edukacyjnych we-
wnatrz osiedli. Osrodki handlowo-ustugowe natomiast zalecano sytuowac na obrzezach
osiedli w celu zminimalizowania ucigzliwos$ci ruchu komunikacyjnego.

W latach 80. XX w. Malisz [1981] traktowat wskazniki normatywne jako miary
powierzchni mierzonej w m? (lub kubatury w m®) przypadajacej na jednego uzytkow-
nika lub pracujacego, pelnigce funkcje miar docelowego efektu uzytkowego. Wskaz-
niki normatywne miaty wyraza¢ warunki zycia, jako$¢ warunkéw korzystania przez
uzytkownika z danego urzadzenia lub warunkow pracy. Wskaznikami o charakterze
urbanistycznym wplywajacym na warunki zycia jest np. naslonecznie i naswietlenie
mieszkan, bedace funkcja odleglosci budynkow z uwzglednieniem ich wysokosci, czy
wielko$§¢ przestrzeni wolnej do wypoczynku, w tym terendw zieleni, zaleznej od
intensywnosci zabudowy (relacji kubatury do powierzchni terenu). Wskazniki norma-
tywne okres$lajag minimum efektu uzytkowego w okreslonych warunkach, np. w okres-
lonym kraju, regionie. Warto$¢ wskaznikéw zalezy bowiem od warunkow $rodowiska
geograficznego, cech fizjologicznych i psychicznych uzytkownika, przyzwyczajen itp.
1 jest zmienna w czasie. Wskaznik normatywny powinien stanowi¢ wartos¢ wyposrod-
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kowang miedzy potrzebq (efektem uzytkowym)a mozliwosciq jej zaspokojenia, wynika-
Jjacq z posiadanych srodkow [Malisz 1981: 153].

Przyjete w normatywach urbanistycznych minimalne odlegto$ci migdzy budynkami
i parametry intensywnos$ci zabudowy odpowiadaty éwczesnym pogladom na temat
zdrowego $rodowiska zamieszkania. Odzwierciedlaty réwniez panujaca wtedy sytuacje
na rynku nieruchomosci, na ktorym grunt praktycznie nic nie kosztowat i nie wyste-
powata presja maksymalnego wykorzystania terenu pod inwestycje.

W 6wezesnych czasach obowigzywaty rowniez normatywy dotyczace terendéw ko-
munikacji, tj. miejsc parkingowych i garazowych, ktore przewidywaly bardzo ograni-
czong liczbe samochodéw w przeliczeniu na liczbe mieszkancow, co odpowiadato
wowczas panujacym realiom, ale nie juz dzisiejszym [Chmielewski, Mirecka 2001].
Projektowanie i budowa osiedli mieszkaniowych wedlug dawnych normatywow istot-
nie wplyn¢to na powstanie w dzisiejszych czasach probleméw na terenach istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z zapewnieniem odpowiedniej liczby miejsc
postojowych w zwigzku ze wzrostem wskaznika motoryzacji, co negatywnie wplywa
na jako$¢ zycia mieszkancow tych osiedli.

Normatywy urbanistyczne ustanawiane w poprzednich dziesigcioleciach, ustalane
przez organy centralne, nie zawsze byly dostosowane do potrzeb ludnosci na poziomie
lokalnym. Zmienialy si¢ z czasem. Dostosowywano je m.in. do panujgcej sytuacji
ekonomicznej kraju, ktora z reguly byta coraz gorsza. Ostatni normatyw urbanistyczny
z 1974 r. obowigzywat do konca 1981 r., a pdzniej zalecany byt do stosowania. Ge-
neralnie w projektowaniu osiedli mieszkaniowych w Polsce normatywy byly po-
wszechne do 1989 r. Zdaniem A. Grudzinskiego [1999: 106] uchylenie normatywu
(kom. autora z 1974 r.) nie wynikalo z przestanek merytorycznych, ale odbyto sig
pod presjg srodowiska projektujgcego opracowania realizacyjne (ku latwiznie dziata-
nia), przy oportunistycznej postawie wiadz.

Pogarszajaca si¢ sytuacja ekonomiczna Polski komunistycznej w czasach obowia-
zywania normatywow miata swoje przetozenie w stopniu realizacji zatozen osied-
lowych, zwlaszcza tych z wielkiej ptyty w latach 70. i 80. XX w. W pierwszej
kolejnosci realizowana byla zabudowa mieszkaniowa, nastgpnie infrastruktura eduka-
cyjna (ztobki, przedszkola, szkoly). W wielu przypadkach nie ukonczono juz programu
w zakresie dostepnosci ustug. Najwigksze deficyty realizacyjne mozna zauwazy¢
w przypadku urzadzenia terenow zieleni (parki osiedlowe) i komplekséw sportowych
[Dabrowska-Milewska 2010b]. Z powodu wysokich kosztow wyposazania terenu w nie-
zbedna infrastrukture techniczng, na projektowanych wedhug normatywéw w latach 70.
1 80. osiedlach mieszkaniowych powstawaty fragmenty terenéw niedostatecznie wyko-
rzystanych, ktoére zamiast by¢ urzadzane jako tereny zieleni, z tych samych powodoéw
stanowily przestrzen doggszczania istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, co skutkowato
ograniczaniem terendw wypoczynkowych. Zdaniem B. Malisza [1981] normatywy prze-
strzenne byly ustalane bez odniesienia do aktualnych mozliwosci gospodarczych kraju.

W Polsce komunistycznej obok normatywow urbanistycznych funkcjonowaty row-
niez tzw. normatywy mieszkaniowe. Mialy one rozwigza¢ problem niedoboru mieszkan
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w Polsce, podobnie jak w innych krajach bloku socjalistycznego, bedacego skutkiem
II wojny $wiatowej oraz powojennych wyzéw demograficznych. Normatyw wyznaczat
ramy, w ktorych mial odbywac si¢ przydziat mieszkan (tab. 10). Normatyw z 1959 r.
przewidywat jedynie 11 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe, co plasowato
Polske pod wzgledem wymiaru mieszkan na samym koncu w pordwnaniu do wszyst-
kich krajow europejskich. Korzeniewski [1981] trafnie zauwazyl, ze kazde pomieszcze-
nie w projektowanych mieszkaniach bylo za mate. W 1972 r. poprawiono normatyw
z 1959 r., w 1982 r. wprowadzono korekt¢ normatywu z 1974 r. Normatyw z 1974 r.
powstat w chwili, kiedy na rynku budowalnym w Polsce pojawity si¢ rézne rodzaje
prefabrykatow (gotowych elementéw sktadowych budowli, np. czgs¢ fundamentu, $cia-
ny, stropu), ktére pozwolity na wznoszenie wigkszych mieszkan. Przewidywal on
16 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe. Jednym stowem w PRL-u miesz-
kato si¢ ciasno.

Tabela 10. Wielko$ci mieszkan wedlug normatywoéw mieszkaniowych z 1959 i1 1974 r.

Kategoria | Powierzchnia uzytkowa | Powierzchnia uzytkowa Liczba oséb
mieszkan mieszkan 1959 (m?) mieszkan 1974 (m?) w mieszkaniu
M-1 17-20 25-28 1
M-2 24-30 30-35 2
M-3 33-38 44-48 3
M-4 42-48 56-61 4
M-5 51-57 65-70 5
M-6 59-65 75-85 6 lub 7
M-7 67-71 Nie normowano -

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie [Uchwala nr 364 Rady Ministréw z 20 sierpnia 1959 r.

w sprawie zatwierdzenia normatywow projektowania dla budownictwa mieszkaniowego, ,,Monitor Polski”,
nr 81, poz. 422 oraz Zarzqdzenie nr 10 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z 29 stycznia
1974 r. w sprawie ustanowienia normatywu technicznego projektowania mieszkan i budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych dla ludnosci nierolniczej. Dz. Bud. Nr 2 z 2 lutego 1974 r., poz. 3].

Po 1990 r. w Polsce nastapity zmiany ustrojowe. W zakresie ksztalttowania osiedli
mieszkaniowych zniesiono system nakazowo-rozdzielczy. Wczesniej okre§lone w nor-
matywach urbanistycznymi i mieszkaniowymi wskazniki powierzchni, zasiedlenia, do-
stepnosci dojscia itp. staty si¢ juz nieaktualne. Doszlo bowiem do uwolnienia
gospodarki wolnorynkowej, w tym zmiany struktury wtasno$ciowej sektora gospodar-
czego, zwlaszcza ushugowego. Po reformach administracyjnych w duzej mierze samo-
rzady staly si¢ odpowiedzialne za prowadzenie placowek edukacyjnych, opieki
zdrowotnej, kultury i sportu, jako jeden z podstawowych zadan wilasnych. Przestrzen
ushug komercyjnych zaczeta by¢ praktycznie ksztaltowana wylgcznie przez sektor pry-
watny. Doszlo, co istotne, rowniez do zmian warunkow prowadzenia inwestycji miesz-
kaniowych. Uwolniono rynek gruntami — wzrosty ceny gruntéw — co wymusito nowe,
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bardziej racjonalne sposoby wykorzystania terenu poprzez rozwiagzania projektowe.
Ponadto zmienily si¢ uwarunkowania demograficzne, wzrdst stopien motoryzacji
[Dabrowska-Milewska 2010a, 2010b, 2010c].

1.2. Stan obecny

W zwiazku z uchyleniem regulacji przestrzennych wyrazonych we wcze$niej usta-
lonych normatywach urbanistycznych, powstajaca zabudowa mieszkaniowa nie jest juz
efektem dziatan planistycznych, lecz gry rynkowej [zob. Zaniewska et al. 2008]. W re-
zultacie po 1990 r. doszto do znacznego wzrostu intensywnosci nowej zabudowy przy
obnizeniu si¢ jej wysokosci. Zaczgto budowaé gesciej, zwickszajac udzial powierzchni
zabudowy kosztem terendw otwartych. W ten sposob krzywa intensywnosci zabudowy
stopniowo przesuwa si¢ w gore [Dabrowska-Milewska 2010b, 2010c]. Niezagospoda-
rowane w latach 70. i 80. XX w. tereny na osiedlach mieszkaniowych powstalych
wedlug normatywow urbanistycznych zostaty w latach 90. w wielu przypadkach wy-
korzystane na inne, bardziej komercyjne cele niz zielen, sport czy rekreacja.

Aktualnie nie wystgpuja w Polsce zadne powszechnie obowigzujace obligatoryjne
standardy urbanistyczne ustanowione na poziomie krajowym, okreslajace projektowa-
nie osiedli mieszkaniowych w sposob zapewniajacy zdrowe Srodowisko zamieszkania.
Poza sfera oficjalnych unormowan pozostawiono zagadnienia zwigzane z organizowa-
niem struktury terendw mieszkaniowych, dostepu do ustug i urzadzen rekreacyjnych.
Nie uregulowano w sposéb formalny wielkosci i sposobu zagospodarowania terendw
otwartych w zaleznosci od liczby mieszkancow. Wprowadzone w pierwszej potowie lat
90. ogodlnie obowigzujace przepisy centralne uregulowaly tylko cze$¢ zagadnien, do-
tychczas objetych normatywami urbanistycznymi, dla terenéw mieszkaniowych.
W 1994 r., powstawal na szczeblu centralnym pakiet ustaw prezentujacy dosy¢ libe-
ralng polityke ksztalttowania przestrzeni. Sg nimi Prawo budowlane, Ustawa o plano-
waniu przestrzennym oraz Rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Rozporzadzenie to (nowelizowane m.
in. w 2002 r.) ustala absolutnie podstawowe wymagania ksztaltowania przestrzeni
zamieszkania w zakresie ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi. Co warte podkres-
lenia, s3 one jednak o wiele nizsze niz w normatywie z 1974 r. Rozporzadzenie
okresla m.in. minimalne odleglo$ci pomigdzy budynkami ze wzgledu na zacienianie,
minimalne wymagania w zakresie nastonecznienia mieszkan i placow zabaw, minimal-
ne odlegtosci pomiedzy budynkami i poszczegdlnymi elementami zagospodarowania,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji.

W mysl demokratycznego zatozenia: mniej panstwa, wigcej samorzadnosci, w ca-
osci uprawnienia ustalania standardéw urbanistycznych zagospodarowania terenu sce-
dowano na szczebel samorzadéw lokalnych. W 1994 r. na mocy Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przekazano kompetencje w tym zakresie gminom.
W mysl tej ustawy ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej nalezy do zadan
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wlasnych gminy. Gmina ma za zadanie sporzadzenie studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego, w ktorym powinny zosta¢ okreslone standardy
i wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenu oraz minimalne i maksymalne
parametry urbanistyczne. Uchwalone w studium standardy teoretycznie powinny by¢
uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego, ktore jednak nie sg obowigzkowe. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. nie zmienita za duzo w tym zakresie. Nadal uchwalane przez
gminy studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego traktowane
sa jako podstawowe dokumenty planistyczne, od ktorych oczekuje si¢ okreslenia lo-
kalnych standardéw urbanistycznych.

Przeprowadzona przez G. Dabrowska-Milewska [2010a] analiza pigciu studiow
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (miast Poznania, Szcze-
cina, Wroctawia, Warszawy, Bialegostoku) wykazata wybidrcze i uznaniowe potrakto-
wanie problematyki standardéw urbanistycznych dla terenow mieszkaniowych. Jedynie
wskaznik miejsc parkingowych zostat doktadnie opisany we wszystkich studiach. Na-
tomiast wskazniki intensywnos$ci dla nowej zabudowy mieszkaniowej oraz wskazniki
programowe, powierzchniowe i zasady rozmieszczania (izochrony dojscia) publiczne;j
infrastruktury spotecznej i terenow ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej, sportu i wypo-
czynku zostaty okres$lone jedynie w dwdch opracowaniach (dla Warszawy i Biatego-
stoku). Generalnie po macoszemu potraktowano ogolnodostepne tereny zieleni,
wypoczynku i sportu, ktore towarzyszy¢ powinny zabudowie mieszkaniowej. Podawa-
ne w studiach wskazniki okre$lajag minimalng powierzchni¢ terenéw tego typu na
1 mieszkanca, nie definiujac jednak zasad ich lokalizacji poprzez podanie izochrony
dojscia pieszego. Jezeli jest juz podana izochrona dojscia pieszego do ustug i terenow
wypoczynkowych, jest ona o wiele wyzsza od tych okreslonych w normatywie urba-
nistycznym z 1974 r. Dlatego obecnie trudno jest utworzy¢ zwarty park na nowych
osiedlach mieszkaniowych. Tereny zieleni sg tam czgsto rozproszone. Takze wskazniki
zapotrzebowania na inwestycje publiczne zwigzane z terenami mieszkaniowymi sa
traktowane w studiach rozwaznie i dosy¢ ostroznie. Zaobserwowano takze stosowanie
réznych wartosci dla tych samych kategorii wskaznikow, np. zapotrzebowania na
szkoty podstawowe w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw, wielkosci dziatki pod szko-
e podstawowa o okreslonej liczbie ucznidw [Dabrowska-Milewska 2010a].

Miejscowy plany zagospodarowania przestrzennego roéwniez moze stanowi¢ zrodto
lokalnych standardéw urbanistycznych, a raczej uszczegoétowienie tych zawartych
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z Ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. w planie miej-
scowym okresla si¢ zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, m.in. takie jak maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do po-
wierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopa-
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trzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow, a w zalezno$ci od potrzeb rowniez minimalng powierzchni¢ nowo wydzie-
lonych dziatek budowlanych.

T. Bradecki i A. Twardoch [2013] zauwazyli, ze w publikowanych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz studiach uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przyjmowane definicje intensywnosci i gestosci za-
budowy réznia si¢. Definicja intensywno$¢ zabudowy pokrywa si¢ w niektorych przy-
padkach z pojeciem gestosci zabudowy, co prowadzi do niejednoznacznych ustalen
planistycznych. Ponadto jedynie w niektérych opracowaniach narzucano minimalna
i maksymalng intensywno$¢ zabudowy, co jest powszechne w krajach rozwini¢tych.

Plany miejscowe w Polsce cechuja si¢ bardzo malym jednostkowym zakresem
przestrzennym. Czgsto obejmuja tylko jedng dziatke czy zespot dziatek, zamiast cate
jednostki urbanistyczne obejmujgce osiedla mieszkaniowe lub ich czeséci. Ponadto pod-
stawowym kryterium oceny planéw miejscowych sg skutki finansowe ponoszone przez
gmine w wyniku ich realizacji. Prowadzi to do znacznego ograniczenia w planach
inwestycji celu publicznego (np. szkoly, drogi publiczne) i przeznaczania terendow
pod publiczne tereny zieleni. W rezultacie miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego nie zapewniajg dostatecznej dbatosci o jakos¢ Srodowiska mieszkaniowego.

Wytyczne co do ksztattowania zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu moz-
na rowniez znalez¢ w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Naleza do nich: wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu (czyli gestos¢ zabudowy), minimalny udzial procentowy powierzchni bio-
logicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wy-
soko$¢ zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania’. Decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczg jednak tylko matego wycinka przestrze-
ni, czgsto nawet pojedynczych dziatek.

Jak trafnie zauwazyto srodowisko architektow brak wlasciwych parametrow okres-
lajgcych przestrzenne minima zdrowotne i spoteczne powodujg naduzycia — realizacje
zespotow mieszkaniowych bez dostepu do komunikacji publicznej, szkol, przedszkoli,
zieleni i sportu. Domy mieszkalne budowane sq w nadmiernym zaciesnieniu i czesto
w szkodliwym sgsiedztwie. (...) [PPA 2008]. Gloryfikacja aspektéw ekonomicznych,
przy braku obowiazkowych zasad jako$ciowych, doprowadzito do ograniczenia lub
likwidacji terenéw zieleni, praktycznie braku terendow rekreacyjnych, niewlasciwej
lokalizacji ustug podstawowych lub ich ograniczenia w przestrzeni mieszkaniowe;.
Osiedla pozbawione zostaty skoncentrowanych komplekséw zieleni, rekreacji i sportu.
Konsekwencja takiego stanu rzeczy bylto znaczne obnizenie jakosci srodowiska miesz-
kaniowego. Obecnie faworyzowana jest funkcja mieszkaniowa, glownie pod wptywem
lobby deweloperskiego, bez nalezytego zabezpieczenia obstugi komunikacyjnej i doste-
pu do ustug [Dylewski 1998; Dabrowska-Milewska 2010b]. Nalezy jednak zauwazy¢

7 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.
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lekki zwrot ku organizacji zwartych terenow zieleni oraz sportu i rekreacji na osiedlach
mieszkaniowych, zgodnie z potrzebami zamieszkujacej tam ludnosci.

W 2009 r. w ramach projektu nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, oprocz utrzymania dotychczasowej zasady ustalania standardow
urbanistycznych na poziomie lokalnym i nadrzednej roli stanowiacej miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, planowano wprowadzi¢ dwa nowe elemen-
ty: miejscowe przepisy urbanistyczne oraz krajowe przepisy urbanistyczne. Te pierw-
sze mialy mie¢ charakter aktu prawa lokalnego i mialy obowigzywaé jedynie na
terenach, dla ktérych nie sporzadzono planéw miejscowych. Krajowe przepisy urba-
nistyczne mialy stanowi¢ natomiast zatacznik do ustawy i miaty nie by¢ traktowane
jako przepisy obligatoryjne tylko fakultatywne. Miaty by¢ podstawa do zatwierdzania
urbanistycznych planéw realizacyjnych w sytuacji braku przepiséw ustalanych na po-
ziomie lokalnym. Zatem uchwalenie miejscowych przepisOw urbanistycznych lub miej-
scowego planu mialo wylgczaé stosowanie krajowych przepisoOw urbanistycznych.
W projekcie polskich Krajowych przepiséw urbanistycznych zapewnienie dostgpu do
infrastruktury spolecznej zostato jedynie uregulowane podaniem wskaznikow minimal-
nej liczby uczniéw w szkolach i przedszkolach w odniesieniu do kolejnych 2500 m?
catkowitej powierzchni mieszkan. Zagadnienie izochrony dojscia do placowek
o$wiatowo-wychowawczych zostalo catkowicie pominigte. W zakresie projektowania
terenow przeznaczonych pod zielen osiedlowsg i rekreacje, wbrew oczekiwaniom, pro-
jekt Krajowych przepisow urbanistycznych nie zapewniat obowigzku planowania
w strukturze osiedla mieszkaniowego terenéw o tej funkcji. Zaproponowany wskaznik
minimalnej powierzchni terendw zieleni urzadzonej wraz z placami zabaw nadal od-
nosit si¢ do dziatki budowlanej i wynosit tylko 20% jej powierzchni. Jedynie w przy-
padku, gdy powierzchnia catkowita mieszkan bylaby wigksza niz 2500 m?
obowigzkowo nalezaloby wykona¢ plac zabaw, poniewaz na kazde rozpoczete
2500 m* powierzchni catkowitej mieszkan przewidywano jeden plac zabaw. Niestety
w projekcie polskich Krajowych przepisow urbanistycznych nadal wielko$¢ powierz-
chni zieleni nie wynikala z liczby potencjalnych uzytkownikow, lecz byta pochodna
wielkoS$ci dziatki. Projekt nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym z 2009 r. finalnie nie przewidywal wprowadza¢ zadnych istotnych zmian
w zakresie ksztaltowania zdrowego srodowiska mieszkaniowego, poniewaz w dalszym
ciggu nie zamierzano wprowadzi¢ obligatoryjnych standardow urbanistycznych na po-
ziomie krajowym. Do nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w tym zakresie nie doszto.

Inng nieudang préoba wprowadzenia standardow urbanistycznych w polski system
planowania przestrzennego byt projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowalnego (KUB),
ktory miat zastapi¢ Ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednak
do tego nie doszto. Wedtug projektu KUB z 30.09.2016 studium uwarunkowan i kie-
runkoéw zagospodarowania przestrzennego miato okresla¢ standardy urbanistyczne do-
tyczace w szczegolnosci projektowania zieleni publicznej i innych przestrzeni
publicznych, systemu transportowego, ushug sportu i rekreacji, ztobkéw i przedszkoli,
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szkét podstawowych, placowek pomocy spolecznej, publicznych placéwek kultury
oraz handlu i ustug o charakterze podstawowym. Minister wlasciwy do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa miat
okresli¢, w drodze obwieszczenia wzorcowe standardy urbanistyczne oraz sposob ich
adaptacji do potrzeb gmin oraz okresli¢ w drodze rozporzadzenia podstawowe rodzaje
standardow.

W 2018 r. w Polsce wprowadzono niepowszechnie obowigzujace krajowe standar-
dy urbanistyczne, dotyczace ksztattowania wybranej zabudowy mieszkaniowe;j realizo-
wanej wylacznie wedtug specustawy mieszkaniowej, tj. Ustawy z 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych. Jest to specyficzny rodzaj uregulowan prawnych, poniewaz standardy
te maja obowigzywac jedynie do 2028 r. i mie¢ zastosowanie wylacznie w przypadku
realizacji, na podstawie uchwaty rady gminy, zabudowy wielorodzinnej o tgcznej licz-
bie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub zabudowy jednorodzinnej o tgcznej
liczbie lokali nie mniejszej niz 10 zar6wno na terenach nieobjetych obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez na terenach obje-
tych obowigzujagcym planem. Co ciekawe, planowana inwestycja mieszkaniowa w ta-
kim przypadku moze nie by¢ zgodna z ustaleniami obowigzujacego planu
miejscowego. Standardy urbanistyczne dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych
wedlug specustawy mieszkaniowej regulujg zasady jej lokalizacji wzglgdem przystan-
ku komunikacyjnego i szkoly podstawowej oraz odnoszg si¢ do zapewnienia dostgpu
do urzadzonych terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stano-
wigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszg-
cego 4 m?. Planowang liczbe mieszkancow ustala si¢ jako iloraz powierzchni
uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszacego 28 m”. Podane minimalne odlegtosci
zabudowy mieszkaniowej od ww. elementow zagospodarowania oraz dozwolone mak-
symalne wysokosci budynkéw mieszkalnych objetych tymi regulacjami uzaleznione sg
od wielkos$ci miejscowosci liczonej liczbg mieszkancow (ryc. 12). Wyzej opisane stan-
dardy krajowe obowigzuja w wyzej opisanych sytuacjach, o ile gmina nie okresli
w drodze uchwaty lokalnych standardow urbanistycznych, ktore w zakresie odleglosci
lub liczby kondygnacji nie moga rdzni¢ si¢ o wigcej niz 50% od standardow krajowych
oraz nie moga ro6zni¢ si¢ o wiecej niz 50% w zakresie wskaznika procentowego,
okreslajacego liczbe wolnych miejsc w szkotach. W lokalnych standardach urbanis-
tycznych rada gminy moze okres$li¢ réwniez liczbe miejsc parkingowych niezbgdnych
dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;.

1.3. Perspektywy

W projekcie Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym z kwietnia 2022 r., wzorem poprzednich nieudanych prob, zamierza si¢
wprowadzi¢ krajowe i lokalne standardy urbanistyczne zawierajace wskazniki dotycza-
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Ryc. 12. Standardy urbanistyczne dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych
wedtug specustawy mieszkaniowej

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych.

ce wymaganej podstawowej infrastruktury spolecznej i technicznej na terenach miesz-
kaniowych. Standardy urbanistyczne majg by¢ przepisami powszechnie obowigzujacy-
mi, zréznicowanymi dla réznych stref urbanistycznych i uwzgledniajacymi réznice
migdzy warunkami zagospodarowania terenéw. Mozna sobie jednak zada¢ pytanie:
Dla ktorych typow obiektow lub terenow konieczne jest zapewnienie dostgpu miesz-
kancom przez opracowanie krajowych standardow? Sa nimi: ztobki, przedszkola, szko-
ly, tereny zieleni i rekreacji, podstawowa opieka zdrowotna, przystanki komunikacji
publicznej, placéwki handlu spozywczego. Czy w ramach standardow powinny by¢
uwzglednione wylgcznie typy obiektéw i terendw, o potozeniu ktérych decyduje gmi-
na, czy tez inne ushugi, §wiadczone przez podmioty niezalezne od gminy? W ramach
standardow powinny by¢ uwzglednione zaréwno obiekty i tereny o charakterze pu-
blicznym, jak i ustugi prywatne. W projekcie Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z kwietnia 2022 r. zaktada si¢, ze gminne standardy
bedg mogly okresla¢ dostep do takich obiektow, jak: przedszkola, ztobki, przychodnie
podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, domy kultury, domy seniora, urzadzone
tereny sportu, przystanki publicznego transportu zbiorowego, placowki pocztowe, ap-
teki oraz posterunki policji lub strazy pozarnej, czyli raczej ustug publicznych. Innym
problemem do rozwigzania jest sposob okreslania dostgpnosci przestrzennej w standar-
dach. Czy ma to by¢ dostgpnos¢ okreslana buforem odleglosci od poszczegdlnych
kategorii obiektow czy odlegtoscia drogi dojscia pieszego do obiektow? W dawnych
normatywach urbanistycznych poshugiwano si¢ promieniem dojscia, inaczej moéwiac
buforem odleglosci. Nie jest to precyzyjny sposob okreslania dostepnosci, ze wzgldu na
mozliwo$¢ wystepowania w linii prostej barier komunikacyjnych ograniczajacych ruch
pieszego. Obecnie poziom rozwoju geograficznych systemow informacji pozwala na
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doktadne okreslenie odleglosci i czasu dojscia do danego obiektu na podstawie realnie
istniejacych Sciezek dojsécia z wykorzystaniem analiz sieciowych. W zwiazku z powyz-
szym dostgpno$¢ przestrzenng w standardach urbanistycznych powinna okres§la¢ od-
legtos¢ drogi dojscia pieszego do obiektow lub terenow. Projekt Ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z kwietnia 2022 r. narzuca
maksymalne odlegtosci dostgpu do szkot (np. 1,5 km w miastach i 3 km poza) — dostep
ten dotyczy¢ ma przejscia ogdlnodostgpnym ciagiem pieszym. Gminy beda mogtly
ustali¢ wlasne warto$ci, jednak nie mniejsze niz 50% okreslonych w ustawie. Nasuwa
si¢ tez kolejne pytanie odnos$nie do metody okre$lania standardéw urbanistycznych:
Jakie powinno by¢ kryterium zréznicowania standardow w zalezno$ci od potozenia
wzgledem sieci osadniczej (wie§, miasto)? Standardy powinny by¢ zrdéznicowane na
podstawie rodzaju gminy zgodnie z klasyfikacja TERYT, gestosci zaludnienia lub
wielkosSci jednostek osadniczych liczonych liczbg mieszkancéw. Nastepnie, czy dla
okreslonej jednostki osadniczej powinien by¢ ustanowiony jednolity standard? Czy
moze standardy nalezy réznicowa¢ wylacznie wzgledem wewngtrznego podziatu
jednostki osadniczej na strefy, np. w zaleznos$ci od intensywnosci zainwestowania oraz
dominujgcego przeznaczenia terenu? Standardy nalezy réznicowaé zarowno ze wzgle-
du na jednostke osadniczg, jak i strefy urbanistyczne cechujgce si¢ okreslong inten-
sywno$cig wykorzystania terenu. Projekt Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z kwietnia 2022 r. zaklada, ze standardy gminne
beda okreslaty dla kazdej ze stref planistycznych wartosci dotyczace intensywnosci
zabudowy, jej wysokos$ci i powierzchni biologicznie czynne;.

W Polsce potrzebne s powszechnie obowiazujace obligatoryjne krajowe standardy
urbanistyczne dla terenéw mieszkaniowych, nawet w formie normatywu, jak to miato
miejsce w ubiegtych dziesigcioleciach. Doszto bowiem do powaznych zaniedban w sfe-
rze ochrony wartosci publicznych. W projektach miejscowych planow zagospodaro-
wania muszg zosta¢ uwzglednione takie elementy zagospodarowania w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej terenow mieszkaniowych, jak szkoty, przedszkola, osrodki
zdrowia, obiekty handlowo-ustugowe, obiekty sportu i rekreacji. Nie moze by¢ to
sprawa uznania, lecz wymaganie obligatoryjne. Pozostaje tylko pytanie, jaka forme
maja przybiera¢ standardy urbanistyczne?

Kronenberg i Bergier [2010] proponuja ustalanie standardéw na szczeblu central-
nym lub regionalnym oraz na szczeblu lokalnym. Te pierwsze okres$lalyby minimalna
zawarto$¢ planéw miejscowych. Moglyby tez stanowi¢ zapisy o charakterze ochron-
nym, obowiazujace na obszarach, na ktorych nie wprowadzono standardéw lokalnych.
Z kolei lokalne standardy urbanistyczne powinny petni¢ zaréwno funkcj¢ uzupetniajaca
w stosunku do plandw miejscowych, jak rowniez stanowi¢ podstawe do prowadzenia
inwestycji na terenach nieobjetych planem. Punkt widzenia Kronenberg i Bergier
[2010] pokrywa si¢ w duzej mierze z propozycja nowelizacji Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w 2009 r.

Zdaniem Dabrowskiej-Milewskiej [2010a] potrzebne sg powszechne regulacje
dwojakiego rodzaju. Pierwsze bylyby zalecanym zbiorem wskaznikow i wytycznych

73



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

cechujacym si¢ wysoka elastycznos$cia, pozwalajaca na ich dostosowanie do specyfiki
miejsca. Mialyby one za zadanie wskazanie pozadanej, optymalnej jakosci srodowiska
zamieszkania czlowieka. Drugie moglyby stanowi¢ grupe standardéw obowiazujacych,
do bezwzglednego przestrzegania, okreslajacych wartosci minimalne. Ich zadaniem
miatoby by¢ zapobieganie rozwigzaniom przestrzennym krancowo niepozadanym,
wplywajacym negatywnie na jakos$¢ zycia.

Krajowe standardy urbanistyczne powinny regulowaé dostep do ustug publicznych
(edukacyjnych i opiekunczo-wychowawczych), ogélnodostepnych terenéw zieleni, wy-
poczynku i sportu, zapewnia¢ wiasciwy udziat zieleni osiedlowej w ramach terenu
inwestycji mieszkaniowej, okresla¢ maksymalna intensywno$¢ wykorzystania terenu
oraz relacje pomigdzy intensywnos$cia zabudowy (zwiazang tez z gestoscia zaludnienia)
a udzialem powierzchni zabudowy i powierzchni zieleni. W zakresie ksztaltowania
terenow zieleni, sportu i rekreacji wymagana powierzchnia tych terenow powinna
by¢ uzalezniona od liczby mieszkancow (lub mieszkan) oraz powinna zosta¢ okreslona
minimalna wielko$¢ tych obszardéw, np. parkdéw osiedlowych, ogrodéow dziecigcych,
dazac do ich koncentracji i zapobiegajac ich rozproszeniu. System terendéw zieleni na
osiedlach mieszkaniowych powinien mie¢ uktad hierarchiczny poprzez podanie odpo-
wiedniej izochrony dojscia pieszego [Dabrowska-Milewska 2010a, 2010b, 2010c].
Standardy urbanistyczne powinny ustali¢ przedziatly wartosci dla takich parametrow
ksztattowania zabudowy, jak intensywno$¢, wysokos$¢ i powierzchnia zabudowy, za-
pewniajace na osiedlach mieszkaniowych odpowiedni udzial terenow otwartych. Po
pierwsze, nalezy uwzgledni¢ fakt, Zze wraz ze wzrostem intensywnosci wzrasta liczba
mieszkancoéw, dla ktorych nalezatoby zapewnié tereny zieleni, place zabaw, miejsca
parkingowe itp. Nalezy tez pamigtac, ze w zakresie okreslania wysokoS$ci 1 gestosci
zabudowy zmienily si¢ uwarunkowania prawne. Odleglosci miedzy budynkami i po-
miedzy budynkami a innymi elementami zagospodarowania terenu sg teraz znacznie
bardziej liberalne niz w latach 70., co pozwala na blizsze sytuowanie budynkow i wigk-
sza gestos¢ zabudowy. Ponadto przy okreslaniu ww. parametrow zabudowy nalezy
wzig¢ pod uwage zmiany sposobu projektowania zespotéw mieszkaniowych polegajace
na rezygnacji z realizacji czg¢$ci terenochtonnych parkingéw naziemnych na rzecz
garazy podziemnych. Uwolniona w ten sposob powierzchnia terenu moze by¢ wyko-
rzystana w dwojaki sposob: w celu zwigkszenia intensywno$ci zabudowy pod warun-
kiem niepogarszania komfortu przestrzennego i prawidlowego nastonecznienia lub
zosta¢ przeznaczona na ogoélnodostepna zielen osiedlowa. Przy okreslaniu minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej nalezy pamigta¢ o spetnieniu ogélnych wymagan,
jakim powinny odpowiada¢ budynki mieszkalne i ich usytuowanie. Na ksztaltowanie
si¢ wzajemnych relacji pomigdzy intensywnoscia, wysokos$cig i powierzchnia plano-
wanej zabudowy wplyw ma réwniez poprawiajacy si¢ standard mieszkaniowy deter-
minujacy gesto$é zaludnienia osiedli mieszkaniowych. Obecnie przewiduje si¢ 30 m*
powierzchni ogdlnej mieszkania na 1 mieszkanca, tj. o 10 m? wigcej w poréwnaniu
z normatywem z 1974 r. [Dabrowska-Milewska 2010a, 2010b, 2010c]. Jak wskazuje
Dabrowska-Milewska [2010a, 2010c] warto zastanowi¢ si¢ nad zastosowaniem zasady
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substytucji przy okreslaniu powierzchni biologicznie czynnej, polegajacej na uwzgled-
nieniu w kategorii tych terendw rowniez powierzchni pionowych $cian z pnaczami.
Badaczka proponuje rowniez uzaleznienie stopnia intensywnosci wykorzystania terenu
od skali miasta i potozenia obszaru w strukturze miasta. Na przyktad w historycznych
zespotach mieszkaniowo-ustugowych o zwartej strukturze zlokalizowanych w central-
nej strefie miasta mozna byltoby stosowa¢ 50% ulge w zakresie wymaganej powierz-
chni terenéw zieleni i wypoczynku liczonej wedtug liczby mieszkancow oraz zasadg
substytucji w przypadku powierzchni biologicznie czynne;.

Nie tylko w opracowaniach planistycznych, o ktérych wspomniano wyzej, ale
réwniez w literaturze mozna znalez¢ przyktady okreslania wskaznikéw urbanistycz-
nych dla ré6znego typu obiektéw ustugowych w obrebie terendw mieszkaniowych [Zio-
browski 2012].

G. Dgbrowska-Milewska [2010b] proponuje, uwzgledniajac aktualne uwarunkowa-
nia, katalog bligatoryjnych krajowych standardow urbanistycznych dotyczacych zapo-
trzebowania i lokalizacji ustug opiekunczo-wychowawczych i edukacyjnych oraz
terenow zieleni, wypoczynku i sportu na terenach zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej. Zapotrzebowanie na placowki edukacyjne i opiekunczo-wychowawcze ba-
daczka szacuje na poziomie o 1/3 nizszym od tego okreslonego w normatywie
urbanistycznym z 1974 r. Wynika to z procesu ,,starzenia si¢ spoleczenstwa” przeja-
wiajgcego si¢ wzrostem udziatu oséb starszych kosztem udzialu dzieci i mtodziezy
wynikajagcym z mniejszego przyrostu naturalnego, mniejszej dzietnosci rodzin i dhuz-
szego trwania zycia. Odno$nie do zasad rozmieszczenia infrastruktury tego typu na
terenach mieszkaniowych, badaczka na obszarach o mniejszej intensywnosci zabudowy
i gestosci zaludnienia zaleca wydtuzy¢é maksymalny promien dojscia pieszego w po-
réwnaniu do normatywu z 1974 r., ktéry wynosit dla kazdego rodzaju placéwki 500 m
(tab. 11).

Tabela 11. Proponowane standardy urbanistyczne dla ustug opiekunczo-wychowawczych
i edukacyjnych na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

' . Rodzaj wskaznika Zlobki Przedszkola Szkoly
Rodzaj ustugi podstawowe
Udziat liczby mieszkancow korzystajacych

S 0,3 3 6
z ushugi (%)

Chionnos$¢ placowki (liczna dzieci) 60 120 500-700
Powierzchnia dziatki (ha) 0,3 0,4 1,5-2,0
Liczba mieszkancow/1 obiekt 20 000 4000-5000 10 000
Powierzchnia terenu m%/1 mieszkafica 0,15 0,9 1,8
Maksymalny promien dojscia pieszego (m) 1000 500 850000*

* na terenach o matej intensywnosci zabudowy

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie [Dabrowska-Milewska 2010b].
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Dabrowska-Milewska [2010b] zaleca takze przy programowaniu i planowaniu

struktury funkcjonalno-przestrzennej terenow mieszkaniowych wiele wskaznikéw po-
wierzchniowych i izochrony dojscia do réznych form terenéow zieleni i rekreacji

(tab.

12). Przyktadowo:

* W strefach mieszkaniowych nalezy planowac ogolnodostgpne tereny zieleni
urzqdzonej, rekreacji i sportu o powierzchni nie mniejszej niz 2 ha. Tereny
z programem podstawowym (zielen, place zabaw i boiska do gier zespotowych)
powinny by¢ dostegpne w promieniu dojscia pieszego maks. 500 m. Tereny
z programem ponadpodstawowym (kompleksy sportowo-wypoczynkowe z halg
sportowgq, krytq plywalniq, zespotem boisk i parkiem) powinny by¢é dostgpne
w promieniu dojscia do 1000 m.

Powierzchnie ogdlnodostepnych terenow zieleni urzqdzomnej (z placami zabaw
i gier sportowych) nalezy szacowaé wedlug wskaznika minimum 8 m*/mieszkarica,
powierzchnie terenéw sportu powszechnego — minimum 4 m*/mieszkarica.
Powierzchnia zieleni osiedlowej (wraz z placami zabaw) nie moze by¢ mniejsza
niz wymagana w ustaleniach planistycznych powierzchnia biologicznie czynna
i powinna stanowi¢ nie mniej niz 25% powierzchni dzialki.

Powierzchnie zieleni osiedlowej nalezy szacowaé wedlug wskaznika 8 m’ na
1 mieszkanca, przy czym w strefie Srodmiejskiej moze byé on obnizony o 50%
[Dgbrowska-Milewska 2010c: 24].

Tabela 12. Proponowane standardy urbanistyczne dla terenéw zieleni, rekreacji i sportu
na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Wskaznik Max
Program Minimalna | powierzchniowy promief
powierzchnia minimalny doisci
(m?/1 mieszkanca) ojscia (m)
place zabaw dla 50
dzieci do lat 7
Tereny przydomowe,
na terenie dziatki place zabaw dla 250 m? 5,0
budowlanej (netto) |dzieci starszych 100
(powyzej 50 miesz-
kan)
Podstawowe ogdlno- | °grod osiedlowy 4,0
dostepne tereny wy- |poiska sportowe do 2 ha . 500
poczynku i sportu | oier zespotowych >3
park 4,0
Ponadpodstawowe
tereny wypoczynku zespot boisk 2 ha 1000
i sportu kryte ptywalnie 2,5
hala sportowa
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Juz w latach 60. propagowano poglad o konieczno$ci koncentracji terendow zieleni
w strukturze terenéw mieszkaniowych. W. Czarnecki [1960] uwazal, ze co najmniej
50% terenow tego typu na osiedlach powinno tworzy¢ zwartg powierzchni¢ wynoszaca
minimum 1000 m? o szerokosci co najmniej 20 m. Takze W. Korzeniewski [1981] jest
podobnego zdania, ze zielen na terenach brutto nalezy rozwiazywac jako zwarty obszar
przestrzenny.

Dabrowska-Milewska [2010b, 2010c] zwraca réwniez uwage na to, ze aktualnie
mozna uzyska¢ znacznie wyzsza intensywno$¢ zabudowy przy danej wysokosci obiek-
tow w poréwnaniu do wymagan okreslonych w normatywie z 1974 r. ze wzgledu na
mozliwo$¢ realizacji w zabudowie wielorodzinnej miejsc postojowych w formie par-
kingdw i garazy podziemnych. Maksymalne wskazniki intensywnosci moga by¢ nawet
0 30% wyzsze od tych z 1974 r. zakladajac, ze w zabudowie niskiej min. 25% miejsc
parkingowych nie bedzie realizowana na powierzchni terenu, a w zabudowie $redniej
i wysokiej min. 50%.

Podsumowujgc, standardy urbanistyczne nie powinny mie¢ statego charakteru. Po-
winny ewoluowaé stosownie do zmian potrzeb ludnosci, sytuacji ekonomicznej i demo-
graficznej, jak réwniez do stosowanych paradygmatéw rozwoju przestrzennego. Niemniej
jednak zawsze powinny godzi¢ wymagania funkcjonalne i zdrowotne determinujgce wa-
runki zycia mieszkancow z ekonomikg zarzadzania przestrzenig na terenach zurbanizo-
wanych. Standardy urbanistyczne powinny by¢ efektem spotecznego konsensusu.

2. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jako etap
wyjsciowy procesu planowania przestrzennego

Niezbedna do efektywnego ksztattowania przestrzeni jest $wiadomo$¢ uwarunko-
wan rozwoju przestrzennego na poziomie lokalnym. Na ich podstawie powinny by¢
okreslane kierunki zagospodarowania przestrzennego terenu. Zgodnie z polskim usta-
wodawstwem analiza uwarunkowan i na ich podstawie okreslanie kierunkow polityki
przestrzennej powinno by¢ przedmiotem studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego obejmujacego swoim zakresem cala gming. Jest to wigc
dokument planistyczny stanowigcy etap wyjsciowy planowania przestrzennego na po-
ziomie lokalnym, a jego zakres determinuje jako§¢ miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Zatem jednym z kluczowych elementow procesu planowania
przestrzennego jest odniesienie si¢ do studium uwarunkowan i kierunkéow zagospoda-
rowania przestrzennego. Nie jest to jednak akt prawa miejscowego powszechnie obo-
wigzujacy w gminie, ktory reguluje wszelkie planowane inwestycje w terenie, lecz
jedynie stanowi etap wyjsciowy do sporzadzania miejscowych planéw zagospodaro-
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wania przestrzennego, ktore sa aktami prawa miejscowego. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego w dalszej czgsci monografii nazywane
bedzie w skrocie ,,studium”. Studium sktada si¢ z dwoch zasadniczych czgéci: uwa-
runkowan i kierunkéw. Na poczatku omowiona zostanie pierwsza czgsci poswigcona
analizom uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego.

2.1. Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

W obliczu braku prawnej definicji pojecia uwarunkowan zagospodarowania prze-
strzennego Niewiadomski [2005] proponuje, ze uwarunkowania mogg stanowi¢ oko-
licznoéci faktyczne juz istniejace w chwili sporzadzania studium oraz wymagania
prawne dla polityki przestrzennej, niezalezne od woli gminy w chwili sporzadzania
studium. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym formutuje otwarty
katalog zagadnien uwzglgednianych w uwarunkowaniach przestrzennego zagospodaro-
wania gminy, nie wyczerpujac do konca tej problematyki. Prezentuje jedynie wyma-
gane prawem minimum.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

2a) diagnozy, o ktorej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2000 r.
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii
rozwoju gminy;

3) stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przy-
rody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

4a) rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub
okreslenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych;

5) warunkow i jakosci zZycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia, oraz
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szcze-
golnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem;

6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoleczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje na obszarach funkcjonalnych w rozumieniu art. 5 pkt 6a ustawy z dnia
6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju,
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¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i in-
frastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji
zadan wiasnych gminy,

d) bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntow,

9) wystepowania obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow
odrebnych;

10) wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystepowania udokumentowanych z{oz kopalin, zasobow wod podziemnych
oraz udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

12) wystepowania terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych;

13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzgdkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami;

14) zadan stuzqcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych;

15) wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej.

Czg$¢ studium poswigcona uwarunkowaniom ma charakter czysto informacyjny
i stanowi swego rodzaju inwentaryzacj¢ dotychczasowego stanu faktycznego i prawne-
go przedmiotowego obszaru. Uwarunkowania powinny by¢ opracowane na wysokim
stopniu szczegdtowosci. Tres¢ studium powinna zawiera¢ odniesienia do kazdego z wy-
mienionych w art. 10 ust. 1 zagadnien, nawet w przypadku braku jego wystgpowania.
Wowecezas w studium powinna zosta¢ umieszczona stosowna informacja o braku uwa-
runkowan lub niewystepowaniu danego zjawiska [Bakowski 2004].

Niestety w praktyce sposob podejscia do zagadnien uwzglednianych na etapie
uwarunkowan ma charakter autorski. Projektanci dopuszczaja si¢ subiektywnego war-
toSciowania poszczegolnych zagadnien, przez co zakres studium zalezy m.in. od kwa-
lifikacji cztonkéw zespotlu projektowego. Wpltyw na tre$¢ studium majg rowniez
dostepno$¢ 1 jako$¢ opracowan wejsciowych. Najwigksze jednak znaczenie w tym
zakresie majg niestety $rodki przeznaczone przez gming na opracowanie projektu stu-
dium.

Jak trafnie zauwazyli A. Fogel i P. Fogel [2008] analiza uwarunkowan w studium
zamiast stanowi¢ poczatkowy etap procesu planowania przestrzennego w gminie, przy-
biera posta¢ kompendium wiedzy o gminie. Powszechng, niewlasciwag praktyka jest
przepisywanie do studium catych akapitow opracowan wejsciowych (np. strategii roz-
woju gminy, programu gospodarki odpadami, programu ochrony §rodowiska). Zamiast
tego nalezaloby w studium umiesci tylko streszczenie oraz wnioski z opracowan wejs-
ciowych i skupi¢ si¢ przede wszystkim na krytycznej ocenie przydatnosci uwarunko-
wan wptywajacych na zagospodarowanie przestrzeni.
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Nie zawsze wszystkie istotne zagadnienia wptywajace na sposob zagospodarowa-
nia terenu s3 prezentowane na obligatoryjnych zatacznikach graficznych studium. Sta-
nowi to powazne uchybienie stosowanej praktyki planistycznej. W konsekwencji czgsto
ograniczenia wplywajace na zagospodarowanie terenu wystepujace na obszarze obje-
tym studium nie znajduja odzwierciedlenia w przeznaczeniu terenu. Jest to tym bardziej
istotne, ze studium petni funkcje wytycznych do opracowania planow miejscowych.
Jednym z ograniczen wptywajacych negatywnie na zagospodarowanie terendw na cele
budowlane, rzadko uwzglednianych w studium, sg niekorzystne warunki gruntowo-
-wodne. Grunty o plytkim zaleganiu wod gruntowych i w konsekwencji niskiej nos-
nosci nie powinny by¢ przeznaczone pod zabudowg. Jednak zaledwie 33%
analizowanych przez Fogla [2012] opracowan studialnych uwzgledniatlo tego typu
informacj¢. Tylko w 14% analizowanych gmin wskazano na istnienie terenéw zmelio-
rowanych i potencjalnych miejsc kolizji urzadzen tego typu z projektowang zabudows.
Jest to kolejny przyktad nienalezytego eksponowania istotnych ograniczen w zabudowie
w studiach uwarunkowan [Fogel 2012]. Jakze istotna dla lokalizacji nowej zabudowy
jest sie¢ uzbrojenia terenu, ktéra w studium jest czesto traktowana po macoszemu.
Jedynie w 10% wszystkich studiéw analizowanych przez Fogla [2012], uwzgledniony
jest na zalacznikach graficznych studium przebieg sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.
Zaledwie 55% gmin wywiazato si¢ z obowigzku wskazania na mapach studium tere-
néw rolnych, dla ktérych zachodzi obowigzek wystepowania do Ministra Rolnictwa
z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Nie zawsze
réowniez w studium jest wykazany zasieg przestrzenny gleb wysokich klas bonitacyj-
nych (ibidem).

W 2006 r. studia uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
przewidywaty az 8,2 tys. km® powierzchni pod zabudowe mieszkaniows, co stanowi
$rednio ponad 3% powierzchni kraju, przy czym najwyzszy wskaznik jest w gminach
miejskich (ponad 8%), a najnizszy w gminach miejsko-wiejskich (niecate 2%) [Raport
2007].

Pod koniec 2017 r. az 10,3% powierzchni gmin byla przeznaczona w studiach
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (11,2% w ogole pod zabudowe). Pod
zabudow¢ mieszkaniowa (bez zabudowy zagrodowej) przeznaczonych byto w sumie
2,0 mln ha, z czego pod zabudowe jednorodzinng 1,9 min ha. Gdyby przyja¢ chtonnosé
demograficzng na poziomie 40 osob/ha, tereny te sa w stanie przyja¢ 76 mln osob.
Zatem projektowane tereny pod osadnictwo przekraczaja rzeczywiste zapotrzebowanie.
Pokazuje to skale przeszacowania potrzeb inwestycyjnych [Sleszynski et al. 2018].

Wobec powyzszego przy okreslaniu polityki przestrzennej przez gming, zar6wno
w zakresie elementow uwzglednianych (potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy), jak
1 w zakresie elementéw okre§lanych (tj. kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terendw oraz kierunkéw i wskaznikow dotyczacych za-
gospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym terenow przeznaczonych pod za-
budowe oraz terenow wytaczonych spod zabudowy) wprowadzono w 2015 r. wymog
sporzadzenia bilansu terenow przeznaczonych w gminie pod zabudowe w ramach ana-
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lizy uwarunkowan w studium. Sporzadzenie bilansu ma na celu racjonalne gospodaro-
wanie terenami dostosowane przede wszystkim do potrzeb wystepujacych w gminie
oraz mozliwos$ci rozwoju gminy. W ramach ww. bilansu wskazuje si¢ maksymalne
zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ w okresie najblizszych 30 lat. Podstawa okreslenia
zapotrzebowania sg analizy: ekonomiczne, sSrodowiskowe, spoteczne, prognozy demo-
graficzne, a takze mozliwos$ci finansowe gminy. Poniewaz wskazane analizy sa tylko
projektowaniem przysztosci, to moga nie uwzglgdnia¢ w wystarczajacy sposob proce-
sow rozwojowych ze wzgledu na ich zmienno$¢ (nieprzewidywalno$¢), dlatego tez
ustawodawca zezwala na zwigkszenie zapotrzebowania na nowa zabudowe maksymal-
nie 0 30% w stosunku do wynikéw tych analiz.

W praktyce jednak nie wyglada to tak obiecujaco jak w teorii, poniewaz nie zostaty
okreslone, chociazby w formie aktu wykonawczego, metody i zakres prowadzenia
analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych czy sporzadzenia prognoz de-
mograficznych, jak rowniez metod okre§lania zapotrzebowania na nowg zabudowe
1 analizy chlonnos$ci. Nie okreslono ponadto sposobu okreslenia mozliwos$ci finanso-
wych wykonania przez gming sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz
spolecznej i potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajacych z koniecznosci realizacji
zadan wlasnych, zwigzanych z lokalizacja nowej zabudowy zaplanowanej w studium.
Tak duza swoboda prowadzania analiz, jak réwniez mozliwo$¢ zwickszenia zapotrze-
bowania w stosunku do wynikéw analiz nawet do 30% czgsto prowadzi do zjawiska
przeszacowania.

2.1.1. Analizy Srodowiskowe, spoteczne i ekonomiczne
oraz prognozy demograficzne

W praktyce w ramach analiz Srodowiskowych omawia si¢ ograniczenia w zagos-
podarowaniu na chronionych prawnie terenach cennych przyrodniczo oraz tych obje-
tych zagrozeniami §rodowiskowymi (np. osuwiska, tereny zagrozone powodzig).
Analizy spoteczne dotycza przede wszystkim stopnia wystepowania w gminie obiek-
tow infrastruktury spotecznej (np. szkoty, przychodnie zdrowia, domy kultury). W ra-
mach analiz ekonomicznych badany jest rynek pracy i przedsigbiorczo$¢ (np. struktura
gospodarki lokalnej i poszczegdlne branze) oraz czasami mozliwosci finansowe gminy
(struktura i bilans budzetu gminy, Wieloletnia Prognoza Finansowa). Prognozy demo-
graficzne opracowuje si¢ na podstawie estymacji liczby ludnosci w perspektywie cza-
sowej (20-30 lat) na podstawie danych historycznych lub powotuje si¢ na istniejace juz
opracowania Gléwnego Urzedu Statystycznego w tym zakresie.
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2.1.2. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe

Wykonujac bilans terenow szacuje si¢ chtonno$¢ obszaréw o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych w pla-
nach miejscowych pod zabudowe, pordwnuje si¢ maksymalne zapotrzebowanie na
nowg zabudowe z chtonnosciag ww. terenéw. Powyzsze czynno$ci majg prowadzi¢ do
ustalenia, czy konieczne jest wyznaczenie nowych (dodatkowych) terenow pod zabu-
dowg, czy tez potrzeba taka nie zachodzi. Przeznaczenie terenéw pod nowa zabudowe
uzaleznione jest takze od mozliwosci finansowych gminy w zakresie wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej. Jednoznacznie wymagane
jest, aby wraz z realizacja nowej zabudowy nastepowata rownoczesnie albo w dajacej

si¢ przewidzie¢ przysztosci realizacja ww. infrastruktury.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dokonujgc bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:

1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spo-
tecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, maksy-
malne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyrazone w ilosci
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,

2) szacuje sig¢ chlonnosé obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej traktowanej jako
wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami
infrastruktury technicznej zamieszkany przez ludzi, rozumiang jako mozliwosé lo-
kalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzyt-
kowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;,

3) szacuje sie chtonnosé obszarow przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe, polozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, rozu-
miang jako mozliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabu-
dowy;

4) porownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabu-
dowe oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
wynikajqcej z analizy chtonnosci, a nastgpnie, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudowe:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami
o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
Jednostki osadniczej,
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b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — bilans terenow pod zabudowe uzupetnia sie o roznice tych wielkosci
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,
i przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami o w petni wyksztal-
conej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osad-
niczej, maksymalnie w ilosci wynikajqcej z uzupetnionego bilansu.

5) okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych
gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan
wlasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w petni wy-
ksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej oraz w przypadku, o ktorym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci
realizacji zadan wlasnych, zwiqzane z lokalizacjg nowej zabudowy, przekraczajq
mozliwosci ich finansowania, okreslone w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowg zabudowe do mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
spolecznej.

Okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe bierze si¢ pod uwage:

1) perspektywe nie diuzszq niz 30 lat;

2) niepewnos¢ procesow rozwojowych wyrazajgcq sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikow analiz nie wiecej niz o 30%.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe

Funkcjonuje wiele metod okre$lania zapotrzebowania na nowa zabudowe. Ogdlnie
rzecz biorac, aby okresli¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe, wyrazone w powierz-
chni uzytkowej zabudowy, nalezy najpierw okresli¢, ile obecnie metréw kwadratowych
zabudowy wystepuje w gminie, ile powinno by¢ na ostatni rok prognozowania i obli-
czy¢ réznice migdzy tymi wielko$ciami. Przeprowadzony przeglad studiéw uwarunko-
wan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujagcych w gminach
wojewodztwa 16dzkiego wskazuje, ze praktycznie kazdy zesp6t projektantow ma swoj
autorski sposéb wyprowadzania wymaganych wielkosci. Wymodg okreslenia zapotrze-
bowania na nowg zabudowe dotyczy zaré6wno zabudowy mieszkaniowej, jak i przemy-
stowej, ustugowe;.

W przypadku okreslania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
mozna zastosowa¢ dwie metody: statystyczng lub analiz przestrzennych. Odnoszac
si¢ do tej pierwszej znajac aktualng liczbg mieszkancow i metry kwadratowe mieszka-
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nia przypadajace na 1 osobe okreslang w statystykach publicznych (np. GUS) mozna
oszacowa¢ powierzchni¢ uzytkows istniejacej w gminie zabudowy mieszkaniowej za
pomoca wzoru:

(wzor 3) PIl,, =MI,xLI,

gdzie:
PI,, — aktualna powierzchnia uzytkowa istniejacych budynkéw mieszkalnych (m?)
MI,, — aktualna przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (m’/os)
LI, — aktualna liczba ludnosci (os)

Znajac aktualng powierzchni¢ uzytkowa istniejacych budynkéw mieszkalnych,
prognozowang przecigtng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania na osob¢ oraz progno-
zowang liczbe ludno$ci mozna oszacowaé potrzebna powierzchni¢ uzytkowa zabudowy
mieszkaniowej w gminie za pomoca wzoru:

(wzor 4) Zm = (MP,xLP,) — PI,,
gdzie:
Z,, — zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg (m?)
MP,, — prognozowana przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (m’/os)
LP,, — prognozowana liczba ludnosci (0s)
PI,, — powierzchnia uzytkowa istniejgcych budynkéw mieszkalnych (m?)

Przy ustaleniu prognozowanej przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania na
osobe mozna uwzgledni¢ obserwowana powszechnie w kraju i Europie poprawe wa-
runkéw zamieszkania ludno$ci, wyrazajaca si¢ wzrostem powierzchni uzytkowej na
mieszkanca. Jak wcze$niej wspomniano, istnieje mozliwo$¢ zwigkszenia zapotrzebo-
wania w stosunku do wynikow analiz nawet do 30%. Jest ona wykorzystywana bardzo
czegsto przy szacowaniu prognozowanej liczby ludnosci. Obecnie, w skali kraju panuje
ogolna tendencja spadku liczby ludnosci i proces starzenia si¢ spoteczenstwa. W pols-
kich miastach wida¢ to bardzo wyraznie i jest to potggowane emigracja mieszkancoOw
miast na tereny podmiejskie, w przypadku ktdérych z kolei mozna zauwazy¢ nieznaczny
przyrost liczby mieszkancow. Korekcja prognozowanej liczby ludno$ci w gminie na
plus skutkuje mozliwoscig projektowania w studium wigkszych terenow mieszkanio-
wych.

Druga metoda okre$lania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg ba-
zuje na dostgpnych danych przestrzennych o zagospodarowaniu terenu, ktére sg ana-
lizowane za pomoca metod i narzgdzi Systemow Informacji Geograficznej (eng.
Geographic Information System — GIS). Do oszacowania maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe mozna wykorzysta¢ dane wektorowe z Bazy Da-
nych Obiektow Topograficznych (BDOT)® udostepniane przez osrodki dokumentacji

8 Baza danych obiektow topograficznych BDOT10k jest wektorowa (obiektowa) baza danych
przestrzennych, jednorodna i sp6jna, o okreslonym modelu danych, obejmujaca swym zasiggiem obszar
calego kraju. Baza BDOT10k zostala utworzona i aktualizowana jest na podstawie Rozporzqdzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 17 listopada 2011 r. w sprawie bazy danych obiektow
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geodezyjnej i1 kartograficznej, ktora dostarcza informacji o powierzchni zabudowy
i liczbie kondygnacji budynkow wedhug funkcji. Na tej podstawie mozna obliczy¢ po-
wierzchni¢ calkowita istniejgcej w gminie zabudowy wedtug funkcji z pomocg wzoru:

(wzor 5) P.=PxK

gdzie:
P. — powierzchnia catkowita budynku (m?)
P, — powierzchnia zabudowy budynku (m°)
K — liczba kondygnacji budynku

i na jej podstawie okresli¢ aktualng powierzchni¢ uzytkowa istniejacych budynkow
wedtug ich funkcji za pomocg wzoru:

(wzor 6) Pl pju = PexW
gdzie:
Pl — aktualna powierzchnia uzytkowa istniejgca budynkow wg funkcji (m?)
P.. — powierzchnia catkowita budynkéw wg funkcji (m°)
W —wspotczynnik korygujgcy wynoszgcy 0,75-0,90 w zaleznosci od konstrukcji
i formy architektonicznej obiektu

W bazie BDOT10k okre§lone sg nastepujace funkcje budynkow:

* budynki mieszkalne,

* budynki przemystowe,

* budynki transportu i tgcznosci,

* budynki handlowo-ustugowe,

* zbiorniki, silosy i budynki magazynowe,

* budynki biurowe,

* budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotne;j,

 budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

* budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa,

* pozostate budynki niemieszkalne.

Wyzej opisany sposob okreslania aktualnej powierzchni uzytkowej istniejacej za-
budowy dotyczy¢ moze nie tylko zabudowy mieszkaniowej, ale rowniez przemystowej
i ustugowej. W przypadku zabudowy mieszkaniowej zapotrzebowanie na nowa zabu-
dowe mieszkaniowg w gminie mozna okre$li¢ za pomoca wzoru 4.

W przypadku zabudowy przemystowej i ustugowej najpierw nalezy okresli¢ aktu-
alng przecietng powierzchni¢ uzytkowa obiektu ustugowego i przemystowego przypa-

topograficznych oraz bazy danych obiektow ogdlnogeograficznych, a takze standardowych opracowan
kartograficznych. BDOT10k jest jedyna baza topograficzng, zawierajacg informacje o rzeczywistej
lokalizacji obiektow w terenie z zachowaniem doktadno$ci potozenia obiektow. Zasob podstawowy
BDOT10k to zbior obiektow sklasyfikowanych na trzech poziomach szczegdtowosci i obejmujacych
swoim zakresem tematycznym 286 rodzajow obiektow zgrupowanych w 57 klasach i 9 kategoriach klas
obiektow. Kategorie klas obiektow: 1. sie¢ wodna, 2. sie¢ komunikacyjna, 3. sie¢ uzbrojenia terenu,
4. pokrycie terenu, 5. budynki, budowle i urzadzenia, 6. kompleksy uzytkowania terenu, 7. tereny
chronione, 8. jednostki podziatu terytorialnego, 9. obiekty inne.

85



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

dajaca na jeden podmiot gospodarczy na potrzeby prognozowania zapotrzebowania
na nowg zabudowe przemystowa lub ustugowa w przysztosci. Mozna ja okresli¢ na
podstawie dostgpnych danych statystycznych o liczbie podmiotéw gospodarczych dzia-
lajacych w poszczegodlnych sektorach ekonomicznych (rolnictwo, ustugi, przemyst)
w gminie i wezesniej uzyskane wyniki analiz przestrzennych za pomoca wzoru:

(wzor 7) M1, = 2o

L1,
gdzie:

M1, — aktualna przecietna powierzchnia uzytkowa obiektu ustugowego lub prze-
mystowego na podmiot gospodarczy (m’/os)

Pl,,, — aktualna powierzchnia uzytkowa istniejqgcych obiektow ustugowych lub
przemystowych (m°)

Ll,,, — aktualna liczba podmiotéw gospodarczych dziatajqgca w sektorze ustugo-
wym lub przemystowym (podmiot)

Przy ustaleniu prognozowanej przeci¢tnej powierzchni uzytkowej zabudowy prze-
mystowej i ushugowej na podmiot gospodarczy nalezy uwzgledni¢ zachodzace zmiany
strukturalne w gospodarce, przejawiajace si¢ dynamicznym rozwojem dziatalno$ci lo-
gistycznej i magazynowej, wymagajacej znacznej powierzchni uzytkowej. Koryguje si¢
na plus wskazniki powierzchniowe przy okre$laniu prognozowanego zapotrzebowania
na zabudowe ustugowa i przemyslowa, bioragc pod uwage zwickszony popyt na po-
wierzchnie magazynowe, dynamiczny rozwoj dziatalno$ci logistycznej oraz wzrastaja-
cg liczb¢ podmiotéw gospodarczych. Finalnie, zapotrzebowanie w gminie na nowa
zabudow¢ przemyslowg i uslugowa mozna okresli¢ na podstawie nastgpujacego wzor:

(wzor 8) Z,j, = (MP,, * LP,),) — PL,,
gdzie:
Z,, — zapotrzebowanie na nowq zabudowe przemystowq lub ustugowq (m?)
MP,,, — prognozowana przecietna powierzchnia uzytkowa na podmiot (m’/podmiot)
LP,, — prognozowana liczba podmiotow gospodarczych dziatajgca w sektorze
ustugowym lub przemystowym (podmiot)
Pl,, — aktualna powierzchnia uzytkowa istniejgcych obiektéw przemystowych
i ustugowych (m°)

Odnosnie do ustug edukacji i opieki zdrowotnej okre$lanie zapotrzebowania na tego
typu ustugi publiczne mozna bazowaé na wskaznikach urbanistycznych (np. 4 miejsca dla
dzieci w szkole podstawowej na 2500 m” powierzchni mieszkan, 5 m*> powierzchni
uzytkowej obiektow Podstawowej Opieki Zdrowotnej na kazde rozpoczete 2500 m* po-
wierzchni mieszkan, na podstawie projektu Krajowych Wskaznikéw Urbanistycznych).

Analiza chtonnosci

Analiza chlonnos$ci polega na okresleniu powierzchni uzytkowej nowej zabudowy
mozliwej do zlokalizowania: (1) w granicach obszaré6w o w petni wyksztalconej zwar-
tej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz (2) po-
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za tymi obszarami wylacznie na terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe. W zwigzku z tym analiz¢ chlonnos$ci przeprowadza si¢ dwutorowo na
terenach wzajemnie si¢ wykluczajacych. W ramach analizy chtonno$ci okresla sig ile
moze aktualnie powsta¢ nowej zabudowy na terenach przeznaczonych i predystynowa-
nych pod zabudowe (mieszkaniowa, ustugowa, przemystowa) w gminie, w istniejacych
uwarunkowaniach planistycznych. Metod analizy chlonnosci jest wiele. Nie obowia-
zuje jedna obligatoryjna.

Odnosnie do analizy chlonno$ci w granicach obszarow o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, bierze
si¢ pod uwage wylacznie tereny niezabudowane potozone w granicach tych obszarow.
Aby wyznaczy¢ granice tych terendw w pierwszej kolejnos$ci nalezy wyznaczy¢ zasieg
jednostek osadniczych, ktére w rozumieniu Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Ustawy z 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych rozumiane sg jako wyodrebniony
przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury tech-
nicznej zamieszkany przez ludzi. W praktyce planistycznej jednostka osadniczg moze
by¢, w przypadku terendw wiejskich, miejscowos$¢ zazwyczaj zamykajaca si¢ w grani-
cach obrgbu geodezyjnego, w wickszej skali moze by¢ to miasto. Problematyczne jest
natomiast wyznaczenie w ramach jednostki osadniczej terenu o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, zwanego dalej w skrocie ,,terenem
o zwartej strukturze”. Jest to pojecie niedookreslone w ustawodawstwie i przez to
swobodnie interpretowane. Nie obowigzuje definicja prawna terenu o zwartej struktu-
rze. Nie okreslono w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Kry-
teriow delimitacji takiego obszaru. Jedynie w Ustawie o ochronie gruntow rolnych
i lesnych znajduje si¢ definicja prawna obszaru zwartej zabudowy, ktora wskazuje,
ze jest to obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzong w odlegtosci 50 m od
zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkéw tworzacych zwartag zabudoweg lub po
zewnetrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sa te budynki, jesli ich odlegtosé¢
od tych granic jest mniejsza niz 50 m, a zwarta zabudowa obejmuje zgrupowanie nie
mniej niz 5 budynkéw, z wyjatkiem budynkéw o funkcji wytacznie gospodarczej,
pomigdzy ktorymi najwicksza odleglos¢ sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekra-
cza 100 m. Nie s3 to pojgcia obligujace do bezwzglednego stosowania przy wykony-
waniu analizy chfonnosci w studium, lecz jedynie podpowiadajace sposdb wyznaczenia
obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
(ryc. 13). W praktyce zdarza si¢ (niestety rzadko), ze projektanci przyjmuja ww. kry-
teria przy wyznaczaniu takich obszaré6w (ze wzglgdu na ich bardzo restrykcyjny cha-
rakter) lub inne, bardziej tagodne (np. minimalna liczba budynkéw w zespole
zabudowy). Powszechnie dominuje bardzo duza dowolnos¢ przy wyznaczaniu zasiggu
terendw o zwartej strukturze, ktora prowadzi do naduzy¢, chociazby w postaci zazna-
czania, zwlaszcza na terenach wiejskich, w omawianym zakresie obszaréw wzdhiz
gléwnych drég nie ustanawiajac przerwy migdzy miejscowosciami czy przysidtkami.
Taki liberalny sposob ujecia tematu plani§ci uzasadniajg nawigzaniem do pojgcia tere-
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Oznaczenia
D Granica miasta i gminy Myslibérz
:I Granice obrebéw geodezyjnych

Granice dzialek ewidencyjnych

D Zasigg obszaréw o w peini
wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej

Chiopowo

£

Ryc. 13. Zasigg obszaro6w o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w gminie Mysliborz w waskim ujeciu

Zrodlo: opracowanie wlasne.

néw zabudowy w rozumieniu Rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Mors-
kiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
drogi publiczne i ich usytuowanie, ktory ujmuje teren zabudowy jako teren lezacy
w otoczeniu drogi, na ktorym dominujg obszary o miejskich zasadach zagospodarowa-
nia, wymagajace urzgdzen infrastruktury technicznej, czy pojecia obszar zabudowany
rozumiany jako teren oznaczony odpowiednimi znakami drogowymi w rozumieniu
Ustawy z 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym. Mozna zatem wyr6znic¢
w praktyce planistycznej podejscie szerokie i waskie w wyznaczaniu terenu o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w jednostce osadnicze;j.

Na potrzeby delimitacji terenu o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funk-
cjonalno-przestrzennej mozna wykorzysta¢ dane wektorowe z Bazy Danych Obiektow
Topograficznych (BDOT) dotyczace zasiegu kompleksow uzytkowania terenow, ktore
odzwierciedlaja zasigg terenow zainwestowanych (teren pod budynkiem i obszar ob-
shugujacy budynek starajacy nawigzac¢ do granicy dzialek). W BDOT10k uwzglgdnione
sa nastgpujace kompleksy uzytkowania terenow:

* mieszkaniowy,

* przemyslowo-gospodarczy,

* handlowo-ustugowy,

* komunikacyjny,

88



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

* sportowy i rekreacyjny,

* ustug hotelarskich,

* o$wiatowy,

* ochrony zdrowia i opieki spoteczne;j,

* zabytkowo-historyczny,

* sakralny i cmentarz,

+ inny kompleks uzytkowania terenu.

Mozna w tym miejscu zada¢ pytanie: ktory sposob wyznaczania terenéw o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w jednostce osadniczej
powinno by¢ preferowane w praktyce planistycznej? Aby odpowiedzie¢ na to pytanie
nalezy najpierw zaznaczy¢, ze niezaleznie od wyniku bilansu terendw (polegajacym
na poréwnaniu maksymalnego w skali gminy perspektywicznego zapotrzebowania na-
nowa zabudowe z aktualng chtonnos$cig terenéw) na obszarach niezabudowanych poto-
zonych w zasiggu terenow o zwartej strukturze mozna projektowaé w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nowe tereny pod zabudo-
we. W zwigzku z powyzszym z punktu widzenia interesow wlodarzy gmin i miast
preferowane jest podej$cie wyznaczania rozleglych terendéw o w pelni wyksztal-
conej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Natomiast z punktu widzenia ra-
cjonalnego zarzadzania przestrzenig geograficzng zasieg omawianych terendw powinien
by¢ mozliwie ograniczony w celu zahamowania rozlewania si¢ zabudowy w gminie.

Na potrzeby okreslenia chtonnosci terendow o w petni wyksztatconej zwartej struk-
turze funkcjonalno-przestrzennej nalezy przyjac¢ zatozenia co do struktury funkcjonal-
nej nowej zabudowy mozliwej do zlokalizowania na tych obszarach, poniewaz analiza
chtonnosci powinna by¢ obowigzkowo przeprowadzona z podzialem na funkcje zabu-
dowy. Przyktadowo mozna przyjac, ze 70% terendw bedzie stanowi¢ zabudowa miesz-
kaniowa jednorodzinna, 20% zabudowa zagrodowa, 10% zabudowa uslugowa
i produkcyjna. Nastgpnie nalezy przyjac¢ przecig¢tny rozmiar dzialki budowlanej dla
kazdej z funkcji zabudowy (np. w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
dla terenow wiejskich wiekszy niz dla terendw miejskich) oraz przecietng powierzchnie
uzytkowa pojedynczego budynku na podstawie lokalnych uwarunkowan.

Dla okreslenia chionnosci terenow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej przyjeto nastgpujgce zalozenia:

— powierzchnie terenow niezabudowanych pomniejsza si¢ o 20%, zapewniajgc
rezerwe terenu pod rozwoj infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, a takze dla
zachowania linii zabudowy oraz stref ochronnych wynikajgcych z ustalen planow
miejscowych lub przepisow odrebnych

— Sredni rozmiar dziatek dla zabudowy zagrodowej na poziomie 3000 m? oraz
dla zabudowy mieszkaniowej na poziomie 1500 m?,

— na jednej dziatce budowlanej powstanie srednio 1 budynek mieszkalny
o sredniej powierzchni uzytkowej 150 m?>.

89



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

Tabela 1. Analiza chlonnosci terenéw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej — przyktad
Powierzchnia| Docelowa | Maksymalna rZZ§e:Z:ao- Maksymalna
. terenu pod |przecigtna po-|liczba dzialek P viiergc hn;:t chlonnosé —
Rodzaj | powq zabudo-| wierzchnia | mozliwych do s tkjwa by | POWierzchnia
zabudowy we (mz) dziatki w (m?)| zabudowania 2}7 ki (mz) uzytkowa (m?)
1 2 3=172 4 5=3x4
mieszkaniowa 10 738 870 1500 7159 150 1073 887
| jednorodzinna

zagrodowa 3 068 248 3 000 1023 150 153 412

\fm 12 272&

Analizujac chtonno$¢ na terenach znajdujacych si¢ poza obszarami o w pelni wy-
ksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, bierze si¢ pod uwage wy-
lacznie tereny przeznaczone w planach miejscowych pod zabudowe. Bazuje si¢
wowczas na przepisach szczegdétowych plandéw miejscowych (intensywno$é zabudo-
wy), co ulatwia oszacowanie maksymalnej powierzchni uzytkowej nowej zabudowy na
tych terenach. Zestawiajac ze sobg wzoér 1 1 wzor 6, powierzchnie uzytkowa nowe;j
zabudowy mozliwej do zlokalizowania na terenach przeznaczonych w planach miej-
scowych pod zabudowe, potozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej mozna obliczy¢ za pomocg wzoru:

(wzor 9)
gdzie:
P pp — chlonnosé terenu (mz)
I — usredniona intensywnosc¢ zabudowy okreslona w planie miejscowym
P, — powierzchnia terenow wolnych, przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe (m?)
W — wspotczynnik korygujgcy wynoszgcy 0,75-0,90 w zaleznosci od konstrukcji
i formy architektonicznej obiektu

Iz P,
Prjpp = =7+

Do analizy chlonno$ci terendw najczeséciej wykorzystuje si¢ narzedzia GIS, ktore
pozwalajg na integracj¢ danych przestrzennych pochodzacych z réznych zrédet i do-
konywanie stosownych obliczen (ryc. 14).

Bilans terenéw

Na koncu tego etapu sporzadzania studium dokonuje si¢ bilansu terenéw poprzez
porownanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ oraz
sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy wynikajace;j
z analizy chlonno$ci. Gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg za-
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Tereny objete analizg chfonnosci

Tereny o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w jednostce osadniczej

Baza Danych Obiektow
Topograficznych (BDOT10k)

Plany miejscowe

Ryc. 14. Analiza chlonnosci terendw za pomoca narzgdzi GIS

Zrodlo: opracowanie wiasne.

budowe nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej. Gdy jednak przekracza — bilans terenéw pod zabudowe uzupetnia si¢ o ro6z-
nice tych wielkoSci wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, mak-
symalnie w ilo$ci wynikajacej z uzupetnionego bilansu.

f Tabela 2. Bilans terenow — przykiad 1. \

Chlonnos¢ jednostek
Maksymalne w skali gminy osadniczych oraz tere-
Rodzaj zabudowy zapotrzebowanie na nowg now przeznaczonych
zabudowe (m?) w planach miejscowych
pod zabudowe (m?)
mieszkaniowa i zagrodowa 361 899,2 < 1 389 900
przemystowa
i ushugowa 210 277,2 < 1036418

Zgodnie z powyzszq tabelg chfonnosé¢ terenow przekracza wielokrotnie zapo-
trzebowanie na nowg zabudowe, w zwiqgzku z czym nie mozna wyznaczy¢ nowych
t\erenéw pod zabudowe poza terenami o zwartej strukturze funkcjonalno-

-przestrzennej wyznaczonymi w jednostkach osadniczych.
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Tabela 3. Bilans terenow — przyktad 2.

\

Chilonnosé jedno- Maksymalna po-
Maksymalne stek osadniczych | . .
w skali gminy oraz terenow Wter:zf'hma tferenu
Rodzaj zabudowy | zapotrzebowanie przeznaczonych mozltwa.do pree-
na nowq zabudo- w planach miejs- zn:ll.c cema w ;tu-
we (m?) cowych pod zabu- tum na ce eg)
dowe (m?) zabudowy (m
1 2 3=1-2
mieszkaniowa
i zagrodowa 352 2373 > 268 200 84 037,3
przemystowa
i ustugowa 841 991,4 > 706 530 135 461,4
Zgodnie z powyziszq tabelq zapotrzebowanie na nowg zabudowe przekracza
chionnos¢ terenow, w zwiqgzku z czym mozna wyznaczy¢ nowe tereny pod zabudowe
zarowno na terenach o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, jak rowniez

poza nimi o powierzchni podanej w powyzszej tabeli.

Dokonujac przeksztatcenia wzoru 9 mozna przeliczy¢ powierzchnie uzytkowsa pro-
jektowanych budynkow na powierzchni¢ terenu pod zabudowe mozliwg do zaprojek-
towania w studium:

(wzor 10) P, = M
gdzie:
P, — powierzchnia terenéw do przeznaczenia w studium pod zabudowe (m?)
P, pn — powierzchnia uzytkowa projektowanych budynkow (m?)
1 — intensywnos¢é zabudowy okreslona dla poszczegolnych funkcji zabudowy
W — wspolczynnik korygujgcy wynoszgcy 0,75-0,90 w zaleznosci od konstrukcji
i formy architektonicznej obiektu

Jak zostalo juz wczes$niej wspomniane, prognozy demograficzne dla wigkszosci
gmin w Polsce sg niekorzystne. Zwlaszcza na terenach miejskich przewiduje si¢ dalszy
spadek liczby ludno$ci wywotany m.in. wzmozong emigracja ludnosci na tereny pod-
miejskie oraz procesem starzenia si¢ spoleczenstwa. W efekcie zapotrzebowanie na
nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie jest raczej ujemne, tzn. wraz ze spadkiem
liczby ludno$ci nie jest wymagana nowa zabudowa mieszkaniowa, a samorzady lokalne
sporzadzajac studium oczekuja przede wszystkim zaprojektowania nowych terenow
budowlanych w gminie, w tym o funkcji mieszkalnej, uzasadniajac to checia stworze-
nia oferty zachgcajacej nowych mieszkancow do zamieszkania w gminie. Dlatego tez
czgste zastosowanie znajduje mozliwosé, przewidziana przez ustawodawce, zwicksze-
nia zapotrzebowania na nowg zabudow¢ w stosunku do wynikoéw analiz maksymalnie
0 30%. Finalnie mimo przewidywanego spadku liczby mieszkancéw w gminie oraz juz
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istniejacych i przewidzianych w obowiazujacych planach miejscowych terenow miesz-
kaniowych mogacych przyja¢ przewidywana w perspektywie np. 20 lat liczbe ludnosci,
projektuje si¢ w gminie nowe tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowa. Intencja nowelizacji
w 2015 r. zakresu studium byto ograniczenie nadmiernego przyrostu terenéw budowal-
nych o funkcji mieszkalnej. Jednak przez malo precyzyjne przepisy i mozliwos¢ do-
konania korekty wynikéw analiz studium w obecnym ksztalcie nie ma mozliwosci
zahamowania tego negatywnego zjawiska.

2.1.3. Analiza mozliwosci finansowych
| potrzeb inwestycyjnych gminy

Na koncu okresla si¢ z jednej strony mozliwosci finansowania przez gming wy-
konania sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wilasnych gminy, z drugiej strony potrzeby inwestycyjne gminy wy-
nikajace z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwiazane z lokalizacja nowej za-
budowy. Od razu narzuca si¢ mysl, ze w tej pierwszej czg¢éci nalezatoby doktadnie
okresli¢ wysokos¢ srodkow finansowych, jakie gmina moze swobodnie przeznaczy¢ na
uzbrojenie terenu w sie¢ drogowg i infrastrukture techniczng oraz infrastrukture spo-
teczng w perspektywie okresu prognozowania (najczgsciej na najblizsze 15-20 lat).
Natomiast w tej drugiej czesci nalezatoby uznaé za stosowne okreSlenie kwoty nie-
zbednej na realizacje uzbrojenia terenu i ewentualnej infrastruktury technicznej na
potrzeby obstugi planowanej w studium nowej zabudowy. W praktyce jednak ww.
czgsci studium potraktowane sa bardzo enigmatycznie. Co do zasady, aby okresli¢
mozliwosci finansowania przez gming inwestycji z zakresu zadan wlasnych na potrze-
by obstugi nowych terenéow zabudowy, przedstawia si¢ budzet gminy, strukture
wydatkow 1 dochoddéw oraz przede wszystkim Wieloletniag Prognozg¢ Finansowa do-
starczajaca informacje o planowanych dochodach i wydatkach gminy w perspektywie
najblizszych lat. Istotne w tym aspekcie sa rowniez wyniki prognoz skutkow finanso-
wych uchwalenia obowigzujacych planéw miejscowych. Jednak zestawienie ww. in-
formacji nie jest wystarczajace do doktadnego okreslenia kwoty, jaka gmina moze
swobodnie przeznaczy¢ na uzbrojenie terenu oraz realizacj¢ ewentualnej infrastruktury
spotecznej niezbgdnej do obstugi nowej, planowanej w studium zabudowy w perspek-
tywie 15-20 lat. W praktyce okreslenie potrzeb inwestycyjnych gminy zwigzanych
z konieczno$cig realizacji sieci drogowej, technicznej i1 infrastruktury spotecznej wy-
nikajacej z lokalizacji nowej zabudowy zaprojektowanej w studium sprowadza si¢
czesto jedynie do stwierdzenia, ze obszary o w petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej przewaznie zaopatrzone
sg w podstawowe media oraz zlokalizowane sa w sgsiedztwie istniejgcych drég pu-
blicznych, a ich niska chtonnos¢ nie przyczyni si¢ do znacznego wzrostu liczby miesz-
kancow. W konsekwencji nie przewiduje si¢ na tych obszarach koniecznos$ci realizacji
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zadan wlasnych z zakresu uzbrojenia terenu i rozwoju infrastruktury spotecznej. Od-
no$nie do terendw potozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej struk-
turze funkcjonalno-przestrzennej, potrzeby te zostaly przeanalizowane na etapie
tworzenia prognoz skutkéw finansowych uchwalenia planéw miejscowych, w ktérych
wskazano koszt budowy infrastruktury komunikacyjnej oraz infrastruktury techniczne;j.
W wyniku tak ogolnego toku postepowania zazwyczaj omylnie wnioskuje si¢ w stu-
dium, ze potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z konieczno$ci realizacji zadan
wiasnych, zwiazane z lokalizacja nowej zabudowy przewidzianej w studium, nie
przekraczaja jej mozliwosci finansowych. Zwraca si¢ przy tym zawsze uwage na moz-
liwo$¢ pozyskania, na tego typu inwestycje, srodkow zewnetrznych, gldwnie struktu-
ralnych z Unii Europejskiej, oraz kredytéw i pozyczek. Analizy skutkéw finansowych
uchwalenia planow miejscowych, zajmujacych jedynie mate fragmenty gminy, jasno
wskazuja, ze koszty realizacji infrastruktury stanowig gtowny czynnik budujgcy wy-
datki gminy i zazwyczaj przewyzszaja dochody (oplaty planistycznej, adiacenckiej®,
wzrost wptywow z podatku od nieruchomosci) z tytutu uchwalenia planu.

Wedhug przepisow prawa okres§lanie mozliwosci finansowych gminy powinno mieé
miejsce zardwno na poczatku procedury wykonywania bilansu, tj. przy okresleniu
maksymalnego zapotrzebowania gminy na nowg zabudowe, gdyz kondycja finansowa
gminy decyduje w pewnym stopniu o rozwoju nowej zabudowy, ktorej trzeba zapewnic
dostep do drogi, infrastruktury technicznej i spotecznej, jak i na koncu procedury jako
element korygujacy wczesniej wykonany bilans terenéw przeznaczonych pod zabudo-
we, poniewaz w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecz-
nosci realizacji zadan wlasnych, zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy, przekraczaja
mozliwosci ich finansowania, dokonuje si¢ zmiany w celu dostosowania zapotrzebo-
wania na nowa zabudowe do mozliwos$ci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spolecznej. W praktyce okreslenie
mozliwosci finansowych gminy przeprowadza si¢ albo w ramach analiz ekonomicz-
nych przy okre$laniu zapotrzebowania na nowa zabudowe, albo, co jest bardziej po-
prawne, po wykonaniu bilanséw terenow jako element korygujacy.

2.2. Okreslanie kierunkow zagospodarowania terenu

Druga zasadnicza czg$¢ studium ma charakter regulacyjny i okre$la kierunki poli-
tyki przestrzennej gminy, w tym m.in. przeznaczenie terenu. Podobnie jak w przypadku
uwarunkowan, obowigzuje otwarty katalog zagadnien, ktére studium powinno okresli¢
w cze$ci poswieconej kierunkom zagospodarowania terenu. Nie uwzglednia on celow
gospodarki przestrzennej, nie nawigzuje do potrzeb spotecznych i ma przede wszystkim
charakter strukturalny.

® Z zalozenia oplaty adiacenckie majg za zadanie partycypowanie whascicieli nieruchomosci
w ponoszonych przez gminy kosztach budowy sieci drogowej i infrastruktury technicznej. W rze-
czywistosci nie sg one w stanie zapewni¢ refinansowania tych kosztéw na odpowiednim poziomie.
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f Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze- \
strzennym w studium okresla si¢ w szczegolnosci:

1) uwzgledniajqgce bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe;

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu te-
renow, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy;

2) (uchylony)

3) obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspoiczesnej;

5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

6) obszary, na ktorych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o zna-
czeniu lokalnym,

7) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o zna-
czeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztwa;

8) obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym ob-
szary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze ob-
szary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, w tym obszary wymagajqce zmiany przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

10) kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas
ziemnych,

12) obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny;

13) obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na
nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow byfych hitlerowskich obozow
zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120);

14) obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terenu zamknigtego i jego strefy ochronnej, w tym stref ochronnych
wynikajgcych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy
Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bez-
pieczenstwa panstwa;

\ 16) (uchylony) J
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W kwestii stosowania w studium nazewnictwa i oznaczen graficznych wydzielen
terendw funkcjonalnych nie zostata opracowana do tej pory metodologia w sposob
jasny i powszechnie akceptowalny. Jedynie w § 6 ust. 2 pkt. 4 Rozporzqdzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy wspomniano, ze
barwne oznaczenia graficzne i literowe, a takze symbole i nazewnictwo na rysunku
projektu studium, nalezy stosowa¢ w sposob umozliwiajacy poréwnanie ustalen stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy z projektami
planéw miejscowych, czyli odniesiono si¢ do barwnych oznaczen graficznych i litero-
wych okre§lonych w Rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. W konsekwencji stosuje si¢ w praktyce dwa rozwigzania tworzenia
wydzielen funkcjonalnych w studiach. Pierwszy dotyczy bezposredniego importowania
do studium oznaczen przypisanych dla planéw miejscowych. Takie rozwigzanie ma
gltéwnie zastosowanie przy okre§laniu przeznaczen dla terendéw niezainwestowanych
oraz ogblnie w miastach, gdzie oczekiwany jest wysoki stopien szczegotowosci ustalen
studium. Drugi sposdb polega na tworzeniu wlasnych, bazujgcych na tych stosowanych
w planach miejscowych, oznaczen odpowiadajgcych charakterowi i potrzebom gminy.
Dotyczy to gldwnie studiow opracowanych dla gmin wiejskich i miejsko-wiejskich.
Ponadto w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sto-
sowane s piktogramy do oznaczenia lokalizacji terendw infrastruktury techniczne;j.
Generalnie dla wybranych funkcji terenu, niewidocznych w skali mapy stosuje si¢
oznaczenia punktowe, a dla terendw komunikacji kotowej oznaczenia liniowe. W kon-
sekwencji braku powszechnych standardéw tworzenia oznaczen funkcji terenow w stu-
diach uwarunkowan panuje duza réznorodnos¢ i dowolno$¢ w tym zakresie, zwtaszcza
odno$nie do terenéw zurbanizowanych. Na przykladzie zabudowy mieszkaniowe;,
mozna ja realizowa¢ w co najmniej kilkunastu wydzieleniach funkcjonalnych stosowa-
nych w studiach uwarunkowan. Podobnie rzecz si¢ ma w przypadku zabudowy ustu-
gowej. Mniejsze problemy stwarzaja tereny zieleni, infrastruktury technicznej czy
zabudowy produkcyjnej. Rozne kryteria delimitacji funkcji terenu utrudniaja standary-
zacj¢ przeznaczen terenu. Zdaniem P. Fogla [2012: 132] konieczne jest podjecie prac
nad stworzeniem krotkiej, zamknietej listy powszechnie stosowanych jednostek funk-
cjonalnych w studium uwarunkowan, co ma swoje wady i zalety. Staba strong standa-
ryzacji nazewnictwa i oznaczen graficznych terendow funkcjonalnych stosowanych
w studium jest brak mozliwosci dostosowania ich do charakteru i potrzeb gminy —
w konsekwencji ograniczenie elastycznos$ci ustalen planistycznych. Mocng strong jest
stworzenie mozliwo$ci prowadzenia badan poréwnawczych okreslonych w studiach
kierunkéw zagospodarowania terenu w wigkszej skali niz pojedyncza gmina. Wtasciwg
odpowiedzig na znaczng dowolno$¢ okreslania w obecnych studiach przeznaczenia
jednostek przestrzennych jest projekt Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym z kwietnia 2022 r., ktory proponuje zamknigty katalog 12
stref planistycznych okreslanych na poziomie gminy w planie ogolnym:
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1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna,

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

4) strefa ustugowa,

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego,

6) strefa gospodarcza,

7) strefa infrastrukturalna,

8) strefa zieleni i rekreacji,

9) strefa cmentarzy,

10) strefa gornictwa,

11) strefa otwarta,

12) strefa komunikacyjna.

Studium opracowuje si¢ na zbyt duzym poziomie uogdlnienia. Zgodnie z Rozpo-
rzqdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy opracowanie to sporzadza si¢ na
kopii mapy topograficznej w skali od 1:5000 do 1:25 000, w praktyce najczesciej
w skali 1:10 000. Aktualno$¢ i stopien pokrycia opracowanych dla Polski map topo-
graficznych sa zréznicowane (tab. 13). Zadna z nich jednak nie przedstawia aktualnego
stanu zagospodarowania i uzytkowania terenu. Co wiecej, mapy te odzwierciedlaja
bardzo zgeneralizowany zasi¢g zabudowy — niedoktadne potozenie budynkoéw wyklu-
czajac calkowicie bardzo mate obiekty budowlane — oraz w ogoéle nie prezentuja za-
siegu dziatek ewidencyjnych, jakze istotnych dla planowania przestrzennego. Wszystko
to utrudnia p6zniej przeniesienie tresci studium, zwlaszcza zasiegu wydzielen funkcjo-
nalnych, do projektow miejscowych placow zagospodarowania przestrzennego opraco-
wywanych na mapach zasadniczych zazwyczaj w skali 1:1000. Jest to istotny problem
w konteks$cie wymaganej ,,nienaruszalno$ci” studium przez plan miejscowy. Od 2011 r.
dopuszcza si¢ w planach miejscowych pewng korekte okre§lonej w studium granicy
pomiegdzy terenami otwartymi a przeznaczonymi do zabudowy i zainwestowania,
a takze linii rozgraniczajacych pomigdzy wyodrebnionymi kategoriami terenéw, pod
warunkiem realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju i ksztaltowania tadu przestrzen-
nego. Nie rozwigzuje to jednak problemu wykonywania rysunkéw studium w zbyt
duzym stopniu generalizacji. Zwlaszcza dotyczy to studidw starszych, opracowanych
przed 2015 r., kiedy to Systemy Informacji Geograficznej (GIS) nie byly jeszcze tak
popularne w biurach urbanistycznych czy urzedach miast (ryc. 15).

Z biegiem czasu umniejszono role studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego jako opracowania stanowigcego wyjsciowy etap procesu pla-
nowania przestrzennego. Do 2010 r. obowiazywala bezwzglgdna zgodnos$¢ planu
miejscowego ze studium. Bowiem woéwczas zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu jego zgodnos$ci z ustaleniami studium”. PdZniej zmieniono zapis na ,,plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium”.
,.Nienaruszanie” jest sformutowaniem tagodniejszym niz wymog ,,zgodnosci”. Zgod-
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Tabela 13. Mapy topograficzne dostgpne w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym

Skala Uklad wspélrzednych |Aktualnos¢ topograficzna| Pokrycie kraju (%)
1:10 000 1942 1988-1995 8,7
1:10 000 1992 1993-2007 24,7
1:10 000 1965 1956-1990 100
1 : 25000 1965 1962-1989 100
1 : 50 000 1942, 1992 1988-2004 50,7
1 : 50 000 1965 1956-1979 100
1:50 000 WGS-84 2002-2006 31,2
1 : 100 000 GUGIK 80 1969-1978 100

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Ryc. 15. Fragmenty studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
opracowanych w roznych okresach: (A) 2022 r., (B) 2012 r.

Zrédto: [bip.leczyca.info.pl, szadek.biuletyn.net].

nos¢ zachodzi w sytuacji, w ktorej tres¢ obydwu aktow jest tozsama, a naruszenie, gdy
wystepuje sprzeczno$¢ pomiedzy nimi [Wszotek 2015]. W zwigzku z tym dopdki plan
miejscowy nie jest sprzeczny ze studium, nie narusza on postanowien studium. Prowa-
dzi to do konkluzji, ze w planie miejscowym w sposob ,,neutralny” wobec ogbélnych
postanowien studium moze by¢ uregulowana kwestia szczegélowo nicomowiona w stu-
dium. Na przyktad w planie miejscowym moze zosta¢ doprecyzowane przeznaczenie
terenu ogodlnie okreslone w studium. W rezultacie niegdy$ studia uwarunkowan zawie-
raty szczegotowe wytyczne do sporzadzania planéw miejscowych, m.in. w zakresie
wskaznikéw zagospodarowania i zabudowy terenu. Aktualnie w praktyce preferuje si¢
,»dla bezpieczenstwa” bardzo ogolne zapisy w studiach w celu uniknigcia ewentualnych
sprzecznos$ci treSci projektow planow miejscowych ze studium. W obecnym stanie
prawnym studium spelnia w wigkszej mierze funkcje analityczne niz planistyczne,
poniewaz postanowienia planu miejscowego nie musza stanowic¢ pelnego odzwiercied-
lenia postanowien studium. Relacj¢ migdzy tymi opracowaniami ulegly rozluznieniu.
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Najczestszymi przyczynami zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospo-
darowania przestrzennego sg zmiana sytuacji politycznej lub gospodarczej w gminie,
niestabilno$¢ polskiego prawa, jak rowniez mozliwo$¢ pozyskania funduszy na rozwdj
jednostki z Unii Europejskiej. W zwigzku z tym zmiana studium wynika ze zmian
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy i powinna obejmowac nie tylko czes$¢
dotyczaca kierunkdéw rozwoju, ale rowniez samych uwarunkowan. W praktyce wszcze-
cie procedury zmiany studium najczesciej dotyczy wytacznie fragmentu gminy i nie-
stety jedynie dla tego wycinka przestrzeni aktualizowane sg uwarunkowania. Przy
okreslaniu kierunkow zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy objetego
zmiang studium nie bierze si¢ czesto pod uwage szeroko pojetego otoczenia w prze-
strzeni, co moze skutkowa¢ naruszeniem zasady dobrego sasiedztwa i generowa¢ kon-
flikty przestrzenne. Innym btedem przy zmianie studium obejmujacego tylko fragment
gminy jest pomini¢gcie nowych, przyjetych przez gming dokumentoéw o charakterze
strategicznym i operacyjnym, ktore do tej pory nie znalazly swojego odzwierciedlenia
w studium, a maja wplyw na sposéb zagospodarowania fragmentu gminy objetego
zmiang. Dlatego tez bez wzgledu na zasieg przestrzenny zmiany studium analiza uwa-
runkowan powinna obejmowac catg gming w jej granicach administracyjnych.

Obecnie trwaja prace nad nowelizacjg systemu planowania przestrzennego na po-
ziomie lokalnym w Polsce. Projekt Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym z kwietnia 2022 r. zaktada zastgpienie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego planem ogoélnym — dokumentem, ktory
w koncu bgdzie mial charakter prawa miejscowego i bedzie wigzacy nie tylko dla planu
miejscowego, ale takze, co istotne, dla decyzji o warunkach zabudowy. Beda mogtly
by¢ wydawane wytacznie na obszarach wskazanych w planie ogdélnym pod zabudowe.
Przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy obowigzywac¢ maja ramowe ustalenia
dotyczace ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz funkcje terenu
zapisane w planie ogélnym. Ma to przeciwdziala¢ niekontrolowanemu rozlewaniu
si¢ zabudowy. Plan ogolny nie bedzie natomiast bezposrednio wigzacy dla pozwolen
na budowe czy zgloszen robot budowlanych.

2.3. Techniki zapisu planistycznego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego

2.3.1. Wprowadzenie

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawe planowania
przestrzennego na poziomie lokalnym. Jest aktem prawa miejscowego ustanawiajg-
cym przepisy powszechnie obowigzujace na danym terenie, na podstawie ktorego
wydawane sg decyzje administracyjne (pozwolenie na budowe). Gldéwnym celem

99



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N

.

planu miejscowego jest ustalenie przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okreslenie sposobow ich zagospodarowania i zabudowy. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w dalszej czg$ci bedzie nazywany w skrocie
»planem”.

Plany miejscowe sa pewnego rodzaju uszczegdtowieniem zapiséw studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Plan nie moze na-
rusza¢ ustalen studium, o czym juz byla mowa. Przesadza konkretne przeznaczenie
terenu zasugerowane w studium. Jest sporzadzane na wyzszym poziomie szczegoto-
wosci — obejmuje mniejsze tereny. Planow miejscowych w praktyce nie sporzadza si¢
dla catego terytorium gminy, lecz jedynie dla konkretnego obszaru stanowigcego jej
czg$¢. W przeciwienstwie do studium, planu miejscowego nie sporzadza si¢ dla tere-
néw zamknietych, z wylaczeniem terendw zamknigtych ustalanych przez ministra
wlasciwego do spraw transportu (np. tereny kolejowe). Podaje si¢ w nim tylko ich
granice.

Plany wykonuje si¢ w zaleznos$ci od potrzeb, niemniej jednak wylacznie z inicjaty-
wy rady gminy lub na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta. Wyroznié
mozna jednak przypadki, w ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. Obszary objete takim obowigzkiem okresla stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz przepisy
odrebne. Zgodnie z Ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowiaz-
kowe jest sporzadzenie planu miejscowego dla obszarow, dla ktérych przeprowadzone
ma zostac scalenie lub podziat nieruchomosci oraz dla obszarow przestrzeni publicznej,
wyznaczonych w studium. Konieczno$¢ uchwalenia planu miejscowego wystepuje
réwniez np. w przypadku, gdy zamierza si¢ przeznaczy¢ pod dziatalno$¢ inwestycyjna
obszary dotychczas rolne i leSne chronione Ustawg z 3 lutego 1995 r. o ochronie grun-
tow rolnych i lesnych (bowiem zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele
nierolnicze i1 niele§ne dokonuje si¢ w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego) oraz obszary polozone w granicach parku kulturowego (Ustawa z 23 lipca
2003 o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami) czy w granicach obszaru chronio-
nego krajobrazu (Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody). Ponadto loka-
lizacja obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? moze nastapi¢
wylacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Procedura sporzadzania planu miejscowego jest szczegétowo uregulowana w prze-
pisach Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest ona zblizona do
procedury sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy. Skladaja si¢ na nia nastgpujace etapy: (1) podjecie przez rade
gminy uchwatly o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego przedstawiajacej granice obszaru objetego projektem planu oraz
uzasadnienie, (2) ogloszenie w prasie miejscowej 1 przez obwieszczenie o przyjeciu
ww. uchwaty okreslajace termin (mozliwosci) sktadania wnioskow do planu przez
mieszkancow i podmioty, (3) sporzadzenie projektu planu miejscowego rozpatrujgc
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zlozone wnioski, (4) uzyskanie opinii i uzgodnien projektu planu od witasciwych
organdw 1 instytucji, (5) ewentualne wprowadzenie zmian w projekcie wynikajace
z uzyskanych opinii i uzgodnien, (6) ogloszenie w prasie miejscowej i przez obwie-
szczenie o wylozeniu projektu do publicznego wzgladu, okres§lajace miejsce i czas
wylozenia oraz mozliwo$¢ sktadania uwag, (7) organizacja w czasie wytozenia pro-
jektu planu do publicznego wgladu dyskusji publicznej, (8) ewentualne wprowadzenie
zmian w projekcie wynikajace z uwzglednienia wniesionych uwag i wnioskow z prze-
prowadzonej dyskusji publicznej, przy czym istotne zmiany projektu wymagaja po-
nownych opinii i uzgodnien, (9) uchwalenie planu miejscowego przez rade gminy.
Uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowiazuje od dnia
wejécia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 14 dni od
dnia ogloszenia w dzienniku urzgdowym wojewddztwa. Przed publikacja uchwatly
w dzienniku urzgdowym wojewddztwa wojewoda sprawdza zgodno$¢ planu z przepi-
sami prawa. W tym celu dostarcza si¢ wojewodzie plan miejscowy wraz dokumentacj¢
planistyczng przedstawiajaca procedure sporzadzenia planu. Wojewoda moze unie-
wazni¢ uchwatg rady gminy w cato$ci lub w czeéci, ze wzgledu na istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie. Przepisy te dotycza réwniez
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Nalezy w tym
miejscu zaznaczy¢, ze nadzor petniony przez wojewode nad sporzgdzaniem plandow
miejscowych (i studiéw) odbywa si¢ dopiero po ich uchwaleniu i ma charakter jedynie
formalny, nie wchodzgc w merytoryczne rozstrzygniecia planu, co nie jest do konca
dobrym rozwigzaniem. Jedyna forma weryfikacji merytorycznej sporzadzanego pro-
jektu planu miejscowego (i studium) i kontroli nad nim jest instytucja uzgodnien
(etap 4).

Plan miejscowy sktada si¢ z dwoch zasadniczych czgsci: tekstowej, stanowiacej
uchwate rady gminy, i graficznej — zatacznika graficznego stanowiacego integral-
ng czes¢ uchwaly. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla
zakres merytoryczny planu. Mozna wyrézni¢ tre$¢ obligatoryjna i fakultatywna
planu.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajqce tereny o roznym prze-
znaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspolczesnej,

5) wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

101



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=
N —

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni cai-
kowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karteg parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiek-
tow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obsza-
row szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

8) szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infras-
truktury technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowa-
nia terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate planistyczng.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 w planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od
potrzeb:

1) granice obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow nie-
ruchomosci;

2) granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury tech-
nicznej,

3) granice obszaréow wymagajqcych przeksztatcen lub rekultywacji;

3a) granice terenow pod budowe urzqdzen wytwarzajgcych energie z odna-
wialnych zrodel energii o mocy przekraczajgcej 100 kW oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzyt-
kowaniu terenu oraz wystgpowaniem znaczqcego oddziatywania tych urzqdzen na
srodowisko;

4) granice terenow pod budowe obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?;

4a) granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;
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4b) granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub
w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powia-
towej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku publicznego, in-
westycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow
w zwigzku z realizacjq inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

5) granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzgcych or-
ganizacji imprez masowych,

6) granice pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia
dotyczgce prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone
w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozow
zagtady;

7) granice terenéw zamknietych'®, i granice stref ochronnych terenéw za-
mknietych,

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych
terenow publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolo-
rystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;,

9) (uchylony)

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Plan miejscowy moze rowniez przewidywac¢ bgdz zakazywaé lokalizacje mi-
kroinstalacji odnawialnego #rédla energii'’.

Plany miejscowe publikowane sa obowiazkowo w Dziennikach Urzgdowych Wo-
jewddztwa oraz fakultatywnie prezentowane na geoportalach (inaczej w ramach Sys-
temow Informacji Przestrzennej (SIP)). Kazdy ma prawo wgladu do studium lub planu
miejscowego oraz otrzymania z nich wypiséw (dot. czgsci tekstowej — uchwaty) i wy-
rysoOw (dot. rysunku planu). Niemniej jednak, aby otrzymaé wypis i wyrys z planu,
bedacy dokumentem urzedowym, trzeba ztozy¢ wniosek do urzedu gminy i uiscié
optate skarbows.

!9 Tereny zamkniete — rozumie si¢ przez to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okre§lone przez wlasciwych ministrow i kierownikow urzedow
centralnych (art. 2 pkt 9 Ustawy z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2020
r. poz. 2052).

"' Mikroinstalacja — instalacja odnawialnego zrodla energii o lacznej mocy zainstalowanej
elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW, przylaczona do sieci elektroenergetycznej o napigciu
znamionowym nizszym niz 110 kV albo o mocy osiagalnej cieplnej w skojarzeniu nie wigkszej niz
150 kW, w ktorej taczna moc zainstalowana elektryczna jest nie wicksza niz 50 kW (w rozumieniu art.
2 pkt 19 Ustawy z 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii).
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2.3.2. Rysunek planu

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(kom. autora. zbyt) ogolnie okresla wytyczne dotyczace zapisu ustalen tekstu i rysunku
planu oraz dosy¢ szczegdtowo sktad i forme¢ dokumentacji planistycznej przedstawia-
jacej cala procedure planistyczng. Zgodnie z wytycznymi okreslonymi w rozporzadze-
niu rysunek planu miejscowego powinien zawiera¢ m.in.:

* nazwe¢ planu miejscowego,

* wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy z oznaczeniem granic obszaru objetego projektem planu miejscowego, ze
wzgledu na wymagang niesprzeczno$¢ ustalen planu ze studium,

» okreslenie skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liczbowej
i liniowej,

 granice obszaru obj¢tego planem miejscowym,

 okreslenie przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich symbole
i oznaczenia graficzne wraz z numeracja wyrdzniajacg je sposrod innych terenow,

* linie zabudowy w przypadku terenow przeznaczonych pod zabudowe,

* jezeli wystepuja:

— granice administracyjne (jezeli wystepuja na obszarze objetym planem);

— granice terenéw zamknigtych oraz granice ich stref ochronnych;

— granice 1 oznaczenia obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych (np. terendw gorniczych, narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych);

— w razie potrzeby oznaczenia elementéw informacyjnych, niebgdacych
ustaleniami projektu planu miejscowego (np. przebieg sieci infrastruktury
technicznej, postulowana kontynuacja ciggdw komunikacyjnych poza
granicami obszaru objetego planem, postulowane krawedzie jezdni, orienta-
cyjna lokalizacja szpaleréw drzew, strefa oddzialywania napowietrznej linii
energetycznej itp.).

W zwigzku z powyzszym w legendzie rysunku planu mozna wyrdzni¢ oznaczenia
obowigzujace, w tym przeznaczenie terendw i oznaczenia wynikajgce z przepisow
odrebnych oraz oznaczenia informacyjne (ryc. 16).

Gloéwna role na rysunku planu odgrywaja linie rozgraniczajace, ktore wyznaczaja
zasigg terendw o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania,
barwne oznaczenia graficzne i literowe okreslajace przeznaczenie terenow, linie zabu-
dowy w przypadku terenow przeznaczonych pod zabudowg oraz wymiarowanie przy-
ktadowo takich elementow, jak szeroko$¢ drog, szerokos¢ stref oddzialywania sieci
infrastruktury technicznej, odsuniecie linii zabudowy od drogi (ryc. 17). Linie rozgra-
niczajace nie rozdzielaja wylacznie terenu o réznych funkcjach, np. tereny mieszka-
niowe od przemystowych, tereny ustugowe od terendéw drog, ale rowniez tereny o tych
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POLSKA AKADEMIA NAUK

(OZNACZENIA OBOWIAZUJACE OZNACZENIA INFORMACYJNE
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PRZEZNACZENIE TERENOW [E0 Postulowane krawedzie jezdni
[FMNT] Tereny zabudowy mieszkaniowe; jednorodzinnej ciagow
Y gty i ' OZNACZENIA OBOWIAZUJACE paza granicam obszan obglego planom

Te budt kani ielorodzi i
[ o zatudony miesskaniovs) wisloodzine) \WyNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH S
- Tereny usiug

Granica Obszaru Cf

Toren usog adminisioch =

Tereny uslug z dopuszczeniem zabudowy E Strefa ochrony
PN mieszkaniowej jednorodzinne)

Strefy ok

Bl
Il ereny obiektéw produkcyinych, skiadow | magazynow
BBl Tereny zietoni urzadzone)
Teren obstugi komunikacji z dopuszczeniem ushug

Teren obslugi komunikacji

Ryc. 16. Przyktadowa legenda rysunku planu miejscowego

Zrédto: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb PGR)
gm. Wieliszew (Uchwata Nr XXXI1I1/342/2013 Rady Gminy Wieliszew z 27 czerwca 2013 r.)

g energetyczna
goddzialywania

Ryc. 17. Przyktad fragmentu rysunku planu miejscowego

Zrédto: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb PGR)
gm. Wieliszew (Uchwata Nr XXXI11/342/2013 Rady Gminy Wieliszew z 27 czerwca 2013 r.)

samych funkcjach, jezeli roznig si¢ wartoscia wskaznikow ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, np. tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o do-
zwolonych trzech do pieciu kondygnacjach.

Rysunek planu miejscowego sporzadza si¢ co do zasady na mapach zasadniczych,
a w przypadku ich braku, co juz praktycznie nie wystgpuje, na mapach katastralnych
w okreslonych skalach (tab. 14).
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Tabela 14. Skale rysunku planu miejscowego

Skala Rodzaj skali Charakter terenu/inwestycji
] d ! Obszar intensywnej zabudowy
1:500 Opuszezaia | Opszary przestrzeni publicznej
1 : 1000 zasadnicza  |Brak wymagan
) d ! Inwestycje liniowe
1:2000 Opuszezaina | Ohszary o znacznej powierzchni
Plany miejscowe, ktore sporzadza si¢ wylacznie w celu
1 : 5000 dopuszczalna przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia
zakazu zabudowy

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okresla zakres merytoryczny planu i Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przy sporzadzaniu projektu rysunku planu miejscowego stosuje si¢ podstawowe
oznaczenia graficzne i nazwy dotyczace linii, okres§lone w zatgczniku nr 2 do Rozpo-
rzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pochodza one
z nieobowiazujacej juz Polskiej Normy PN-B-01027 z 11 lipca 2002 r. Rysunek bu-
dowlany. Oznaczenia graficzne stosowane w projektach zagospodarowania dziatki lub
terenu (tab. 15). Uregulowana jest technika rysowania granicy obszaru objetego pla-
nem, linii rozgraniczajacej oraz linii zabudowy.

Tabela 15. Granice i linie regulacyjne stosowane w planach miejscowych

Granice i linie regulacyjne

Parametry

Przyklad

Granica obszaru objetego miejs-
cowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego

czarny, gr. 0,5 mm
linie 6 mm,
odstepy 2 mm

Linia rozgraniczajaca tereny
0 ré6znym przeznaczeniu lub roz-
nych zasadach zagospodarowania

czarny, gr. 0,7 mm

JAN VAN
czarny, gr. 0,35 mm
Obowigzujaca linia zabudowy trojkat rownob. 2 mm 2-8-2 -8 -2
odstepy 12 mm
czarny, gr. 0,35 mm —A A A
Nieprzekraczalna linia zabudowy trojkat rownob. 2 mm 2-8-2-8-2

odstepy 12 mm

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Na rysunku planu miejscowego powinno stosowaé si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajace jednoznaczne powigzanie rysunku z tekstem planu miejscowego. Prze-
znaczenie terenu na rysunku planu okreslane jest w formie barwnej i literowej. W teks-
cie planu dla kazdego terenu ustala si¢ szczegétowe zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Obowiazek numerowania oznaczen literowych dotycza-
cych przeznaczen terendw na rysunku planu umozliwia czytelne odnoszenie si¢ ustalen
tekstu planu do konkretnych terenow.

W przeciwienstwie do studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, w przypadku planu miejscowego obowiazuje katalog barwnych oznaczen
graficznych 1 literowych dotyczacych przeznaczenia terenéw, okreslony na trzech po-
ziomach (tab. 16). W celu ustalenia przeznaczenia dla terenow zabudowy mieszkanio-
wej, komunikacji oraz rolnictwa stosuje si¢ wylgcznie poziom drugi lub trzeci.
Symbole, nazwy i oznaczenia graficzne dotyczace przeznaczenia terendow na rysunku
planu miejscowego zostaly w pelni ujednolicone dopiero w 2021 r. w drodze nowego
rozporzadzenia (tab. 16). Wczesniej obowigzywal otwarty katalog oznaczen barwnych

Tabela 16. Barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow,
ktére nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

teren zabudowy
mieszkaniowej

jednorodzinne;j
wolnostojacej

MNW

teren zabudowy
teren zabudowy MNB mieszkaniowej
MN | mieszkaniowej jednorodzinnej
jednorodzinne;j blizniaczej

teren zabudowy
mieszkaniowej
MNS jednorodzinnej
szeregowej lub

teren zabudowy grupowej

mieszkaniowe;j

teren zabudowy

mieszkaniowej

wielorodzinnej
pierzejowej

MWK
teren zabudowy
MW | mieszkaniowej
wielorodzinne;j

teren zabudowy

MW- mieszkaniowej
W wielorodzinnej

wolnostojacej

teren zabudowy

letniskowej lub

rekreacji indywi-
dualnej

ML
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Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
UHD teren us%ug handlu
detalicznego
UH | teren ustug handlu
teren ustug handlu
UHH
hurtowego
teren ustug handlu
UW | wielkopowierz-
chniowego
UL ter.en, ugmg
rzemies$lniczych
teren ustug
uT turystyki
UG teren us%u.g.
gastronomil
teren ustug zdrowia
UZ | i pomocy spotecz-
nej
UN | teren ustug nauki
U teren ushug terer.lhuskug eduka-
UEP cji — szkota
UE teren ustug podstawowa
edukacji teren ustug eduka-
UEO | cji — szkota ponad-
podstawowa
Us teren ustug sportu
i rekreacji
UK teren ushug ku}tury
i rozrywki
UR teren us%ug kultu
religijnego
teren ushug bezpie-
UB | czenstwaiporzadku
publicznego
teren ustug
teren ustug UAB biurowych
UA biurowych
i administracji UAA terep 'us}ug‘-
administracji
teren produkcji
PP .
przemystowej
) | pEW teren elektroyvm
P teren produkcji pE | teren produkcji wiatrowej
energil PEF teren elektrowm
stonecznej
PS teren sktadow
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Poziom 1

Poziom 2

Poziom 3

1 magazynoéw

teren przemystu

PR portowego
teren gornictwa
i wydobycia
KDA | teren autostrady
KDS teren drog1.
ekspresowej
teren drogi gtownej
teren komunikaciji KDR | ruchu przyspieszo-
KD drogowej nego
publicznej KDG |teren drogi gtoéwnej
KDZ | teren drogi zbiorczej
KDL | teren drogi lokalnej
KDD teren drogl.
dojazdowej
teren komunikacji
KR drogowe;j
wewnetrznej
| kep teren k.omur.nkaql
KPp teren komunikacji p1esze)
Pi€sZO-TOWErowej KpR | teren komunikacji
teren komunikacji rowerowej
KKK teren korpumkacp
kolejowej
teren komunikacji teren komunikach
KK kolejowej KKS <29
. . szynowej
1 szynowej
teren komunikacji
KKL L .
kolei linowej
Teren komunikacji
Teren KWS wodnej -
KW komunikacji Srodladowej
wodnej ikacii
) KWM teren lfomunlkag i
wodnej — morskiej
KL teren komumkacp
lotniczej
KO teren obshugi Kw | teren komunikacji

komunikacji

wodnej
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Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
teren komunikacji
KWS | wodnej — $rodlado-
wej
KOG teren garazu
KOP teren parkingu
KOR teren placu lub
rynku
IE teren
elektroenergetyki
teren
IT telekomunikacji
IGT | teren tloczni gazu
IG |teren gazownictwa IGS [teren stacji gazowej
IGM teren magazynu
gazu
INS teren stacji paliw
ptynnych
teren obstugi teren bazy paliw
IN produktow INB 1 nny CIL
naftowych pLynay
ING teren bazy gazu
plynnego
IWP teren pompowni
wody
. teren infrastruktu- IW | teren wodociagoéw | IWU | teren ujgcia wod
ry technicznej WO teren obiektu
uzdatniania wody
KO teren ’ogzy§zczalm
N sciekow
IK | teren kanalizacji -
teren pompowni
IKP L
sciekow
c| e
cieptownictwa
10S teren sklad,ow1ska
odpadow
teren zaktadu
10U | unieszkodliwiania
teren . odpadow
I0 | gospodarowania -
odpadami 100 teren sparlarm
odpadow
teren unieszkodli-
IOW | wiania odpadow

wydobywczych
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Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
teren punktu
selektywnego
fop zbierania odpadow
komunalnych
teren instalacji
01 do przetwa}rzama
odpadow
komunalnych
teren rolnictwa | RNR Or;erce}? ogrraintlovrvaw
RN z zakazem A P
zabudowy RNL | teren tgk i pastwisk
RZM teren zabudowy
zagrodowej
teren produkcji
teren zabudowy r7p |V gospodarstwach
teren rolnictwa RZ zwigzanej rolnych, hodowla-
z rolnictwem nych, ogrodniczych
teren wielkotowa-
RZW | rowej produkcji
rolnej
teren akwakultury
RA |. .
i obstugi rybactwa
teren wod
WM | powierzchniowych
) morskich
teren wod ]
teren wod
WS | powierzchniowych
srodladowych
teren lasu
7N teren Zlelepl
naturalnej
' . ZPW teren z1e1em urzg-
7p teren zieleni dzonej wysokiej
teren zieleni urzadzonej teren zieleni urza-
ZPN L
dzonej niskiej
teren ogrodow
ZD dziatkowych
7B teren plazy
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Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

teren cmentarza
czynnego

cC

C teren cmentarza
teren cmentarza

cZ zamknigtego

teren
niesklasyfikowany

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie zalacznika nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

i symboli literowych opisujacy bardzo ogoélnie to zagadnienie w nicobowigzujacym juz
Rozporzgdzeniu z 2003 r. Obecnie oprocz narzuconych odgoérnie barw i symboli prze-
znaczen, opisane sg rowniez doktadnie standardy ich stosowania. Dopuszcza si¢ okre$-
lenie przeznaczenia terenu z wykorzystaniem nie wiecej niz trzech klas z dozwolonych
poziomow okreslonych w tab. Tabela 9, przy czym w przypadku zastosowania trzech
klas $cisle okreslone sg zasady ich mieszania i opisywania. W praktyce w zaleznosci od
specyfiki terenu i ustalen planistycznych stosuje si¢ na rysunku planu zaréwno jedno-
barwne, jak i mieszane oznaczenia przeznaczen (linie réwnolegle o ustalonych bar-
wach) w stosunku do tych okreslonych w przepisach. Tereny numeruje si¢ kolejno,
stosujac liczby calkowite. Pomigdzy numerem a symbolem nie stosuje si¢ zadnych
znakow. Numeracj¢ terenow ustala si¢ dla catego planu miejscowego w sposob ciagly
w ramach danego przeznaczenia.

2.3.3. Uchwata

Cze$¢ tekstowa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
uchwale, czyli przepis prawa, ktorego zasady redakcji sg §cisle okre§lone w Rozporzg-
dzeniu Prezesa Rady Ministrow w sprawie Zasad techniki prawodawczej. Kazda
uchwata powinna sktada¢ si¢ z ponizszych elementéw w nastgpujacej kolejnosci:

1) tytul;

2) przepisy (merytoryczne ogdlne i szczegotowe; zmieniajace; przejSciowe

1 dostosowujace);
3) przepisy koncowe:
— uchylajace,
— wejscia aktu prawnego w zycie,
— wygasnigcia mocy obowigzujgcej uchwaty;
4) zalaczniki.
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W uchwale nie powtarza si¢ przepisow ustaw, ratyfikowanych umow miedzynaro-
dowych i rozporzadzen. W tytule uchwaty w oddzielnych wierszach zamieszcza si¢:

1) nazwe¢ organu wydajacego uchwate,

2) numer uchwaly,

3) date uchwaly (,z dnia” zapisanego cyframi arabskimi, nazwe¢ miesigca
okreslong stownie oraz wskazanie roku zapisanego cyframi arabskimi ze
znakiem ,,r.”, jako skrotem wyrazu ,,rok”),

4) okreslenie przedmiotu uchwaly (rozpoczyna si¢ od wyrazow: ,w sprawie
..... ”, powinno by¢ sformutowane mozliwie najzwigzlej).

Tekst uchwaly rozpoczyna si¢ od przytoczenia przepisOw upowazniajacych oraz
przepisow okreslajacych sprawy nalezace do zadan lub kompetencji organu — jako
podstawy prawnej przyjecia uchwaty. Podstawe prawng podj¢cia uchwatly wyraza si¢
zwrotem: ,,Na podstawie art. ... ustawy ..... uchwala si¢, co nastgpuje: .....”. Podstawe
prawng uchwalania planéw miejscowych stanowi art. 18 ust. 2 pkt 5 Ustawy z 8 marca
1990 r. o samorzqdzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 Ustawy z 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 18. 2. Do wylgcznej wilasciwosci rady gminy nalezy:
5) uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
Strzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;

( Art. 20. 1. Plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie na—\
rusza on ustalen studium, rozstrzygajqc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z za-
kresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz za-
sadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢
tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzyg-

@ecia stanowiq zalgczniki do uchwaty. j
4 I
o %
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Mozna wyrdznié nastepujace jednostki reakcyjne uchwaly: paragraf, ustep, punkt,
litera i tiret. Wystepuja roéwniez jednostki systematyzacyjne wyzszego rzedu: rozdzialy
grupujace paragrafy i dzialy grupujace rozdziaty (ryc. 18).

T

Ryc. 18. Jednostki systematyzacyjne (redakcyjne) uchwaty

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie Rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,, Zasad
techniki prawodawczej”.

Nazwa jednostki systematyzacyjnej wyzszego stopnia sktada si¢ z pisanego duza
literg wtasciwego wyrazu ,,Dzial” lub ,,Rozdzial” bez kropki wraz z odpowiednig liczba
porzadkowa (rozdzialy numeruje si¢ cyframi arabskimi, a dzialy cyframi rzymskimi)
réwniez bez kropki oraz ze zwigztego okres$lenia tresci lub zakresu regulowanych
spraw (tytut), rozpoczetego wielka litera, zapisanego od nowego wiersza, bez kropki.
Oznaczenia jednostki systematyzacyjnej wyzszego stopnia umieszcza si¢ posrodku
wiersza tekstu uchwaty.

Dziat 1
Przepisy ogolne
Rozdziat 1
Ustalenia wprowadzajqce
$ 1. llekro¢ w dalszych przepisach jest mowa o:

(...)

Podstawowa jednostka redakcyjna i systematyzacyjna uchwaty jest paragraf, ozna-
czony grecka literg ,,§” 1 kolejna liczba zapisana cyfra arabskg (cyframi arabskimi)
z kropka. Tre$¢ paragrafu powinna w miare mozliwo$ci przyja¢ formule jednego zdania
ujmujacego samodzielnag my$l w posta¢ normy prawnej. Paragraf pisze si¢ od nowej
linijki po akapicie. W obrebie tej samej uchwaty zachowuje si¢ cigglto$§¢ numeracji
paragrafow, nawet w przypadku zastosowania w uchwale metody grupowania jedno-
stek systematyzacyjnych wyzszego stopnia, takich jak ,,dzial” i ,,rozdzial”. Przy po-
wolywaniu przepisu oznaczonego paragrafem piszemy litere grecka ,,§” bez wzgledu
na liczbg 1 przypadek oraz wlasciwa liczbe zapisang cyfra arabskg (cyframi arabskimi)
bez kropki.
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§18. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Wieliszew.
(...) w formie budynkowej, o ktorych mowa w §185, oraz (.....)

Gdy paragraf sktada si¢ z wielu zdan wyrazajacych odrgbne, lecz powiazane ze
soba mysli, lub jednej mysli nie da si¢ wyrazi¢ w jednym zdaniu, nalezy podzieli¢ go na
ustepy. Ustep poprzedza si¢ akapitem, a oznacza si¢ liczba zapisang cyfra arabska
z kropka, z zachowaniem ciaglo$ci numeracji w obrebie danego paragrafu. Przy po-
wotywaniu przepisu zawartego w konkretnym ustgpie uzywa si¢ skrét — ,ust.” bez
wzgledu na liczbg i przypadek oraz wlasciwg liczbe zapisang cyfrg arabskg bez kropki.
Ustep pierwszy lokuje sie bezposrednio po numerze paragrafu, Kolejne od poczatku
linijki, z akapitem.

/ §1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w ob- \
szarze miasta Tarnowa w rejonie ul. Tuchowskiej, linii kolejowej nr 96 Tarnow-
-Leluchow oraz drogi krajowej nr 94,

zwany dalej ,,planem”.

2) Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1:1000,
stanowiqcy zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly, a zarazem integralng
czes¢ uchwaty.

\ (...) na podstawie art. 18 ust. 2 (...) J

Dla poprawienia przejrzystosci aktu prawnego oraz utatwienia postugiwania si¢
nim, konstruujac jednostki systematyzacyjne, paragrafy i wystepujace w ramach para-
grafow ustgpy, mozna zastosowaé tzw. wyliczenie. Wyliczenie sklada si¢ z wprowa-
dzenia do wyliczenia oraz punkoéw. Tak zbudowane wyliczenie mozna zakonczy¢
czesdcig wspodlna, odnoszaca si¢ do wszystkich punktow. Wyliczenie moze mie¢ cha-
rakter przyktadowy lub enumeratywny. Jezeli wyliczenie ma mie¢ charakter przykta-
dowy (tzn. nie wyczerpuje pelnego katalogu spraw czy rzeczy), nalezy stosowac
odpowiednie sformutowania, np.: ,,w szczegoélnosci”, ,,przede wszystkim”, , migdzy
innymi”, ,,co najmniej”, ,,w tym”. Jezeli nie zostanie umieszczone odpowiednie sfor-
mulowanie, uzyskuje si¢ wyliczenie enumeratywne, tzn. zawierajace peten katalog
spraw czy rzeczy niepodlegajacy rozszerzaniu.

Wprowadzenie do wyliczenia powinno zawiera¢ jak najwigksza cze$¢ wspolng dla
wszystkich wyliczonych elementéw. W tresci punktow nie powinno si¢ powtarzaé
wyrazéw, ktore da si¢ zawrze¢ we wprowadzeniu do wyliczenia. Z wprowadzenia do
wyliczenia powinno jasno wynika¢, czy wyliczenie ma charakter:

* taczny, tzn. dla spelnienia warunku muszg wystgpi¢ jednoczesnie wszystkie

okoliczno$ci wymienione w wyliczeniu (uzywajac spojnikow ,,i”, ,,oraz”);

* roztgczny, tzn. dla spelnienia warunku wystarczy, gdy wystapi co najmniej jedna

z okoliczno$ci wymieniona w wyliczeniu (bez spdjnikow);
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* alternatywny, tzn. spelnienie warunku nastgpuje poprzez wystapienie jednej
z okolicznos$ci wymienionej w poszczegolnych pozycjach wyliczenia (uzywajac
spojnikow ,.albo”, ,,lub”).
Samo wyliczenie w ramach paragrafow czy ustgpéw powinno by¢ skonstruowane
z punktoéw. Punkt oznacza si¢ liczbg zapisang cyfra arabska z nawiasem, z zachowaniem
ciggtosci numeracji w obrgbie danego paragrafu albo ustgpu. Punkty konczy sie $redni-
kiem, a ostatni kropka. Punkty wymienia si¢ na wysokosci, od ktérej rozpoczyna si¢ tres¢
paragrafu czy ustgpu. Przy powotywaniu punktu uzywa si¢ skrotu —,,pkt” bez wzgledu na
liczbeg i przypadek oraz wlasciwa liczbe zapisang cyfrag arabska bez nawiasu.

K $6. 1. Nastgpujgce oznaczenia graficzne, przedstawione na rysunku planu sq\
ustaleniami obowigzujgcymi:

1) granice obszaru objetego planem;

2) granice terenow zamknietych,

3) linie rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) przeznaczenie terenow;

6) strefa lokalizacji budynkow mieszkalnych na terenach oznaczonych symbo-
lem U MN.

(...) linii zabudowy oraz strefy lokalizacji budynkow mieszkalnych na terenach
Qnaczonych symbolem U,MN, z zastrzezeniem pkt 2, (...) j

Gdy pewna tres¢ odnosi si¢ do wszystkich wyliczonych elementéw, umieszcza si¢
ja pod wyliczeniem, na wysokosci poczatku wyliczania (réwno z cyframi) jako czg$é
wspolng wyliczenia. Ostatni punkt konczy si¢ wtedy $rednikiem, nie kropka.

/ $22. 1. Amortyzacji podlegajq, z zastrzezeniem art. 22c, stanowigce wiasnos’c’\
lub wspotwtasnos¢ podatnika, nabyte lub wytworzone we wiasnym zakresie, kom-
pletne i zdatne do uzytku w dniu przyjecia do uzywania:

1) budowle, budynki oraz lokale bedgce odrebng wlasnoscig,

2) maszyny, urzqdzenia i srodki transportu;

3) inne przedmioty,

o przewidywanym okresie uiywania dtuiszym niz rok, wykorzystywane przez
podatnika na potrzeby zwiqzane 7 prowadzong przez niego dzialalnoscig gospo-

@rczq (...) /

Gdy istnieje potrzeba dokonania wyliczenia w ramach punktu, stosuje si¢ litery.
Oznacza si¢ je matymi literami polskiego alfabetu, bez liter typowo polskich (g, ¢, 0,
7 itp.) z nawiasem okraglym z prawej strony. Wysoko$¢ liter okresla si¢ podobnie,
jak w przypadku punktéw, z tym, ze tym razem nalezy odnie$¢ si¢ do tekstu punktu,
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ktéry rozpoczyna wyliczenie (czyli na wysokosci tekstu punktu). Litery konczy sig¢
przecinkami, poza ostatnia, ktéora mozna zakonczy¢: $rednikiem — jesli po niej
beda jeszeze inne punkty, lub kropka — jesli konczy ostatni punkt, a tym samym réwniez
ustep lub artykut. W przypadku, gdy do oznaczenia wyliczenia zabraknie liter alfabetu,
nalezy wprowadzi¢ oznaczenia dwuliterowe, a nastepnie wieloliterowe, dopisujac do
ostatniej litery kolejne litery alfabetu [a), b), ¢) ... z), za), zb), zc), ... zz) i dalej zza),
zzb), zzc)... ]. Przy powotywaniu przepisu oznaczonego litera pisze si¢ skrot — , lit.” bez
wzgledu na liczbe i przypadek oraz wiasciwa litere alfabetu bez nawiasu.

( $8. Ustala si¢ nastgpujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennex

go:

1) dopuszcza sie mozliwos¢ wydzielenia dziatki o powierzchni mniejszej niz
ustalona planem w przypadku:

a) budowy infrastruktury technicznej,

b) budowy drog,

¢) podziatu dzialki, ktorego celem jest powigkszenie sqsiedniej nieruchomosci
lub dokonanie regulacji granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami, pod
warunkiem spetnienia wymogow wynikajqgcych z przepisow odrebnych oraz ustalen
planu; (....)

\ (...) na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 lit. ¢ (...) J

Dalsze wyliczenie, w obrebie liter oznacza si¢ wprowadzajac tiret (myslnik) ,,—”.
Stowo tiret nie odmienia sig, jest rodzaju nijakiego (np. ostatnie tiret, w ostatnim tiret).
Tiret konczy si¢ z reguly przecinkiem. Ostatnie tiret ostatniej litery w ramach punktu
konczy si¢ srednikiem, ostatnie tiret ostatniej litery ostatniego punktu w ramach ustepu
lub paragrafu konczy si¢ kropka. Wysokos$¢ tiret okresla si¢ podobnie, jak w przypadku
punktoéw i liter z tym, ze tym razem odnosimy si¢ do tekstu litery, ktora rozpoczyna
wyliczenie (czyli na wysokosci tekstu litery). Przy powotywaniu tiret uzywa si¢ wyraz
LHtiret” oraz stownie numer porzadkowy tego tiret. Wcze$niej nalezy wskaza¢ wlasciwg
litere, punkt, ustep i paragraf, w ktérym powotywane tiret jest zawarte.

Tekst planu mozna podzieli¢ na cztery zasadnicze czeSci: przepisy wstepne,
ogoélne, szczegélowe i koncowe. W ramach przepisow wstepnych nalezy podkresli¢, ze
plan miejscowy uchwala si¢ po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium uwa-
runkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, okresli¢ granice obszaru
objetego planem, wymieni¢ wszystkie ponumerowane zataczniki do uchwaty, w tym
rysunek planu bedacy integralng czeécia uchwaty, opracowac stowniczek poje¢ uzywa-
nych w uchwale, wymieni¢ wszystkie przeznaczenia terenéw przewidziane w planie.

W stowniczku powinny by¢ wyjasnione wylacznie poj¢cia niezdefiniowane w in-
nych przepisach prawa i polskich normach. Czg$¢ poje¢ uzywanych w tekscie planéw
miejscowych zostata juz w ten sposéb zdefiniowana, np.: dziatka budowalna, powierz-
chnia uzytkowa, powierzchnia zabudowy, kondygnacja, teren biologicznie czynny,
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front dziatki, reklama, tablica reklamowa, urzadzenie reklamowe, szyld (tab. 17). Wy-
jasnienia w uchwale wymagaja przede wszystkim takie pojecia, jak: przeznaczenie
dominujace (podstawowe), przeznaczenie uzupetniajace (dopuszczalne), wskaznik po-
wierzchni zabudowy, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, wskaznik intensyw-
nosci zabudowy, obowiazujaca i nieprzekraczalna linia zabudowy, w zaleznosci od
potrzeb dach ptaski, dach stromy, zielen wysoka, zielen niska itp. (tab. 18). Typ prze-
znaczenia zazwyczaj definiuje si¢ poprzez podanie udziatu funkcji gtéwnej w powierz-
chni uzytkowej lub catkowitej budynku lub w powierzchni terenu. Jednak mozna tez
znalez¢ tak lakoniczne definicje typdw przeznaczen, z ktorych jasno nie wynika pro-
porcja miedzy funkcja gléwna a poboczng. Czgsto doprecyzowania wymaga rowniez

Tabela 17. Pojgcia wyjasnione w przepisach prawa lub polskich normach

Pojecia

Dzialka budowlana — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke gruntu,
ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektoéw budowlanych wynikajace
z odrgbnych przepiséw i aktow prawa miejscowego

(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Powierzchnia uzytkowa — powierzchnia posadzki domu, mierzona w $wietle przegrod
ograniczajacych w stanie catkowicie wykonczonym, do ktorej zalicza si¢ w zalezno$ci od
wysokosci pomieszczen: 100% w przypadku (czesci) pomieszczen o wysokosci powyzej 2,20 m,
50% w przypadku (czesci) pomieszczen o wysokosci powyzej 1,40 do 2,20 m, pomija si¢
catkowicie w przypadku (cz¢sci) pomieszczen o wysokosci mniejszej ni¢ 1,40 m.

(Polska Norma PN-ISO 9836:1997)

Powierzchnia zabudowy — powierzchnia terenu zajeta przez budynek w stanie wykonczonym,
wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnig terenu, do
ktorej nie wlicza si¢: powierzchni obiektow budowlanych ani ich cz¢éci nie wystajagcych ponad
powierzchnie¢ terenu, powierzchni elementéw drugorzednych, np. schodow zewngtrznych, ramp
zewngtrznych, daszkéw, markiz, wystepéw dachowych, o$wietlenia zewngtrznego, powierzchni
zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, szopy), ,,elementow
nieobudowanych”, takich jak np. balkon czy loggia, podziemnych czg¢sci budynku (piwnice,
garaze podziemne).

(Polska Norma PN-1SO 9836:1997)

Kondygnacja — nalezy przez to rozumie¢ pozioma cz¢$¢ budynku, zawarta pomigdzy
powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potozonej warstwy podlogowej na gruncie
a powierzchnig posadzki na stropie lub warstwy ostaniajacej izolacje¢ cieplng stropu, znajdujacego
si¢ nad ta cze$cig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza si¢ takze poddasze
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg czg¢s¢ budynku stanowigca
przestrzen na urzadzenia techniczne, majaca $rednia wysokos¢ w $wietle wigksza niz 2 m; za
kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala
wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna, obudowa wyjscia z klatki schodowej, kottownia Iub inne
pomieszczenia techniczne
(Rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych,
Jjakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie)

118



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=

L .

Pojecia

Teren biologicznie czynny — teren z nawierzchnig ziemng urzagdzong w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachow z taka nawierzchnia, nie
mniej jednak niz 10 m?, oraz wod¢ powierzchniowa na tym terenie
(Rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych,
i jakim powinny odpowiadaé budynki ich usytuowanie)

Front dzialki — nalezy przez to rozumie¢ czes$¢ dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi,
z ktorej odbywa si¢ gtdéwny wjazd lub wejscie na dziatke
(Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego)

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych

(Ustawa o gospodarce nieruchomosciami)

Reklama — upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie informacji promujgcej osoby,
przedsigbiorstwa, towary, ushugi, przedsiewzigcia lub ruchy spoteczne.
(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Tablica reklamowa — przedmiot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy wraz
z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, o ptaskiej powierzchni stuzacej ekspozycji
reklamy, w szczegolnosci baner reklamowy, reklame naklejang na okna budynkow i reklamy
umieszczane na rusztowaniu, ogrodzeniu lub wyposazeniu placu budowy, z wylaczeniem
drobnych przedmiotow codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich przeznaczeniem
(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Urzadzenie reklamowe — przedmiot materialny przeznaczony lub stuzacy ekspozycji reklamy
wraz z jego elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, inny niz tablica reklamowa,
z wylaczeniem drobnych przedmiotéw codziennego uzytku wykorzystywanych zgodnie z ich
przeznaczeniem

(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Szyld — tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe, informujace o dziatalnosci prowadzonej na
nieruchomosci, na ktorej ta tablica reklamowa lub urzadzenie reklamowe si¢ znajduja
(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Tabela 18. Przyktady definiowania poj¢¢ wyjasnianych w tekscie planu

Przeznaczenie

Przeznaczenie podstawowe — rodzaj przeznaczenia terenu, ktory w wyniku realizacji ustalen
planu dominuje w terenie wydzielonym liniami rozgraniczajagcymi oraz ktéremu powinny by¢
podporzadkowane inne sposoby uzytkowania terenu.

Przeznaczenie podstawowe — sposob uzytkowania lub zagospodarowania, ktory zostat ustalony
planem jako jedyny lub przewazajacy na okre§lonym terenie, a na dziatkach budowalnych, dla
ktoérych dopuszczono lokalizacje budynkéw, dodatkowo stanowi nie mniej niz 55% powierzchni
uzytkowej budynkow, jesli w ustaleniach szczegélowych nie okreslono inaczej.
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Przeznaczenie

Przeznaczenie dopuszczalne — rodzaj przeznaczenia terenu, ktory uzupetnia lub wzbogaca
przeznaczenie podstawowe.

Przeznaczenie uzupekniajgce — sposob uzytkowania lub zagospodarowania inny niz pod-
stawowy, ktory zostat dopuszczony planem jako uzupetnienie przeznaczenia podstawowego na
okre$lonym terenie, a na dziatkach budowlanych, dla ktérych dopuszczono lokalizacje budynkow
dodatkowo nie stanowi wigcej niz 45% powierzchni uzytkowej budynkow, jesli w ustaleniach
szczegdtowych nie okreslono inaczej; przeznaczenie uzupetiajace jest mozliwe do realizacji
jedynie po wczesniejszym lub przy rownoczesnej realizacji przeznaczenia podstawowego (nie
dotyczy infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych, ciaggéw pieszo-jezdnych oraz dojsé¢

1 dojazdow, ktorych realizacja moze nastapi¢ przed realizacja przeznaczenia podstawowego), jesli
w ustaleniach szczegotowych nie okreslono inaczej.

Linia zabudowy

Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia definiujgca minimalng odlegtos¢, w jakiej dopuszcza
si¢ sytuowanie budynkow od terenéw o innych funkcjach, wyznaczong na rysunku planu.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia na rysunku planu, poza ktdéra nie mozna sytuowac
budynkoéw od strony linii rozgraniczajacej budynkéw i budowli przykrytych dachem; dopuszcza
si¢ przekroczenie tych linii maksymalnie o 1,5 m najdalej wysunigtg czg¢écia dachu, okapu, rynny,
rury spustowej, gzymsu, parapetu, balkonu, schodow, rampy oraz innych podobnych elementow
architektonicznych; nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy obiektow infrastruktury
technicznej realizowanych w formie budynkowe;j.

Nieprzekraczalna linia zabudowy — linia okre$lajaca najmniejsza, dopuszczalng odleglosé
zewngtrznej $ciany budynku od linii rozgraniczajacej drog lub innych obiektow, zgodnie
z rysunkiem planu.

Obowiazujaca linia zabudowy — linia definiujgca obowigzujaca odleglos¢, w jakiej nakazuje si¢
sytuowanie budynkow od terendéw o innych funkcjach, wyznaczona na rysunku planu, przy czym
odpowiednio do dtugosci obowigzujacej linii zabudowy musi by¢ na niej zlokalizowane co najmniej
60% lica budynku Iub budynkow odpowiadajace;j tej linii, z wylaczeniem balkonow, wykuszy.

Teren

Teren — fragment obszaru o okre§lonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania,
wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem.

Przepisy odrebne

Przepisy odrebne — inne obowigzujace przepisy prawa poza niniejszg uchwata, w szczegdlnosci
przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi.

Uslugi

Ushugi — dziatalnos¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnos$ci, niezwigzang z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy wickszej niz 2000 m?.

Uslugi nieuciazliwe — dziatalno$¢ ustugowa nie powodujgca hatasu, drgan i zanieczyszczen
powietrza przekraczajacych obowigzujace normy dla terendw mieszkaniowych, a takze
niegenerujgca ucigzliwych zapachow, ktore pogarszalyby standard zamieszkania poza terenem,
do ktérego inwestor posiada tytul prawny.
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Przeznaczenie

Wskazniki ksztaltowania zabudowy

Wskaznik powierzchni zabudowy — udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki/
terenu.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — procentowy udziat powierzchni terenu
biologicznie czynnego, w powierzchni dzialki budowlane;.

Wskaznik intensywnosci zabudowy — stosunek powierzchni catkowitej budynku (stanowigcy

sume powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych mierzonych na poziomie posadzki po

obrysie zewngtrznym budynku z uwzglednieniem tynkow, oktadzin i balustrad) do powierzchni
dziatki/terenu.

Zrodto: opracowanie wlasne.

pojecie ustug 1 wyrdznienia ich rodzajéw, w tym ustug nieucigzliwych. Bardzo wazne
jest takze wyjasnienie poje¢cia obowiazujacej i nieprzekraczalnej linii zabudowy, jezeli
wystepujg one w ustaleniach planu. W definicji linii zabudowy powinno by¢ okreslone,
czy mogg by¢ lokalizowane przed nig wystajace elementy budynku, np. takie, jak
balkon, wykusz, ganek, schody, rampy i na jakg odleglto$¢. Moze by¢ tez podany
minimalny udziat lica budynku, ktéry musi by¢ zgodny z linig zabudowy. Ciekawym
rozwigzaniem jest podanie funkcji budynkow, dla ktorych wyznaczona linia zabudowy
nie obowigzuje. W tekscie planu czesto uzywane jest pojecie terenu i przepiséw od-
rgbnych, ktére rowniez nalezy wyjasni¢ w stowniku uchwaty.
W tekscie planu ustalenia maja charakter nakazow, zakazoéw i ograniczen. W ra-
mach przepisow ogoélnych okresla sie:
 zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
+ zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu;
+ zasady ksztattowania krajobrazu;
» zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspoétczesne;j;
* wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
» granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw;
* szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;
* szczegoblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytko-
waniu, w tym zakaz zabudowy;
* zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;
* sposOb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.
oraz w zalezno$ci od potrzeb kwestie nalezace do fakultatywnej tre$ci planu miej-
scowego. Brak na obszarze planu elementéw wymienionych w powyzszych punktach
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obowigzkowych, takich, jak np. zabytki, przestrzenie publiczne lub tereny czy obiekty
podlegajace ochronie, nie zwalnia z obowigzku ustosunkowania si¢ do nich w tekscie
planu. Mozna wowczas napisaé, ze ze wzgldu na brak tych elementéw w przestrzeni
planu, nie wprowadza si¢ ustalen w tym zakresie.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego reguluja
kwestie: lokalizacji projektowanej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi, przeprowadzania robot budowalnych w budynkach
znajdujacych si¢ w catosci lub cze$ciowo miedzy linig rozgraniczajaca drogi a linig
zabudowy, wydzielenia dziatki o mniejszej powierzchni niz ustalona planem
(np. w przypadku budowy droég, infrastruktury technicznej, podzialu dziatki na cele
powickszenia sgsiedniej nieruchomosci albo regulacji granic dzialek), stosowania re-
klam (zakaz ich rozmieszczania w okreslonych miejscach lub dopuszczenie w okreslo-
nych lokalizacjach o okreslonych maksymalnych wymiarach). Mozna w ramach
okreslania zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego uregulowaé réwniez
kwestie kolorystyki i formy elewacji budynkéw oraz zasady lokalizacji, forme i gaba-
ryty ogrodzen. Podczas gdy drugie zagadnienie czg¢sto mozna znalez¢ w przepisach
og6lnych planu, to t¢ pierwszg kwesti¢ raczej porusza si¢ w przepisach szczegoétowych
omawiajac poszczegodlne tereny o okreslonym przeznaczeniu.

Okreslajac zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu nalezy odnies¢ si¢ do
mozliwosci lokalizowania na obszarze planu lub jego fragmencie przedsiewzi¢é mo-
gacych zawsze lub potencjalnie istotnie oddziatywac na §rodowisko, ktorych katalog
mozna znalezé w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko. Zazwyczaj wprowadza
si¢ ogblny zakaz lokalizowania takich przedsigwzi¢¢ z wyjatkiem inwestycji celu pu-
blicznego, w szczegdlnosci inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, w tym
komunikacji drogowej, i dopuszczajac realizacj¢ przedsiewzig¢ mogacych zawsze
lub potencjalnie istotnie oddziatywaé na srodowisko jedynie na terenach o charakterze
przemystowo-ustugowym. W tej czesci tekstu planu koniecznie trzeba ustosunkowac
si¢ do mozliwosci lokalizowania zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
powaznych awarii. Katalog znajdujacych si¢ zaktadzie substancji niebezpiecznych
decydujacy o zaliczeniu go do jednej z ww. grup zaktadow jest wymieniony w Rozpo-
rzgdzeniu Ministra Rozwoju z 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajow i ilosci znajdu-
Jacych sig w zakladzie substancji niebezpiecznych, decydujgcych o zaliczeniu zaktadu
do zakladu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemysto-
wej. Co do zasady, wprowadza si¢ zakaz lokalizacji takich zaktadow, jedynie w uza-
sadnionych przypadkach wynikajacych z uwarunkowan lokalnych mozna dopuscic¢ taka
ewentualno$¢. Opisujac zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu nalezy
zwroci¢ uwage na obowigzek ochrony gleby i wod podziemnych, ochrony ludzi przed
promieniowaniem elektromagnetycznym oraz ochrony powietrza przed zanieczyszcze-
niami na obszarze objetym planem. Przy okreslaniu zasad ochrony ww. elementéw
projektanci czesto przywoluja stricte fragmenty tresci przepisow odrgbnych reguluja-
cych te zagadnienia (np. przepisy Prawa Ochrony Srodowiska), co nie jest do konca
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poprawne. Nalezatoby w tym miejscu jedynie odwotaé si¢ w sposob ogdlny do prze-
pisow odrebnych, a nie je bezposrednio przytacza¢. Ochrona akustyczna réwniez na-
lezy do zagadnien, ktore trzeba omowi¢ w czesci tekstu planu po§wieconej zasadom
ochrony srodowiska. Reguluje si¢ ja poprzez zakwalifikowanie wyznaczonych w planie
terendw o okreslonej funkcji do szeéciu z wymienionych w Rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska z 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w sro-
dowisku, grup terendw o okreslonym przeznaczeniu (pod zabudowe mieszkaniowq, pod
szpitale i domy opieki spolecznej, pod budynki zwigzane ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, na cele uzdrowiskowe rekreacyjno-wypoczynkowe,
mieszkaniowo-ustugowe), dla ktorych obowigzujq dopuszczalne poziomy hatasu w porze
dnia i nocy.

W zakresie okreslania zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
doébr kultury wspotczesnej, w przypadku wystepowania na obszarze planu zabytkow
w formie obiektowej lub obszarowe;j (takze archeologicznych) ustala si¢ obowigzek ich
ochrony jednocze$nie powotujac si¢ posrednio na przepisy szczegdtowe (n.in. przepisy
Ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami) regulujace ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu w obrebie zabytkéw lub ich otoczeniu. Bezwzglednie nalezy wy-
mieni¢ zabytki znajdujace si¢ na obszarze planu w tekscie planu.

W czesci tekstu planu po§wieconej wymaganiom wynikajgcym z potrzeb ksztalto-
wania przestrzeni publicznych, nalezy na poczatku zakwalifikowa¢ wybrane, wyzna-
czone w planie tereny o okreslonym przeznaczeniu do przestrzeni publicznych. Sa to
z reguly tereny drog publicznych i tereny zieleni. Nastepnie ustala si¢ okreslone na-
kazy, zakazy w zagospodarowaniu tych przestrzeni publicznych, np. nakaz ksztattowa-
nia nawierzchni drég i chodnikow w sposdb umozliwiajacy korzystanie z nich osobom
z niepelnosprawnoscig. W tym miejscu mozna tez powotac si¢ na przepisy szczegotowe
planu opisujace sposob zagospodarowania okreslonego rodzaju terenu. Wedlug Roz-
porzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinno si¢
réwniez okresla¢ zasady umieszczania w przestrzeni publicznej obiektow matlej archi-
tektury, nos$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych,
urzadzen technicznych i zieleni. W praktyce polityke reklamowa okres$la si¢ w tekscie
planu przy okreslaniu zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Jezeli wystgpuja na obszarze planu tereny lub obiekty podlegajace ochronie na
podstawie odrgbnych przepiséw, np. takie, jak tereny gornicze, obszary szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, tereny cenne przyrodniczo
(m.in. parki narodowe, rezerwaty przyrody itp.), nalezy w czgéci tekstu planu poswig-
conej wiasnie tego typu obiektom i terenom w sposob posredni odnie$¢ si¢ do prze-
piséw odrebnych regulujacych zasady zagospodarowania takich terenéow (np. prawo
wodne, ustawa o ochronie przyrody) wprowadzajac obowigzek ich ochrony i ograni-
czenia w ich zagospodarowaniu. Nalezy bezwzglednie w tym miejscu wymienié
wszystkie wystepujace na obszarze planu tereny lub obiekty podlegajace ochronie na
podstawie odrebnych przepisow.
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Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci okresla si¢ w pla-
nie miejscowym w przypadku ustalenia w nim obszaréw wymagajacych przeprowa-
dzenia scalenia i podziatu nieruchomos$ci. Obowigzkiem scalenia i podziatu
nieruchomosci obejmuje si¢ obszary o niekorzystnym uksztattowaniu nieruchomosci,
tzn. duzym rozdrobnieniu dziatek o niekorzystnym ksztalcie, w celu umozliwienia ich
wykorzystania i zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Jak sama nazwa wskazuje, procedura ta
polega na scaleniu zespolu dziatek i ich ponownym podziale wedtug wytycznych
w planie miejscowym, wraz z obowigzkiem realizacji przez gming drég publicznych
i uzbrojenia terenu w infrastruktur¢ techniczng. Kazdy uczestnik postepowania (witas-
ciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty) otrzymuje w zamian za nieruchomosci
posiadane przed scaleniem inne nieruchomosci o rownowaznej wartosci rynkowe;j. Ze
wzgledu na wysoki stopien skomplikowania 1 wysokie koszty postepowania scalenia
i podziatu nieruchomosci bardzo rzadko w planach miejscowych ustanawiane sg ob-
szary objete obowigzkiem przeprowadzenia takiej procedury. Zgodnie z Rozporzqdze-
niem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ze w przypadku wy-
znaczenia na obszarze planu obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalenia i po-
dzialu nieruchomosci, w tekécie planu okres$la si¢ minimalng powierzchni¢ dziafki,
minimalng szeroko$¢ frontu dzialki oraz kat potozenia granic dziatki w stosunku do
pasa drogowego.

Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowa-
niu wynikaja z wystgpowania na obszarze planu obiektow czy obszarow, w przypadku
ktorych obowiazujg ograniczenia lokalizacji obiektow budowlanych wynikajace z prze-
piso6w odrebnych. Naleza do nich m.in. gazociaggi wysokiego ci$nienia, wydtuz ktérych
obowiazuja strefy kontrolowane z zakazem zabudowy'?, czynne odwierty gazowe, wokot
ktoérych obowiazuja ograniczenia w zabudowie, obszary szczegdlnego zagrozenia powo-
dzig ze znacznym ograniczeniem zabudowy, napowietrzne linie energetyczne $redniego
1 wysokiego napiecia, wzdtuz ktorych obowigzuje pas oddziatywania (technologiczny)
z ograniczeniami w zagospodarowaniu terenu oraz stacje paliw, w przypadku ktoérych
istnieje obowiazek zachowania pasa terenu ochronnego od budynkoéw mieszkalnych
zlokalizowanych w sgsiedztwie zbiornikéw z paliwem, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Mozna w tej czesci planu wprowadzi¢ réwniez np. zakaz zabudowy na terenach zieleni
czy w ogoble na terenie planu zakaz budowy elektrowni wiatrowych.

W czesci uchwaly poswigconej zasadom modernizacji, rozbudowy i budowy infra-
struktury technicznej na poczatku wymienia si¢ rodzaje sieci uzbrojenia terenu, jakie
przewiduje si¢ realizowaé na terenie objetym planem, wskazuje si¢ ich zasadnicza i do-
puszczalng lokalizacje np. wzgledem linii rozgraniczajacych drogi z zachowaniem istnie-
jacych urzadzen infrastruktury technicznej. Nalezy tez podkresli¢, ze przebudowe,

12 Rozporzqdzenie Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jjakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.
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rozbudowe i budowe okreslonych rodzajow sieci uzbrojenia terenu ustala si¢ zgodnie
z przepisami odrgbnymi i wprowadza si¢ obowiazek zapewnienia dostgpu wiasciwym
stuzbom do wszystkich urzadzen i sieci w celu wykonania biezacych konserwacji, napraw
i remontéw. Nastepnie okresla si¢ szczegdlowe zasady: zaopatrzenia w wode na cele
bytowe, gospodarcze i przeciwpozarowe (np. czy sg dopuszczalne indywidualne ujgcia
wody — studnie — na dziatkach budowalnych), odprowadzania $ciekéw bytowych, komu-
nalnych i przemystowych (np. czy sa dopuszczalne szczelne zbiorniki bezodptywowe na
nieczystosci ciekle — szambo — do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej), odprowa-
dzania wod opadowych i roztopowych (np. czy mozna odprowadza¢ wod¢ do rowdw czy
tylko wylacznie do sieci kanalizacji deszczowej), zasilania w energi¢ elektryczna (np.
gdzie mozna lokalizowa¢ stacje transformatorowe SN/nn), zaopatrzenia w ciepto (np.,
jakie mozna stosowaé zrodla ciepta, w tym odnawialne zrodta energii, czy mozna stoso-
waé paliwa stale), zaopatrzenie w gaz, sie¢ teletechniczng oraz gospodarki odpadami
(przestrzeganie regulaminu utrzymania czystosci i porzadku w gminie).

W zakresie ustalania zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komu-
nikacji okresla si¢ sposdb powigzania ukladu drogowego obszaru objetego planem
z uktadem zewnetrznym, charakteryzuje si¢ projektowany system drogowy poprzez
wyszczegoblnienie klas technicznych projektowanych drég oraz w przypadku niezwy-
miarowania szeroko$ci drog na rysunku planu, podaje si¢ ich szerokosci w tekscie
planu. W sytuacji petnego zwymiarowania uktadu drogowego na rysunku planu w teks-
cie planu nalezy wowczas tylko zaznaczy¢, ze ustala si¢ szerokosci drog zgodnie
z rysunkiem planu.

W planie miejscowym klasyfikujemy drogi wedtug klas technicznych, okre§lonych
W Rozporzgdzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie. Klasy drog wprowadzono w celu okreslenia ich warunkoéw technicznych
i uzytkowych. Maja charakter hierarchiczny. Zalicza si¢ do nich:

* autostrady, oznaczone symbolem ,,A”,

* ekspresowe, oznaczone symbolem ,,S”,

 gldwne ruchu przyspieszonego, oznaczone symbolem ,,GP”,

 glowne, oznaczone symbolem ,,G”,

* zbiorcze, oznaczone symbolem ,,Z”,

* lokalne, oznaczone symbolem ,,L”,

* dojazdowe, oznaczone symbolem ,,D”.

Z kolei kategorie drog publicznych, wskazujace ich funkcje w sieci drogowej
i forme wlasnosci, okresla Ustawa o drogach publicznych i zalicza do nich:

* drogi krajowe;

* drogi wojewddzkie;

* drogi powiatowe;

* drogi gminne.

Wazne jest zachowanie w planie ustalonych w Ustawie o drogach publicznych
relacji migdzy kategorig a klasg techniczng drogi. Droga zaliczona do jednej z kategorii
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powinna spelnia¢ wymagania techniczne i uzytkowe okreslone dla danej klasy tech-
nicznej (tab. 19). Przy przebudowie drog krajowych, wojewodzkich i powiatowych
dopuszcza si¢ przyjecie klasy o jeden poziom nizsze.

Tabela 19. Relacje migdzy kategoria a klasa techniczng drogi

Kategoria drogi Klasa techniczna drogi
Krajowa A, S lub GP
Wojewddzka GP lub G
Powiatowa GP,Glub Z
Gminna GP,G,Z,LlubD

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Ustawy o drogach publicznych.

W praktyce planistycznej ustalajac szeroko$¢ drog wyznaczonych w planie na
terenach zurbanizowanych projektanci kierujg si¢ przepisami Rozporzgdzenia Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tab. 20). Sa w nigj
okreslone minimalne szerokoéci ulicy, ktéra w rozumieniu Ustawy o drogach stanowi
droge na terenie zabudowy'? lub przeznaczonym do zabudowy zgodnie z przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Poza terenem zabudowy i nieprzez-
naczonym pod zabudowe obowigzujg nieco szersze minimalne szeroko$ci drog (tab.
21).

W planie miejscowym linie rozgraniczajace droge stanowig granice terenow prze-
znaczonych na pas drogowy rozumiany jako wydzielony liniami granicznymi grunt
wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnia, w ktorym sa zlokalizowane droga
oraz obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpie-
czeniem i obstugg ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadzania droga.
Pas drogowy obejmuje jezdnie, pobocza, skarpy o wysokosci 0,75 m, rowy drogowe
oraz pasy terenu za rowami.

W planie miejscowym projektujac uklad drogowy nalezy rowniez przestrzegaé
przepiso6w o minimalnych dozwolonych odleglo$ciach miedzy weztami lub skrzyzowa-
niami drog o okreslonej klasie technicznej (par. 9) oraz minimalnych trojkatach widocz-
nosci (narozne $cigcia linii rozgraniczajacych drég) stosowanych na skrzyzowaniach
drog na terenach zabudowy lub przeznaczonym do zabudowy i poza nimi (tab. 22).

'3 Teren zabudowy — teren lezacy w otoczeniu drogi, na ktorym dominuja obszary o miejskich
zasadach zagospodarowania, wymagajace urzadzen infrastruktury technicznej lub obszary przezna-
czone pod takie zagospodarowanie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(Rozporzqdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie).
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Tabela 20. Minimalna szeroko$¢ dréog w planach miejscowych wedtug klasy techniczneji liczby
jezdni na terenach zabudowy lub przeznaczonym do zabudowy

Najmniejsza szerokos$¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych ulicy
o przekroju

Klasa ulicy jednojezdniowym (m) dwujezdniowym (m)
1x2 2x2 2x3
S - 40 50
GP 30 40 50
G 25 35 45
S 20 30 -
L 12 - -
D 10 - -

Zrédto: Rozporzqdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie.

Tabela 21. Minimalna szeroko$¢ drog w planach miejscowych wedhlug klasy techniczne;j
i liczby jezdni poza terenem zabudowy i nieprzeznaczonym pod zabudowe

Najmniejsza szerokos¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych drogi
o przekroju

Klasa drogi jednojezdniowym (m) dwujezdniowym (m)
1x2 2x2 2x3

- 60 70
S 30 40 50

GP 25 35 45
G 25 35 -
S 20 30 -

L 15 - -

D 15 - -

Zrédlo: Rozporzqdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie.

Tabela 22. Minimalne narozne $cigcia linii rozgraniczajacych drog na skrzyzowaniach

Skrzyzowanie dréog o klasie tech-

Teren zabudowy lub przezna-

Poza terenem zabudowy i nie-

nicznej czonym do zabudowy przeznaczonym pod zabudowe
LlubDzL lubD SmXxS5Sm SmXx5m
ZzL1lubD Smx5m 10 m x 10 m

Zrédto: Rozporzqdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie.
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Okre$lajac zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji,
wazne jest rowniez ustalenie wysoko$ci wskaznikow realizacji miejsc postojowych
dla samochodéw na dziatkach budowlanych, najczesciej z podziatem na funkcje tere-
néw lub funkcje budynkow. Wskazniki te okreslaja minimalng liczbg miejsc postojo-
wych w przeliczeniu na lokal mieszkalny, budynek mieszkalny, okreslona
powierzchni¢ uzytkowa lokalu uzytkowego czy pracownika zatrudnionego na zmianie,
w zaleznos$ci od funkcji zabudowy. Mozna tez okresli¢ minimalng liczbg miejsc po-
stojowych dla roweréw. Obowiazek okreslania w planie liczby miejsc postojowych
w stosunku do liczby mieszkan lub liczby zatrudnionych albo powierzchni obiektow
uslugowych i produkcyjnych naktada Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z 26
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego. Z kolei Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym mowi o obowigzku okreslania w planie minimalnej liczby miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa i sposéb ich realizacji. Nie mozna wiec od 2014 r. zapomnieé
o okresleniu w planach minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdoéw zaopa-
trzonych w karte parkingowa (m.in. dla 0séb z niepetnosprawnoscig), ktére nie moga
narusza¢ przepisdw odrgbnych regulujacych te kwestie (Ustawa z 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych). W praktyce najczesciej niestety przenosi si¢ do tekstu planu
bezposrednio przepisy art. 12a Ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, co
nie jest prawidlowym rozwigzaniem. Powinno si¢ ustali¢ wskazniki pozwalajace ob-
liczy¢ minimalng liczbe miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzo-
nych w karte parkingowa, zréznicowane w zalezno$ci od przeznaczenia obiektow, przy
ktorych miejsca te maja si¢ znalezc.

/ Art. 12a. 2. Stanowiska postojowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte par—\
kingowg, w miejscu przeznaczonym na postoj pojazdow wyznacza si¢ w liczbie nie
mniejszej niz:

1) stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15;

2) stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40;

3) stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100;

4) 4% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej
sz 100. j

W ramach sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzyt-
kowania terendw objetych planem zazwyczaj ustala si¢, do czasu zagospodarowania
terendow zgodnie z ustaleniami planu, mozliwo$¢ ich uzytkowania w sposob dotych-
czasowy. Przyktadowo teren, ktory byt uzytkowany rolniczo przed uchwaleniem planu,
po jego uchwaleniu moze by¢ nadal uzytkowany na cele rolne, mimo przeznaczenia
tego terenu w planie miejscowym pod zabudowg mieszkaniowg. Dopiero w przypadku

dokonania jakiegokolwiek zamierzenia budowlanego na tym terenie nalezy bezwzgled-
nie trzymac si¢ ustalen planu, w tym nowego przeznaczenia terenu.
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Przepisy szczegdlowe dotycza stricte zasad ksztattowania zabudowy i zagospoda-
rowania terenu okre$lanych odrebnie dla kazdego rodzaju terenéw o danym przezna-
czeniu (lub ich grup) poprzez podanie przeznaczenia podstawowego (dominujacego)
i dopuszczalnego (uzupehiajacego) oraz nastgpujacych parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: maksymalnej i minimalnej inten-
sywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalnej
wysokosci zabudowy wyrazonej w metrach lub w liczbie kondygnacji nadziemnych,
odlegtosci linii zabudowy od drogi (z reguty przez jej zwymiarowanie na rysunku planu
1 powolanie si¢ w tek§cie na ustalenia rysunku) i okreslenie gabarytow obiektéw (w tym
geometri¢ dachow, fakultatywnie kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie
dachow). W praktyce utarto si¢ réwniez podawanie dla kazdego z klasy terenow
o okreslonej funkcji minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych
z uwzglednieniem formy zabudowy, zwlaszcza w sytuacji niewyznaczania w planie
obszaréw objetych obowigzkiem przeprowadzenia scalania i podziatu nieruchomosci.
Niestety rzadko spotyka si¢ juz w planach ustalenia dotyczace sposobu usytuowania
obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenow publicznie dostepnych
oraz do granic przyleglych nieruchomosci.

§18.1. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szere-
gowa lub wolno stojgca;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) ustugi nieucigzliwe usytuowane w budynku mieszkalnym,
b) garaze i budynki gospodarcze wolno stojgce lub jako pomieszczenia wbu-
dowane w budynek mieszkalny,
¢) obiekty i urzqdzenia infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,
d) miejsca postojowe,
e) obiekty malej architektury i altany ogrodowe;
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 230 m?,
— dla zabudowy wolno stojgcej: 700 m’,
b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy dziatki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 40%,
— dla zabudowy wolno stojgcej: 30%,
¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki budowlanej:
— dla zabudowy szeregowej: 1,2,
— dla zabudowy wolno stojgcej: 0,9,

129



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
=

L .

d) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki budowlanej:

— dla zabudowy szeregowej: 0,6,

— dla zabudowy wolno stojgcej: 0,4,

e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej dziatki bu-
dowlanej:

— dla zabudowy szeregowej: 35%,

— dla zabudowy wolno stojgcej: 50%,

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych — do 10 m — do dwoch kondygnacji nadziem-
nych, tgcznie z poddaszem uzytkowym,

— dla garazy i budynkow gospodarczych wolno stojgcych — do 6,0 m — jedna
kondygnacja nadziemna,

— dla istniejgcych budynkow wyzszych lub posiadajgcych wiekszq liczbe
kondygnacji nadziemnych ustala sie zakaz nadbudowy,

g) geometria dachow:

— dla budynkow mieszkalnych dachy dwuspadowe lub wielospadowe o na-
chyleniu potaci dachowych od 25° do 45°,

— dla garazy i budynkow gospodarczych wolno stojgcych: dachy jedno-
spadowe, dwuspadowe, wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 15° do
45° lub plaskie,

— wistniejgcych budynkach w przypadku koniecznosci remontu lub wymiany
dachu dopuszcza si¢ zastosowanie pierwotnego kqta nachylenia potaci,

h) materialy i kolorystyka pokryé dachowych:

— materialy: dachowka ceramiczna, dachowka cementowa, blachodachow-
ka, blacha w arkuszach, pokrycia bitumiczne,

— kolorystyka: naturalne barwy dachowki ceramicznej, odcienie koloru
czerwonego, brgzowego, grafitowego.

Jak wspomniano w rozdziale 1 Standardy urbanistyczne, obecnie nie wystepuja
w Polsce zadne powszechnie obowigzujace obligatoryjne standardy urbanistyczne mo-
gace stanowi¢ punkt odniesienia do okreslania w planach parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Uregulowany jest jedynie formal-
nie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dzialkach budowlanych,
przeznaczonych pod zabudowg wielorodzinng, budynki opieki zdrowotnej (z wyjat-
kiem przychodni) oraz o$wiaty i wychowania wynoszacy wedtug Rozporzgdzenia Mi-
nistra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie co najmniej 25% powierzchni dziatki, jezeli inny procent nie
wynika z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku, gdy projekt planu zmienia ustalenia obowigzujgcego juz na tym terenie
innego planu miejscowego, nalezy w ramach przepisow koncowych zaznaczy¢, ze w wy-
niku uchwalenia nowego planu tracg moc ustalenia planu poprzedniego. Innym waznym
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zagadnieniem jest okreslenie wysokosci stawki procentowej stuzacej naliczaniu jedno-
razowej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.
Czynnikiem réznicujacym stawki renty planistycznej powinno by¢ przeznaczenie nieru-
chomosci. Dla nieruchomosci o réznym przeznaczeniu mozna stosowaé rézne stawki.
Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stawki procentowe powinny zawiera¢ si¢ w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszyst-
kich teren6éw, okreslonych w projekcie planu miejscowego. W praktyce obowiazujg dwie
linie postgpowania przy okreslaniu wysokosci stawek oplat planistycznych wynikajace
z rozbieznego orzecznictwa sadéw. W starszym orzecznictwie wskazano, ze nie jest
mozliwe ustalenie stawki renty planistycznej na poziomie 0% albo w ogoéle zrezygnowac
z jej ustalania, poniewaz organ (rada gminy) na etapie sporzadzania planu nie moze
przesadzi¢, ze warto$¢ dla wskazanych obszarow nie wzro$nie — nie ma kompetencji
w zakresie jednoznacznego przesadzania o podwyzszeniu warto$ci nieruchomosci
(np. wyrok NSA z 5.12.2012 r. sygn. I OSK 2274/12, postanowienie WSA w Krakowie
z 4.2.2013 r. sygn. II SA/Kr 1599/12). W nowszych orzeczeniach przewiduje si¢ ewen-
tualno$¢ ustalenia stawki procentowej na poziomie 0% lub dopuszczenia si¢ braku orze-
kania w tym przedmiocie w sytuacji, gdy mozna bezspornie ustali¢, ze w stosunku do
pewnych nieruchomos$ci nie mogg zaistnie¢ przestanki do wymiaru tej oplaty, np., gdy
nieruchomosci nie mogg by¢ zbywane, lub gdy plan nie zmienil przeznaczenia konkret-
nych gruntow (wyrok WSA w Olsztynie z 5.7.2013 r. sygn. 11 SA/Ol 421/13) lub gdy
z prawdopodobienstwem graniczagcym z pewnoscig mozna stwierdzi¢, ze plan nie spo-
woduje zmiany wartosci nieruchomos$ci (wyrok WSA w Olsztynie z 10.2.2015 r. sygn.
I SA/O1 1203/14) [Nowak 2017]. Na koncu tekstu planu nalezy zaznaczy¢, ze wykona-
nie niniejszej uchwaly powierza si¢ organowi wykonawczemu gminy (wojtowi, burmis-
trzowi lub prezydentowi miasta), uchwata podlega ogloszeniu w dzienniku urzedowym
wojewodztwa wiasciwym ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem, uchwata
wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w ww. dzienniku.

Do uchwaty zalaczone sa co do zasady trzy zalgczniki. Pierwszy stanowi rysunek
bedacy integralng czescig planu, drugi — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwz-
glednionych uwag do projektu planu, trzeci — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji za-
pisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy. Zatacznik drugi stanowi wykaz nieuwzglednionych uwag wniesionych
do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérego wzor przedstawia zatacznik nr 6 do Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykaz taki ma na celu przede
wszystkim przedstawi¢ uzasadnienie do nieuwzglednionych uwag mieszkancéw ztozo-
nych do projektu planu w czasie publicznego wytozenia projektu do publicznego wgladu.
W trzecim zatgczniku wskazuje si¢ na zakres zadan whasnych gminy, ktore bedg wynikac
z uchwalenia planu miejscowego. Najczesciej nalezg do nich: budowa sieci wodociggo-
wej, kanalizacyjnej, budowa drog gminnych (jezeli sa przewidziane w planie) oraz za-
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pewnienie im o§wietlenia i innym miejscom publicznym. Opisuje si¢ tez po krotce sposob
realizacji tych zadan wskazujac na konieczno$¢ ich etapowania w zaleznosci od przyje-
tych planéw budzetowych gminy oraz koniecznos$¢ przestrzegania Prawa zaméwien pu-
blicznych. Wymienia si¢ rowniez potencjalne zrodta finansowania realizacji tych zadan,
takie jak np.: wydatki z budzetu gminy zgodnie z uchwata budzetowa, wspoifinansowanie
srodkami zewnetrznymi (np. dotacje unijne, dotacje z funduszy krajowych, srodki inwes-
torow zewnetrznych na podstawie partnerstwa publiczno-prywatnego).

Oproécz zalacznikdéw, od 2015 r. do uchwaly obowigzkowo dolacza si¢ takze uza-
sadnienie uchwalenia planu miejscowego opisujace sposob realizacji w planie wymogoéw
planowania przestrzennego (inaczej przestrzegania podstawowych zasad planowania
przestrzennego) okre§lonych w ustawie, zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wplywajacymi na aktualno$¢ obowiag-
zujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz wplyw ustalen
planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Koszty sporzadzenia planu miejscowego z reguly obcigzajg budzet gminy, w wy-
jatkowych przypadkach budzet wladzy samorzadowej wyzszego szczebla. Co istotne,
kosztami sporzadzenia planu miejscowego mozna obcigzy¢ takze inwestora realizuja-
cego inwestycje celu publicznego — w czgsci, w jakiej koszt ten jest bezposrednia
konsekwencja zamiaru realizacji tej inwestycji.

W praktyce w Polsce uchwala si¢ plany miejscowe bez gwarancji zapewnienia
srodkow finansowych na realizacje uzbrojenia terenow. Okresla si¢ w planach (w jed-
nym z zatacznikéw do uchwaty) jedynie sposob realizacji uzbrojenia terenu oraz zasady
jego finansowania, a opracowana prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, okreslajaca koszty realizacji przez gming sieci wodociggowej, kanaliza-
cyjnej, oswietlenia, drog gminnych, nie jest wigzaca dla budzetu gminy i wieloletniego
planu finansowego. Pokazuje jedynie szacunki. Mechanizm refinansowania wydatkow
gminy na koszty realizacji infrastruktury publicznej przez oplate planistyczng'® i adia-
cencka'® okazat sie nieefektywny. Finalnie tereny przeznaczone pod zabudowe w pla-
nach miejscowych nie sg przygotowane technicznie pod planowane inwestycje,
a podmiotom prywatnym czgsto zalezy na szybkiej realizacji infrastruktury, ktora jest
niezbedna do wykonania zamierzenia budowlanego. Rozwigzaniem tej sytuacji jest
coraz powszechniej stosowana w praktyce wspotpraca samorzadow lokalnych z inwes-
torami prywatnymi na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego'®. Jej celem jest

14 Jednorazowa oplata na rzecz budzetu gminy, ktora ponosi whasciciel albo uzytkownik wieczysty
w momencie zbycia nieruchomosci, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub tez jego
zmiang, warto$¢ jego nieruchomos$ci wzrosla (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

'3 Jednorazowa oplata za wzrost wartosci nieruchomosci wynikajacy z podzialu nieruchomosci,
scalenia i podziatlu nieruchomosci lub budowy urzadzen infrastruktury technicznej (drogi, sieci
uzbrojenia terenu) z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, $rodkéw unijnych, jednostek samorzadu
terytorialnego albo zrédel zagranicznych (Ustawa o gospodarce nieruchomosciami).

16 Wszelkie umowy cywilne wedlug Kodeksu Cywilnego, umowa urbanistyczna z art. 37 i Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 16 Ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach
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racjonalny podzial kosztow i korzysci rozwoju przestrzennego migdzy samorzad a pod-
mioty prywatne. Polega na uzgadnianiu i zabezpieczaniu warunkéw finansowych rea-
lizacji planu miejscowego, zwtaszcza w zakresie infrastruktury technicznej, we
wspotpracy podmiotéw publicznych z prywatnymi. Jest jednym z migkkich instrumen-
tow planowania, mieszczacych si¢ w szerszym pojeciu urbanistyki operacyjnej, czesto
sosowanych w obliczu stabosci ustawowego systemu planowania przestrzennego
w Polsce [Lorens et al. 2021].

Jedynie w 1/3 powierzchnia kraju (31,4%) pokryta jest obowiazujagcymi miej-
scowymi planami zagospodarowania przestrzennego, wedtug danych Gtéwnego Urze-
du Statystycznego na 2020 r. Jest to niski wynik wskazujacy na deficyt dostatecznej
liczby planéw miejscowych, ktdry stanowi glowna barier¢ w rozwoju gmin, zwlaszcza
w kontekscie rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Niejednokrotnie aktualno$¢ obowigzujacych plandow miejscowych jest kontestowa-
na przez lokalne spotecznoéci czy innych interesariuszy przeksztalcen [Lorens et al.
2021]. W odpowiedzi na zmieniajgce si¢ uwarunkowania spoleczno-gospodarcze na-
lezatoby dokona¢ zmiany obowigzujacych aktow prawa miejscowego i dostosowaé je
do obecnych potrzeb.

2.4. Dylematy sporzadzania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

Decyzje o warunkach zabudowy wprowadzono w 2003 r. Ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jako rozwigzanie uzupelniajace w stosunku do
planéw miejscowych. Ze wzgledu na to, ze ustawa ta ostatecznie uniewaznita miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1 stycznia 1995 r.,
nagle w 2003 r. ok. 75% powierzchni kraju zostalo pozbawione mozliwosci zmiany
sposobu zagospodarowania terenu, w tym rozwijania nowej zabudowy. W celu catko-
witego nieograniczenia mozliwos$ci inwestowania na terenach pozbawionych plandéw
miejscowych dopuszczono do inwestowania na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy, dalej nazywanej w skrocie ,,decyzjg wz”.

Decyzja o warunkach zabudowy ustala nastgpujgce wymagania dla nowej zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu:

1) lini¢ zabudowy okre$lajacg odleglos¢ obiektu od drogi,

2) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu,

3) szerokos$¢ elewacji frontowej budynku,

4) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,

5) geometri¢ dachu budynku (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych).

publicznych, art. 22 Ustawy z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.
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Decyzja o warunkach zabudowy jest decyzja administracyjng wydawang na pozio-
mie gminy przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta na wniosek inwestora po
uzgodnieniu i opiniowaniu z wieloma organami i instytucjami. W praktyce w gminach
wiejskich i miejsko-wiejskich wydawaniem decyzji zajmuja si¢ podmioty zewngtrzne
(urbanisci, architekci). W duzych miastach zajmuja si¢ tym urzednicy z wydziatu urba-
nistyki i architektury zatrudnieni w urzedzie miasta. Decyzja o warunkach zabudowy
jest wydawana w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego i dotyczy zmiany sposobu zagospodarowania terenu polegajacej na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych niezmieniajacych jego
formy architektonicznej, a takze zmiany sposobu uzytkowania istniejacego juz obiektu
budowlanego lub jego czgéci. Decyzja taka wymagana jest w przypadku robot budow-
lanych wymagajacych pozwolenia na budowe. Taka decyzja jest rowniez wymagana
dla zmiany zagospodarowania terenu, ktora nie wymaga pozwolenia na budowe, z wy-
jatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajacej do
roku. Nie wymagaja wydania decyzji o warunkach zabudowy roboty budowlane pole-
gajace na remoncie, montazu lub przebudowie obiektu budowlanego, jezeli nie powo-
duja zmiany sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego
oraz roboty budowlane niewymagajace pozwolenia na budowg. Przepisy Ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewidujg jednak wyjatki w tym zakresie
i wymog uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji niewymagajacych
pozwolenia na budowe wymienionych w art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a i pkt 16 lit. b Ustawy
z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Najczgsciej spotykanym wyjatkiem jest budowa
wolno stojagcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziaty-
wania miesci si¢ w cato$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane,
oraz budowa wolno stojacych parterowych budynkow rekreacji indywidualnej rozu-
mianych jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, o powierzchni za-
budowy powyzej 35 m?, ktéra wymaga zgloszenia robét budowlanych. Decyzja
o warunkach zabudowy moze dotyczy¢ wiec zmiany uzytkowania terenu, przyktadowo
wprowadzenia nowej zabudowy, jak réwniez zmiany zasad uzytkowania terenu juz
zabudowanego.

Co ciekawe, w odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy
mozna wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy i moze dotyczy¢ rdéznego rodzaju
przedsiewzie¢. Ustalenia zawarte w decyzji o warunkach zabudowy wiazg staroste
wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowg. Zgloszenie robot budowlanych rowniez
musi by¢ zgodne z wydang decyzja o warunkach zabudowy. O wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy moze wystapi¢ kazdy — nie trzeba by¢ wlascicielem nieruchomosci
czy tez posiada¢ do niej prawa do dysponowania na cele budowlane. W konsekwencji
decyzja o warunkach zabudowy moze spetia¢ funkcj¢ informacyjng — informuje o roz-
nych, dopuszczalnych mozliwos$ciach zagospodarowania terenu. Przyktadowo, dla tej
samej dziatki mogg by¢ wydane trzy rdzne decyzje o warunkach zabudowy wskazujace
na mozliwo$¢ budowy: (1) budynku mieszkalnego jednorodzinnego, (2) budynku ustu-
gowego, (3) budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Dopuszczalny sposob zagospo-
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darowania terenu wynika w duzej mierze z charakteru istniejacej w szeroko rozumia-
nym ,,s3siedztwie” zabudowy. W przeciwienstwie do planu miejscowego decyzja ,,wz”
nie przesadza o przeznaczeniu terenu — teren moze by¢ przeznaczany na rézne cele,
w zaleznosci od inwencji inwestora.

Decyzja o warunkach zabudowy, obok swoich walorow informacyjnych, stala si¢
takze narzedziem spekulacji cenami gruntéw, poniewaz pozwala na przeksztalcenie
dzialki dotychczas wylaczonej z prawa zabudowy na cele budowlane, co znacznie
podnosi warto$¢ nieruchomos$ci. Zdarza sig¢, ze wylacznie w celu sprzedazy gruntu
po wyzszej cenie, wlasciciele nieruchomosci ubiegaja si¢ o decyzje ustalajaca warunki
nowej zabudowy, np. mieszkalnej jednorodzinne;j.

Decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ wydana wielu wnioskodawcom, ponie-
waz nie rodzi praw do terenu. Dodatkowo decyzja ta nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien oséb trzecich. Decyzja ,,wz” jest wazna bezterminowo i wygasa, jezeli
inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe (potocznie mowi si¢ woOwczas
o ,,skonsumowaniu decyzji ,,wz”) lub gdy dla danego terenu uchwalono plan mie;j-
scowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji — a nie wydano jeszcze po-
zwolenia na budowe.

Decyzj¢ o warunkach zabudowy wydajg wladze gminy w przypadku tgcznego
spetnienia przez inwestora pigciu podstawowych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publiczne;j, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okres$lenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Oznacza to, ze niespetienie chociazby jednego z ww. warunkéw skutkuje odmowa
ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Warunek pierwszy odnosi si¢ do tzw. dobrego sasiedztwa. W celu jego weryfikacji
w ramach analizy urbanistycznej wyznacza si¢ wokot terenu planowanej inwestycji
obszar analizowany w odlegto$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. Obszar analizowany powinien obejmowac¢ dziat-
ki zabudowane wzdluz drogi publicznej, z ktorej planowane jest zapewnienie dostep-
nosci komunikacyjnej terenu objetego inwestycja. Dzialki zabudowane sa to dziatki
z istniejgcg zabudowa, a nie jedynie objete zamierzeniem budowlanym, ktore nie
stanowig samowoli budowlanej stwierdzonej ostatecznie w postgpowaniu administra-
cyjnym. Analiza zabudowy w obszarze analizowanym ma na celu umozliwic¢ okreslenie
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wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz in-
tensywnosci wykorzystania terenu.

Kontynuacja funkcji odnosi si¢ do potrzeby przeanalizowania, czy wnioskowane
przedsiewzigcie nie bedzie kolidowa¢ z funkcja juz istniejacej zabudowy. Nowa za-
budowa zdaniem Niewiadomskiego [2009] nie moze godzi¢ w zastany sposob zagos-
podarowania terenu i jest dopuszczalna w przypadku, gdy mozna ja pogodzi¢ z juz
istniejaca funkcja. Funkcja dopuszczalna to taka, ktora bezkolizyjnie towarzyszy funk-
cji gtownej, np. sklep spozywcezy, przychodnia lekarska czy urzadzenia rekreacyjne
wsrod zabudowy mieszkaniowej. Przyczyna odmowy ustalenia warunkow zabudowy
moze by¢ planowanie inwestycji sprzecznej z dotychczasowa funkcja terenu, np. za-
ktadu produkcyjnego czy obiektu handlowego wielkopowierzchniowego wsrod zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Nalezy podkresli¢, Zze definicja obszaru analizowanego nie jest toZsama z pojgciem
sasiedztwa. Zgodnie z wyrokiem WSA w Bialymstoku z 14 stycznia 2010 r. (11 SA/Bk
637/09) obszar analizowany stuzy¢ ma do wskazania dziatek sqsiednich, spetniajgcych
warunki tzw. dobrego sgsiedztwa. Jak wskazuje M. Szewczyk [2008: 8] kazda dziatka
sgsiednia jest dziatkq potozong w granicach obszaru analizowanego, ale nie odwrot-
nie: nie kazda dziatka potozona w granicach obszaru analizowanego jest dziatkq sq-
siedniq.

Jak trafnie zauwazyta A. Fogel [2010: 83] instytucja prawna tzw. dobrego sqsiedz-
twa nie jest skonstruowana w sposob precyzyjny i dopuszcza pewien luz decyzyjny
organu administracji. Przepis dotyczacy sposobu wyznaczania obszaru analizowanego
okresla jedynie minimalny jego zasieg i dopuszcza ustalenie obszaru analizowanego
o promieniu wickszym. Utrwalony jest w orzecznictwie poglad, ze sasiedztwo nie moze
by¢ sprowadzane do sasiedztwa bezposredniego, lecz tworzy ono pewna urbanistyczna
catos¢. Wedtug wyroku WSA w Warszawie z 21 lipca 2009 r. (IV SA/Wa 2102/08 LEX
nr 553466) pojecia dziatka sgsiednia nie mozna sprowadza¢ do pojecia dziatki bezpo-
Srednio graniczqcej z terenem inwestycji, powinno by¢ ono utozsamiane z najblizszym
sgsiedztwem, sgsiedztwem urbanistycznym. Zgodnie z wyrokiem WSA w Olsztynie
z 10 listopada 2009 r. (I SA/Ol 869/09) przez pojecie dzialki sqsiedniej nie mozna
rozumie¢ wylgcznie dziatki graniczqcej bezposrednio z terenem inwestycji, ale nalezy
pojecie to odnies¢ do terenow polozonych w okolicy, tworzgcej pewngq urbanistyczng
calos¢. Sasiedztwo w ramach warunku tzw. dobrego sgsiedztwa oznacza wiec sasiedz-
two urbanistyczne (tworzace spojng cato$¢ urbanistyczng) uwzgledniajace wzajemne
potozenie dziatek zabudowanych w szerszym kontek$cie, np. w kontek$cie tworzenia
pewnych struktur osadniczych, jak réwniez uwarunkowan §rodowiskowych, np. uktadu
hydrograficznego czy rzezby terenu.

Wedlug A. Fogel [2010] organ prowadzacy sprawe zobowigzany jest zastosowaé
zasady tadu przestrzennego przy ustalaniu dobrego sgsiedztwa. Uwzglgdnianie tadu
przestrzennego stanowi ratio legis przepisu o warunku dobrego sgsiedztwa. Stanowisko
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takie podziela réwniez K. Matysa-Sulifiska [2009: 6], zdaniem ktorej przez dobre
sgsiedztwo nalezy (...) rozumie¢ takie zagospodarowanie danego terenu, ktorego funk-
cje, a takze parametry i cechy istniejgcej zabudowy mogq tworzy¢ harmonijng catosé
z planowangq inwestycjq, ktorej realizacja wymaga ustalenia warunkow zabudowy i za-
gospodarowania terenu w formie decyzji wz. Innymi stowy — mozna powiedziec, ze
realizacja inwestycji objetej decyzjq wz nie moze zburzy¢ istniejgcego w danym terenie
tadu przestrzennego. Co ciekawe, zgodnie z przepisami Ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym samo powotywanie si¢ na naruszenie tadu przestrzennego
czy tez innych warto$ci wysoko cenionych w planowaniu przestrzennym, wskazanych
w tej ustawie, nie moze stanowi¢ podstawy odmowy wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Jak trafnie zauwazyla A. Fogel [2010] zapewnienie tadu przestrzennego przy usta-
laniu dziatek sgsiednich powinno by¢ dokonywane przez pryzmat studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Poszukiwanie w dalszej
odlegltosci dziatek sgsiednich moze by¢ dozwolone w sytuacji, jezeli w studium teren
ten jest przeznaczony pod zabudowe i znajduje si¢ pomigdzy wickszymi strukturami
urbanistycznymi. Natomiast naruszeniem wymogow okreslania dobrego sgsiedztwa jest
zaakceptowanie catkowicie rozproszonej zabudowy jako sgsiedztwo urbanistyczne
w sytuacji, gdy w studium uwarunkowan dla tego terenu zostat ustalony zakaz zabu-
dowy [Fogel 2010].

Ze wzgledu na to, ze w przepisach prawa okreslono wylacznie minimalng wielko$¢
obszaru analizowanego, a nie maksymalng, powoduje to zbyt duzg swobode w zakresie
okreslania zasiegu terenu objetego analiza na potrzeby ustalenia warunkéw zabudowy
w drodze decyzji. W praktyce prowadzi to do kuriozalnych sytuacji, w ktorych obszar
analizy parametrow zabudowy na potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy
zostaje rozszerzany czasami nawet do poét kilometra, jedynie w celu ,,wchtonigcia”
terenow zabudowanych pozwalajacych okresli¢ odpowiednie warunki zabudowy dla
wnioskowanego przedsigwzigcia.

W konsekwencji decyzja o warunkach zabudowy moze pozwoli¢ na wzniesienie
obiektu wsrdd terendow niezabudowanych (np. rolnych, le$nych), co prowadzi do nie-
korzystnego procesu rozpraszania zabudowy. Jest to samonapedzajacy si¢ mechanizm,
poniewaz chociazby jeden ,,precedens” budowy budynku wsrdd terendw niezabudowa-
nych utatwia powstawanie kolejnych obiektow w jego sasiedztwie. W praktyce doszto
wigc do kompletnego wypaczenia korzystania z zasady dobrego sasiedztwa w decyzjach
o warunkach zabudowy. Przyczynita si¢ do tego m.in. opatrzna interpretacja warunkoéw
dobrego sasiedztwa przez sady administracyjne.

Czgsto jedyna bariera ograniczajaca maksymalny zasigg obszaru analizowanego
jest przebieg (zasieg) drogi publicznej, z ktorej planowana jest obstuga komunikacyjna
wnioskowanej inwestycji. ,, I3 sama drogg publiczng” wspomniang w instytucji dobre-
go sagsiedztwa powinna by¢ bowiem droga publiczna tej samej klasy technicznej (dojaz-
dowa, lokalna, zbiorcza, gléwna, gtdéwna ruchu przyspieszonego, ekspresowa,
autostrada) i kategorii (gminna, powiatowa, wojewddzka, krajowa) biegngca w linii
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prostej lub nieznacznie zakrzywiona. Razacym naruszeniem jest uznanie, ze ,,ta sama
droga publiczng” sg wszelkie sasiadujace ze soba drogi o odmiennych nazwach, ktére
si¢ ze soba krzyzuja lub tworza sie¢ drog pod katem. Bowiem pojgcie ,.tej samej drogi
publicznej” powinno by¢ tozsame z kategoria, klasa, nazwg oraz przebiegiem (uktadem
liniowym) drogi [Fogel 2010].

Dostep dziatki do drogi publicznej moze by¢ zapewniony w sposob bezposredni lub
posredni (dostgp do drogi publicznej nastgpuje przez inng dziatke). Potozenie nieru-
chomosci bezposrednio przy drodze publicznej nie oznacza automatycznie, ze dziatka
ta ma do niej dostep. Dostgp do drogi oznacza mozliwo$¢ ustanowienia faktycznego
dojazdu do dziatki, ustanowienia zjazdu z tej dziatki na droge (wlaczenie si¢ do ruchu).
Brak dostgpu dziatki do drogi moze by¢ uwarunkowany prawnie (np. ze wzgledu na
klasg¢ drogi) oraz fizjograficznie (np. skarpa uniemozliwiajaca przejazd). Posredni do-
step do drogi publicznej dotyczy sytuacji, gdy przedmiotowa dziatka ma dostgp do
drogi publicznej przez inna, obok leglg dzialke, ktdra ma bezposredni dostep do drogi
publicznej. W takim przypadku dostep do drogi moze by¢ zapewniony poprzez usta-
nowienie shuzebno$ci gruntowej zapewniajacej prawo przejazdu i dojscia do dziatki
inwestora przez inng nieruchomo$¢ lub nabycie udziatu we wtasnosci dziatki stanowig-
cej droge wewnetrzng, inaczej wspotwlasnosé drogi wewngtrznej prowadzacej do drogi
publicznej. To drugie rozwigzanie jest powszechnie stosowane w Polsce. W drodze
warunkow zabudowy powstaja wzdtuz nowo wytyczonych drég wewngtrznych osiedla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j

Poprzez uzbrojenie terenu nalezy rozumie¢ drogi, obiekty budowlane, przewody
lub urzadzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe i tele-
komunikacyjne. Warunek dotyczacy uzbrojenia terenu uznaje si¢ za spetniony, jezeli
jego wykonanie zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwa
jednostka organizacyjng a inwestorem. Zatem nie jest wymagane istniejgce uzbrojenie
terenu, lecz tylko promesa od gestora sieci — zaswiadczenie o mozliwosci dostarczenia
wody, pradu, gazu czy tez odprowadzenia $ciekow. Prowadzi to do sytuacji, w ktorej
prawo do zabudowy mozna wyda¢ dla terenu fizycznie pozbawionego sieci infrastruk-
tury technicznej, co powoduje wzrost kosztow uzbrojenia terenow budowlanych.

Odnos$nie do warunku czwartego nalezy pamigtac, ze wszystkie tereny lesne (pan-
stwowe 1 prywatne) wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
lesnych na cele niele$ne, zgodnie z Ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych.
W zwiazku z tym na terenach le$nych nie jest mozliwe uzyskanie pozytywnej decyzji
o warunkach zabudowy. Chronionymi ww. ustawa gruntami rolnymi wymagajacymi
zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze sg grunty rolne
stanowiace uzytki rolne klas I-1II z jednym wyjatkiem. Nie wymagaja uzyskania zgody
uzytki rolne klas I-III, jezeli zostaja spetnione tgcznie nastgpujace warunki: (1) co
najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgdci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy, rozumianej jako obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzong
w odleglosci 50 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzacych zwartg
zabudowg lub po zewngtrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sg te budynki,
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jesli ich odlegtos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m, (2) potozone sa w odleglosci
nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej, (3) potozone sa
w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od drogi publicznej, (4) ich powierzchnia nie
przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng cato$¢, czy stanowia kilka
odrebnych czes$ci. Powyzsze warunki spelniaja praktycznie wszystkie grunty rolne
potozone w promieniu 50 m od drogi publicznej na terenach wiejskich, zwtaszcza
wsrod rozproszonej zabudowy zagrodowej. W konsekwencji takich zapisow tereny
wzdhuz drég na terenach wiejskich nie sg chronione prawnie i pretenduja do uzyskania
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy. Sprzyja to niekorzystnemu procesowi
rozlewania si¢ zabudowy. Co istotne, od 2014 r. grunty rolne w miastach (uzytki rolne
klas I-III) nie sa chronione, tzn. nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane¢ przezna-
czenia na cele nierolnicze. Zniesienie takiej ochrony nazwano potocznie automatycz-
nym, masowym ,,odrolnieniem” gruntdow w miastach. Tak wiec warunek czwarty nie
stanowi zadnej bariery dla rozwoju nowej zabudowy na gruntach ornych na obszarach
miejskich.

Planowana inwestycja musi by¢ zgodna z przepisami prawa. Przepisy odrebne
obejmuja ustawy wraz z aktami wykonawczymi (rozporzadzeniami). W rozdziale 5.
wymieniono najwazniejsze akty prawne, ktore reguluja sposob zagospodarowania i za-
budowy terenu. Wiele z nich ogranicza rozwdj zabudowy, np. na terenach szczeg6l-
nego zagrozenia powodzig (Prawo Wodne) czy w otulinie parku narodowego (Ustawa
o ochronie przyrody).

Co do zasady rozmieszczenie inwestycji celu publicznego powinno nastgpowac
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Niemniej jednak w przypadku
braku planu miejscowego ich lokalizacja moze zosta¢ ustalona w drodze decyzji admi-
nistracyjnej. Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego (ICP) jest odmiang
decyzji o warunkach zabudowy odnoszacg si¢ do inwestycji celu publicznego. Naleza
do nich dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym,
wojewodzkim 1 krajowym), stanowigce realizacj¢ celow publicznych, ktdére wymienio-
ne s3 w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Sg to przede wszystkim przedsie-
wzigcia majace zapewnic¢ albo poprawi¢ dostgp do ustug publicznych i najczgsciej
dotycza budowy lub rozbudowy obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej (sieci
wodociagowej, kanalizacyjnej, energetycznej, rurociagéw, ropociagdw, gazociaggow
itp.), infrastruktury spotecznej (szkoty publiczne, domy pomocy spotecznej, szpitale
itp.) oraz bezpieczenstwa publicznego, w tym ochrony przeciwpowodziowej (zbiorniki
retencyjne, waly przeciwpowodziowe), niezaliczanych do przedsigwzig¢ wymagaja-
cych przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko.
Charakter publiczny tych dziatan nie wynika z charakteru podmiotu realizujacego, lecz
przedmiotu przedsiewziecia. Inwestycje celu publicznego mogag by¢ realizowane za-
réwno przez wiladze publiczne, jak i podmioty prywatne. Decyzja ta wigze organ
wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego wydajg wladze gminy po uzgodnieniu z wlasciwymi organami, przy
czym w odniesieniu do inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewodz-
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kim w uzgodnieniu z marszatkiem wojewddztwa. Na terenach zamknigtych decyzje
wydaje wojewoda. Wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego jest
mozliwe w przypadku spetienia dwoch warunkow: (1) nie mozna odmowi¢ ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrgbnymi, (2) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przezna-
czenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Decyzje o warunkach zabudowy i o lokalizacji inwestycji celu publicznego sa
narzedziami planistycznymi wylgczonymi z procesu partycypacji spotecznej. Ustalanie
warunkow zabudowy w drodze decyzji administracyjnej nast¢puje na zasadach okres-
lonych w kodeksie postgpowania administracyjnego. O wszczeciu postgpowania
w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy oraz postanowieniach i decyzji
konczacej postepowanie zawiadamia si¢ wylacznie strony, tj. inwestora i sgsiadow.
Uczestniczenie w postgpowaniu mozliwe jest tylko w charakterze strony. Niestety
przepisy nie zobowiazujg organéw gminy do wytozenia do publicznego wgladu pro-
jektu decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Ustalanie warunkéw
zabudowy dla indywidualnego inwestora jest poza kontrolg spoteczng, co uniemozliwia
wywazenie roznych intereséw uczestnikow ,,gry o przestrzen” i prowadzi do powsta-
wania konfliktow spotecznych.

W przeciwienstwie do studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz planéw miejscowych decyzje o warunkach zabudowy nie pod-
legaja weryfikacji i kontroli nadzorczej wojewody. Inwestor oraz sgsiedzi, stanowiacy
strony postgpowania, moga jedynie odwolaé¢ si¢ od wydanej decyzji o warunkach za-
budowy do samorzadowego kolegium odwotawczego (SKO), i w dalszym etapie, w ra-
zie potrzeby, decyzje SKO moga zaskarzy¢ do sgdu administracyjnego, w zwigzku
z naruszeniem ich interesow prawnych.

Decyzja o warunkach zabudowy doprowadzita do dysfunkcjonalno$ci systemu pla-
nowania przestrzennego. Narusza zasade¢ spojnosci polityki przestrzennej, wzajemne;j
spojnosci aktow planowania przestrzennego, przeznaczenia i zasad zagospodarowania
terenu. Nie musi by¢ ona bowiem zgodna z ustaleniami studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium nie jest aktem prawa i nie
moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji administracyjnych (wyrok WSA w Krako-
wie z 12 maja 2009 r. sygn. 11 SA/Kr 348/09, wyrok NSA w Warszawie z 31 marca
2008 r. sygn. 11 OSK 317/07). Brak zalezno$ci migdzy tym dokumentem planistycznym
a decyzja prowadzi do kuriozalnych sytuacji, w ktorych na terenach wytaczonych
z zabudowy okreslonych w studium w drodze decyzji o warunkach zabudowy ustala
si¢ mozliwo$¢ realizacji zabudowy, naruszajac tym samym np. ciagto$¢ korytarzy
ekologicznych i systemu przewietrzania miasta. Inwestor ,.konsumuje” wydang pozy-
tywng decyzje o warunkach zabudowy uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
na podstawie ktérej zaczyna realizowac (realizuje) zamierzenie budowlane. Nastepnie
gmina przystepuje na tym terenie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktore w mysl przepisOw prawa nie moze naruszac ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Realizacja zabu-
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dowy w drodze wczesniej wydanej decyzji o warunkach zabudowy w analizowanym
przypadku koliduje z ustaleniami studium. Jak w takiej sytuacji majg wygladac usta-
lenia planu miejscowego? Jak nie narusza¢ ustalen studium (tereny rolne, zieleni nie-
urzadzonej), gdy na przedmiotowym terenie istnieje juz zabudowa? W takim przypadku
nalezy sporzadzi¢ plan miejscowy nie naruszajac ustalen studium z wyjatkiem przed-
miotowej dzialki, dla ktorej wydano ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe.
Projekt planu powinien bowiem uwzgledni¢ wydana ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu
na budowg i przewidzie¢ na tej dziatce przeznaczenie zgodne z zamierzeniem budow-
lanym. Zatem wydanie decyzji o warunkach zabudowy moze zakloci¢ realizacje okres-
lonych w studium kierunkéw polityki przestrzennej gminy i skutkowaé niezgodnoscia
planu miejscowego ze studium. Wydanie decyzji sprzecznej ze studium jest narusze-
niem zasady tadu przestrzennego, na co zwraca uwagg rowniez W. Szwajdler [2010].

Linia orzecznicza w zakresie zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy z zapisami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest bar-
dzo wyrazna. Wyroki sadow wskazuja, ze nie jest dopuszczalnym uzgadnianie (tak
pozytywne, jak i brak uzgodnienia) projektu decyzji w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy. Ten bowiem akt nie ma charakteru powszechnie obowiqzujgcego i nie moze
by¢ podstawqg naktadania obowigzkow lub uprawnien (wyrok WSA w Krakowie z 12 ma-
ja 2009 r. sygn. 11 SA/Kr 348/09), do czasu, kiedy ustalenia studium nie znajdq si¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie wigzq powszechnie i nie
mogq tworzy¢ materialnoprawnej podstawy do wydawania rozstrzygnieé¢ administra-
cyjnych (wyrok NSA w Warszawie z 31 marca 2008 r. sygn. 11 OSK 317/07). Pojawiaja
si¢ jednak wyroki, w ktorych sady zauwazajg problem kolizji decyzji o warunkach
zabudowy ze studium uwarunkowan. Na przyktad NSA w Warszawie w wyroku
z 6 sierpnia 2009 r. (I OSK 1250/08) nadmienit (w trybie przypuszczajacym), ze
wydanie decyzji o warunkach zabudowy sprzecznej z ustaleniami studium byloby
nie do pogodzenia z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego w Polsce
i niedopuszczalne w demokratycznym panstwie prawnym.

W pierwotnym zamyS$le decyzje o warunkach zabudowy miaty by¢ stosowane
gtéwnie na obszarach juz zainwestowanych i shuzy¢é w warunkach tzw. dobrego s3-
siedztwa uzupetnianiu luk w istniejacej zabudowie. Bowiem warunek dobrego sasiedz-
twa mial zapewnia¢ lokalizacj¢ nowej inwestycji w sasiedztwie terenow juz
zabudowanych. Decyzja miata ustala¢ jako rozwiazanie uzupetniajace warunki zabu-
dowy dla niewielkich terenéw niezabudowanych (pojedynczych dziatek) nieobjetych
planem miejscowym potozonych na obszarach co najmniej czg¢$ciowo zurbanizowa-
nych. Decyzje o warunkach zabudowy staty si¢ tymczasem dominujaca procedura
lokalizacji nowej zabudowy w Polsce. Jak trafnie zauwazyli H. Izdebski et al.
[2007], zamiast by¢ substytutem planu miejscowego stata si¢ instytucja dezintegrujaca
zagospodarowanie przestrzeni.

Niski odsetek decyzji odmownych jasno wskazuje, ze uzyskanie decyzji o warun-
kach zabudowy jest jedynie formalnosciag w procedurze inwestycyjnej, zamiast by¢
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narzedziem selekcji niewtasciwych pomystow [MTiB 2004]. Bowiem jak wskazuja
Izdebski et al. [2007], wprowadzenie decyzji o warunkach zabudowy poskutkowato
wprowadzeniem domniemania roszczenia o okreslenie warunkow zabudowy w przy-
padku braku planu miejscowego. W polskim systemie prawnym bowiem kazdy ma
prawo, w granicach okre$lonych prawem, do zagospodarowywania terenu, do ktorego
posiada tytul prawny (wiasciciel), w tym prawa do zabudowy, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego oraz osob trzecich. Nie sposob nie zgodzié
si¢ ze stwierdzeniem P. Lorensa et al. [2021: 3], ze prawo do szerokiej, swobodnej
zabudowy nieruchomosci w zbyt szerokim stopniu rozumiane jest jako atrybut wilasci-
cieli nieruchomosci.

Decyzja o warunkach zabudowy, w gminach o duzej liczbie wnioskéw, stala sie
narzedziem ksztaltowania przestrzeni oddolnie, przez inwestoréw indywidualnych. Jest
to niekorzystne zjawisko, poniewaz zamiast realizacji caloSciowej wizji przestrzennej
gminy okre$lonej w studium, punktem odniesienia jest zbior indywidualnych, subiek-
tywnych koncepcji [Lorens et al. 2021].
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ZAKONCZENIE

Planowanie przestrzenne odgrywa wazna role spoteczna, ekonomiczng i $srodowis-
kowa. Ksztattujac przestrzen nalezy kierowa¢ si¢ potrzebami spotecznos$ci lokalnej,
stwarza¢ sprzyjajace warunki do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej oraz chronié
walory $rodowiska przyrodniczego. W dobie coraz cze¢sciej pojawiajacych si¢ pertur-
bacji zaktocajacych prawidtowe funkcjonowanie miast (anomalie pogodowe, kleski
zywiolowe, pandemie itp.) planowanie przestrzenne stanowi podwaling budowania
odpornosci (rezyliencji) terendow zurbanizowanych, ze wzgledu na swdj integracyjny
charakter. Planowanie przestrzenne mozna rozpatrywa¢ w wymiarze teoretycznym —
jako racjonalne kreowanie przestrzeni — oraz praktycznym — jako dziatalno$¢ polega-
jaca na rozmieszczeniu funkcji zagospodarowania terenu w przestrzeni.

W tym kontekscie planowanie przestrzenne powinno by¢ instrumentem racjonali-
zacji decyzji przestrzennych. Wazna funkcja regulacyjna planowania przestrzennego,
polegajaca na minimalizowaniu i zapobieganiu konfliktow przestrzennych, nie jest
w pelni realizowana. Mozna zauwazy¢ pewnego rodzaju niespdjnos¢ efektow plano-
wania przestrzennego z rzeczywistymi potrzebami. Studia uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego, wbrew zatozeniom, nie w petni determinuja realng
polityke gmin. Aktualnie zagospodarowanie przestrzeni w Polsce w wigkszej mierze
ksztattowane jest przez decyzje o warunkach zabudowy niz planowa dziatalno$¢ wiadz
lokalnych (plany miejscowe). Chaos przestrzenny wynika z braku zalezno$ci migdzy
decyzja o warunkach zabudowy a okreslong w studium lokalng polityka przestrzenna.
Decyzje ,,wz” znacznie ograniczaja wladztwo planistyczne gminy. Towarzyszy temu
réwniez mocno rozbudowany system ustaw specjalnych, ktére stuza realizacji dziatan
podejmowanych ad hoc. Specustawy ostabiaja koordynacyjne funkcje planow zagos-
podarowania przestrzennego [Markowski 2008a].

Przeprowadzone dotychczas reformy planowania przestrzennego maja raczej na
celu ulatwienie proces6w inwestycyjnych niz racjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Jak zauwazyl Markowski [2008a: 56] nadal poszukujemy poprawy stanu zagospoda-
rowania i przyspieszenia inwestycyjnego w protezach prawnych a nie rozwiqgzaniach
systemowych. Wciaz nie wprowadzono obligatoryjnych standardéw urbanistycznych,
ktére zapobiegalyby procesowi rozlewania zabudowy, jakze kosztownego z punktu
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widzenia budzetu gminy. Wprowadzenie podatku gruntowego ad walorem jest kolej-
nym proponowanym rozwigzaniem systemowym pozwalajacym na wyprzedzajace ste-
rowanie procesami zabudowy.

Zaproponowane w kwietniu 2022 r. zmiany w przepisach o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym przewiduja bardzo potrzebne i dlugo oczekiwane wzmocnie-
nie roli studium (zmiana nazwy na plan og6lny) do rangi dokumentu wiazacego dla
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy oraz ustanowienie katalogu powszechnie
obowiazujacych standardéw urbanistycznych na poziomie lokalnym i krajowym. Obec-
nie sformutowane zasady planowania przestrzennego sa zbyt ogélne, aby zapewni¢ tad
przestrzenny na poziomie lokalnym. Brakuje jednoznacznej reguty, ktora narzucataby
pierwszenstwo rewitalizacji terenéw juz zabudowanych czy zagospodarowanych przed
zabudowywaniem czy zagospodarowywaniem obszaréw wolnych.

Konieczna wydaje si¢ integracja planowania miejscowego z planowaniem inwes-
tycyjnym. Studium (czy plan ogoélny) powinno przewidywaé etapowe uwalnianie
gruntéw pod zabudowg¢ w zalezno$ci od mozliwosci finansowych gminy, a samo
uchwalanie miejscowego planu powinno by¢ jednoznaczne z obowigzkiem realizacji
przez gming uzbrojenia terendow.

Podsumowujac, w pracy zaprezentowano krytyczng ocen¢ aktualnego systemu pla-
nowania przestrzennego w gminie, formutujgc jednoczes$nie rekomendacje — sposoby
rozwigzania zidentyfikowanych powyzej problemow o charakterze teoretycznym i prak-
tycznym.
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