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Ksztattowanie przestrzeni - sprawny system
czy chaos? Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - zakres stanowienia

Anna Wieczorek

STRESZCZENIE

Prawo, to jeden z czynnikéw wptywajacych w istotny sposéb na jako$¢ przestrzeni. Artykut jest kolej-

nym z serii artykuléw o systemie ksztattowania przestrzeni w Polsce i pierwszym z trzech dotyczacych

zakresu stanowienia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W sposéb ogélny odnosi

sie do calosci tego zakresu. Dwa kolejne artykuty:

—  Ksztaltowanie przestrzeni — sprawny system czy chaos? Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
— przeznaczenie terendw;

—  Ksztattowanie przestrzeni — sprawny system czy chaos? Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
— parametry zabudowy odnosza sie w sposéb szczegétowy do kluczowych zagadnien tego zakresu.

W celu zachowania precyzji wypowiedzi postuzono sie szeregiem cytatéw.

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego, kluczowy dla ksztattowania przestrzeni akt pra-

wa miejscowego, ma wieloznaczny, mato precyzyjny zakres stanowienia, poniewaz:

- zawiera szereg powtdrzen i jest mieszanina tego, co nalezy ustali¢ z wytycznymi i informacjami
o uwarunkowaniach, z ktérych ustalenia powinny wynikag,

- w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wydanych na jej podstawie przepi-
sach wykonawczych brakuje definicji uzytych w nim pojec oraz jest wiele okreslen bliskoznacznych,

- chaos poglebia niezrozumiaty podziat na zakres obowiazkowy i zakres fakultatywny.

Wszystko to utrudnia sporzadzanie planéw miejscowych, a tym samym negatywnie wpltywa na jakos¢

przestrzeni oraz prowadzi do niepotrzebnych sporéw, w tym sadowych, ktérych datoby sie uniknaé

majac precyzyjne prawo.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowana przestrzennego, zakres stanowienia, przeznacze-
nie terenu, zagospodarowanie terenu
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Wprowadzenie

Kluczowy wplyw na ksztattowanie przestrzeni ma ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (upzp), na podstawie ktérej sporzadza sie studia uwarunkowarn i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (ryc. 1).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w skrécie plan miejscowy jest zré-
difem prawa i aktem prawa miejscowego w rozumieniu art. 87 ust. 2 i art. 94 Konstytucji.
Szczegblny rodzaj planu miejscowego, to miejscowy plan rewitalizagji [art. 37f ust. 2 upzp].

Prawo nie nakazuje sporzadzania planu miejscowego dla terenu calej gminy, sporzadza
sie go obowiazkowo, jezeli wymagaja tego przepisy odrebne [art. 14 ust. 7 upzp]. W 2020 r.
Ministerstwo Rozwoju stusznie zwrécito uwage na zbyt mate pokrycie kraju planami miej-
scowymi — niewiele pond 30% [Zatozenia reformy systemu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego 2020]. Brak checi ze strony wtadz gmin do tworzenia tych planéw wynika z r6z-
nych powodoéw:

-z braku pieniedzy na ich wykonanie, a zwtaszcza na ich realizacje, np. wykup gruntéw
pod inwestycje celu publicznego,

-  ze zbyt skomplikowanej procedury sporzadzania, ktérej naruszenie prowadzi do stwier-
dzenia niewazno$ci uchwalonego planu przez organ nadzoru (wojewode),

— z malo precyzyjnego zakresu stanowienia, co réwniez moze skutkowac stwierdzeniem
niewaznosci.

Niniejszy artykut poswiecono tej ostatniej z wymienionych przyczyn.

Artykut oparto na:

—  przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci
na art. 15 ust. 2 i ust. 3 (odnoszac sie do wszystkich punktéw tych ustepéw) oraz rozpo-
rzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego (rozp. mpzp),

— wybranych przepisach odrebnych, poniewaz projekt planu miejscowego sporzadza sie
zgodnie z tymi przepisami [art. 15 ust. 1 upzp],

- wiasnych do$wiadczeniach wynikajacych z pracy nad ponad trzydziestoma projektami
planéw miejscowych, ktdre zostaly uchwalone i staty si¢ aktami prawa miejscowego.

W pelni $wiadomie, dla zachowania precyzji wypowiedzi postuzono sie szeregiem cy-
tatéw z obowiazujacych aktéw prawa. Tylko na podstawie cytatéw mozna wykazaé brak
precyzji polskiego systemu prawnego.

Nie jest przedmiotem artykutu analizowanie, jak rozumiany jest zakresu planu miejsco-
wego:

- w dokumentach (np. rzadowych i sejmowych),

- w orzecznictwie i rozstrzygnieciach nadzorczych wojewoddw,

- w obowiazujacych planach miejscowych,

- w literaturze, np. publikacjach prof. Zygmunta Niewiadomskiego i dra hab. Macieja
J. Nowaka. Nie jest réwniez przedmiotem artykutu napisanie nowej wersji ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Legenda:

uzppr — ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju

usw — ustawa o samorzadzie wojewoddztwa

upzp - ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
usg — ustawa o samorzadzie gminnym

uPb - ustawa Prawo budowlane

uuim - ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

strzatka z linia ciggty — wzajemne powiazania
strzatka z linig przerywang — powigzania w sytuacjach szczegélnych, na podstawie ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Ryc. 1. System ksztattowania przestrzeni

Zrédto: opracowanie wiasne
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Zakres stanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania — zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp]

Pojecia:
—  przeznaczenie terenu /6w,
- zagospodarowanie terenu/ 6w,
- linie rozgraniczajace tereny,

nie zostaly zdefiniowane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego napisano jedynie, ze ,ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw
powinny zawiera¢ okre$lenie przeznaczenia poszczegdlnych terenéw lub zasad ich zago-
spodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go spoéréd innych terenéw”
[§ 4 pkt 1 rozp. mpzp].

Z powyzszego wynika, ze przeznaczenie i zagospodarowanie to nie to samo, co oznacza, iz:
-  tereny o tym samym przeznaczeniu moga mie¢ rézne zagospodarowanie,

— tereny o tym samym zagospodarowaniu moga mie¢ rézne przeznaczenie.

Oddzielaja je od siebie linie rozgraniczajace, bedace jak nalezy domniemywac i jak jest
stosowane w praktyce, oznaczeniem granic tych terenéw.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego zawiera szereg zalacznikéw. Zalacznik nr 1 pt. ,Podstawo-
we barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenéw, ktére nalezy
stosowad na projekcie rysunku planu miejscowego (wzér)”, dalej Zatacznik nr 1, zawiera
liste siedmiu podstawowych grup terenéw i szereg podgrup (nazwy przytoczono w formie
cytatéw). Podstawowe grupy, to:

-, Tereny zabudowy mieszkaniowej”

-, Tereny zabudowy ustugowej”

-, Tereny uzytkowane rolniczo”

-, Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej”
-, Tereny zieleni i w6d”

-, Tereny komunikacji”

-, Tereny infrastruktury technicznej”.

Zatacznik nr 1 przesadza o sposobie okreslania przeznaczenia poszczegélnych terenéw,
ale nie przyczynia sie do jednoznacznosci ustalen planéw miejscowych. Uzyte w nim po-
jecia sa wieloznaczne. Zeby sie o tym przekonaé, wystarczy poréwnaé kilka tekstéw tych
planéw. Powyzsze nazwy wskazuja, ze przeznaczenie oznacza zbiér elementéw, ktére moga
istnie¢ i powstac na danym terenie, takich jak: zabudowa, infrastruktura techniczna, zielen
czy wody.
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Zadnego z okreélen z Zatacznika nr 1 nie zdefiniowano w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz w wydanych na jej podstawie przepisach wykonaw-
czych. Przepisy odrebne zawieraja definicje niektérych poje¢ oraz okreslenia bliskoznaczne.
Przyktadowo — zabudowa, pojecie powtarzane w nazwach terenéw oraz uzyte w kilku in-
nych punktach zakresu stanowienia planu miejscowego, nie ma definicji w polskim systemie
prawnym.

Rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie, (rozp.w.t.) — przepis wykonawczy do ustawy Prawo budowlane
(uPb), okresla czym jest zabudowa $rédmiejska, zabudowa jednorodzinna i zabudowa za-
grodowa [§ 3 pkt 1, 2 i 3 rozp.w.t.]. Z analizy tych poje¢ mozna wnioskowa¢, ze zabudowa
oznacza zespoty budynkéw lub zespoty obiektéw budowlanych. Obiekt budowlany, to bu-
dynki, budowle i obiekty matej architektury [art. 3 pkt 1 uPb].

Przeznaczenie terenéw jest kluczowym ustaleniem planéw miejscowych. Dlatego temu
zagadnieniu po$wiecono odrebny artykul pt. Ksztattowanie przestrzeni — sprawny system czy
chaos? Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — przeznaczenie terenéw, bedacy uzupel-
nieniem i rozszerzeniem informacji zawartych w niniejszym artykule.

Brak definigji pojec: przeznaczenie terenu/6w i zabudowa rzutuje na cato$¢ zakresu sta-
nowienia planu miejscowego. Jest podstawowa przyczyna wieloznacznosci i braku precyzji.

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego - zakres obowigzkowy
[art. 15 ust. 2 pkt 2 upzp]

Lad przestrzenny, to ,takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna catosé
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-este-
tyczne” [art. 2 pkt 1 upzp].

Ustalenia dotyczace ochrony tego fadu powinny zawieraé , okredlenie cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja ochrony, okreslenie cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz
okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczeir w zagospodarowaniu terenéw”

[§ 4 pkt 2 rozp. mpzp].

Elementy zagospodarowania przestrzennego, to ,w szczeg6lnosci istniejace i projekto-
wane pierzeje ulic, place miejskie, osie i punkty widokowe, dominanty kompozycji prze-
strzennej, charakterystyczne obiekty, a takze tereny zieleni” [§ 2 pkt 7 rozp. mpzp].

Jesli nakazuje sie ochrone i ksztaltowanie fadu przestrzennego, to trzeba okresli¢, czym
jest ten tad. Sadzac po wyjatkowo nieprecyzyjnej definicji oraz rozbieznoSci w rozumieniu
tego pojecia pomiedzy ustawa a przepisem wykonawczym zrobi¢ sie tego nie da.
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Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu — zakres obowigzkowy
[art. 15 ust. 2 pkt 3 upzp]

Ustalenia dotyczace ,,zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego po-
winny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw
wynikajace z:

a) potrzeb ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w szczegdlnosci w art. 72 i 73 ustawy (...)
Prawo ochrony $rodowiska (...),

b) obowiazujacych ustaleri planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, re-
zerwatéw przyrody i parkéw krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony przyro-
dy wystepujacych na terenach objetych projektem planu miejscowego” [§ 4 pkt 3 rozp.
mpzp].

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odréznia $rodowisko od
przyrody i krajobrazu. Jednoczesnie w sposéb niekonsekwentny:

— odsyta do definicji pojecia srodowisko zawartej w ustawie Prawo ochrony $rodowiska
(Po8), w ktérej przyroda i krajobraz sa sktadowymi srodowiska,

— definiuje pojecie krajobraz, a w przepisie wykonawczym odnosi sie do krajobrazu kul-
turowego.

Srodowisko oznacza ,,0g6t elementéw przyrodniczych, w tym takze przeksztatconych
w wyniku dziatalno$ci cztowieka, a w szczegdlnosci powierzchnie ziemi, kopaliny, wody,
powietrze, krajobraz, klimat oraz pozostate elementy réznorodnosci biologicznej, a takze
wzajemne oddzialywania pomiedzy tymi elementami” [art. 2 pkt 3 upzp w zwiazku z art.
3 pkt 39 Pod].

Pod pojeciem krajobraz nalezy rozumie¢ , postrzegana przez ludzi przestrzen, zawie-
rajaca elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztattowana w wyniku dziatania
czynnikéw naturalnych lub dziatalnosci cztowieka” [art. 2 pkt 16e upzp].

Ustawa Prawo ochrony $rodowiska w wiekszym lub mniejszym stopniu odnosi sie do
wszystkich terenéw wyznaczonych w planach miejscowych. Nakazuje, aby przy przezna-
czaniu terenéw ustali¢ , proporcje pozwalajace na zachowanie lub przywrécenie na nich
réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia” [art. 72 ust. 2 Pos].

Utrzymanie réwnowagi przyrodniczej nalezy zapewnic poprzez:

- ragjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi, w tym zapobieganie jej masowym ruchom
oraz uwzglednienie eksploatacji z16z kopalin [art. 72 ust. 1 pkt 1, 2 i 5a Po$],

- zapewnianie kompleksowych rozwiazan dotyczacych gospodarki wodnej, odprowa-
dzania $ciekéw, gospodarki odpadami, systeméw transportowych oraz terenéw zieleni
[art. 72 ust. 1 pkt 3 Pog],

- ochrone waloréw krajobrazowych i warunkéw klimatycznych srodowiska [art. 72 ust.
1 pkt 5 Pog],

—  ochrone przed zanieczyszczeniami wéd, gleby i ziemi oraz ochrone przed hatasem, wi-
bracjami i polami elektromagnetycznymi [art. 72 ust. 1 pkt 4 i 6 Pos],
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—  okreslenie , zagospodarowania obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci czto-
wieka, klesk zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi” [art. 72 ust. 3 Pog].

Ponadto w planie miejscowym nalezy uwzglednié¢ ograniczenia wynikajace z:

- form ochrony przyrody,

—  obszaréw ograniczonego uzytkowania i stref przemystowych,

- obszaréw cichych w aglomeracji i poza aglomeracja oraz strategicznych map hatasu,

- stref ochronnych uje¢ wéd oraz obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd srédladowych
[art. 73 ust. 1 pkt 1 do 3 Pog],

— stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi zaktadéw, ktére nalezy lokalizo-
wac w bezpiecznej odlegtosci od siebie i od innych obiektéw budowlanych [art. 73 ust.
3iust. 4 Pos].

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
tak sformutowany, ze nie wiadomo, czy zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
sa podstawa ustalefi planu miejscowego, w szczegdlnosci przeznaczenia terenéw, czy nalezy
je okresli¢ niezaleznie od innych ustalen takiego planu.

Ustawa Prawo ochrony $rodowiska wprowadza szereg wymagan, ktére nie tyle zale-
za od ustalen planu, a od rozwiazan technicznych i innych przepiséw. Czysto$¢ powietrza,
wody i gleby oraz ochrona przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi, zale-
za od zastosowania odpowiednich urzadzen i metod postepowania. W planie miejscowym
mozna nakazad taka ochrone, ale sporzadzajacy plan nie ma wptywu na jej skutecznosc.

Ztozami kopalin oraz zapobieganiem ruchom ziemi spowodowanym ich eksploatacja
zajmuje sie ustawa Prawo geologiczne i gérnicze (uPg). Definiuje, czym jest obszar gérniczy
[art. 6 ust. 1 pkt 5 uPg] i teren gérniczy [art. 6 ust. 1 pkt 15 uPg].

Do form ochrony przyrody odnosi sie ustawa o ochronie przyrody (uop). Formami
ochrony przyrody sa: parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary
chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, pomniki przyrody, stanowiska dokumenta-
cyjne, uzytki ekologiczne, zespoly przyrodniczo-krajobrazowe oraz ochrona gatunkowa ro-
§lin, zwierzat i grzybow” [art. 6 ust. 1 uop].

Powyzsze dwie ustawy, to przepisy odrebne zaré6wno do ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, jak i ustawy Prawo ochrony $rodowiska. Sporzadzajacy plan
miejscowy nie ma wplywu na wyznaczanie obszaréw, ktérych dotycza.

Powyzsze przyklady wskazuja na konieczno$é uporzadkowania relacji pomiedzy usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a przepisami odrebnymi dotyczacymi
szeroko rozumianego Srodowiska.

Zasady ksztattowania krajobrazu — zakres obowiazkowy [art. 15 ust. 2 pkt 3a upzp]

Ustawodawca nie wyjaénia, czym sie rézni ochrona krajobrazu od ksztattowania krajo-
brazu. To powtérzenie wymienionych powyzej wymagan stawianych planom miejscowym.
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Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspotczesnej — zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 4 upzp]

Ustalenia dotyczace ,zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej powinny zawieraé okreslenie obiektéw i terenéw chronionych usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazéw,
zakazéw, dopuszczen i ograniczenn w zagospodarowaniu terenéw” [§ 4 pkt 4 rozp. mpzp].

Z powyzszego wynika, ze ustalenia planéw miejscowych dotycza wylacznie obiektéw
i terenéw chronionych tymi planami. Tymczasem, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (uoz) stanowi, ze ochrone zabytkéw — wszystkich zabytkéw — uwzglednia sie
przy sporzadzaniu planéw miejscowych [art. 18 ust. 1 uoz], w ktérych:

,,okresla sie rozwiazania niezbedne do zapobiegania zagrozeniom dla zabytkéw, zapew-
nienia im ochrony przy realizacji inwestycji oraz przywracania zabytkéw do jak najlep-
szego stanu” [art. 18 ust. 2 pkt 2 uoz],

,ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu uwzgledniajace opieke nad
zabytkami” [art. 18 ust. 2 pkt 2 uoz].

Ustanawia sie pie¢ form ochrony zabytkéw, z ktérych tylko jedna polega na ustaleniu
ochrony w planie miejscowym [art. 7 pkt 4 uoz]. Pozostate formy, to , wpis do rejestru zabyt-
kéw”, ,, wpis na Liste Skarb6w Dziedzictwa”, ,uznanie za pomnik historii” oraz ,, utworzenie
parku kulturowego” [art. 7 pkt 1, pkt 1a, pkt 2 i pkt 3 uoz].

Park kulturowy tworzy sie w celu ochrony krajobrazu kulturowego, na podstawie uchwa-
ty rada gminy [art. 16 ust. 1 uoz]. Krajobraz kulturowy, to , postrzegana przez ludzi prze-
strzeni, zawierajaca elementy przyrodnicze i wytwory cywilizagji, historycznie uksztattowana
w wyniku dziatania czynnikéw naturalnych i dziatalno$ci cztowieka” [art. 3 pkt 14 uoz].

Zabytek, to ,nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwiazane z jego dziatalno3cia i stanowiace §wiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana war-
to$¢ historyczna, artystyczna lub naukowa” [art. 3 pkt 1 uoz].

Jednym z rodzajow zabytkéw jest krajobraz kulturowy [art. 6 ust. 1 pkt 1 ppkt a uoz].

Dobra kultury wspétczesnej, to ,niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki,
miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty budynkéw, zatozenia urbanistyczne
i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspétczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je
wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna” [art. 2 pkt 10 upzp].

Nie znaleziono definicji pojecia dziedzictwo kulturowe.

Précz form ochrony zabytkéw istnieje ewidencja zabytkéw — zbiér danych, ktére stuza
np. do sporzadzania programéw opieki nad zabytkami [art. 21 uoz]. Nie wszystkie obiekty
wymienione w ewidengji zabytkéw sa objete formami ochrony zabytkéw.

Podobnie jak w przypadku Srodowiska, przepis art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym jest tak sformutowany, ze nie wiadomo, czy zasady
ochrony zabytkéw nalezy okresli¢ niezaleznie od innych ustalen planu miejscowego, czy
kierowac sie nimi formutujac ustalenia takiego planu.
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Krajobraz i krajobraz kulturowy sa definiowane niemalze identyczne. Nie wiadomo dla-
czego odr6znia sie od siebie te dwa pojecia. Ochrona krajobrazu dwoma uchwatami tej samej
rady gminy, podejmowanymi na podstawie dwdch réznych ustaw, to zbedne powtérzenie.
Ponadto o krajobrazie kulturowym byla juz mowa w punkcie dotyczacym érodowiska.

Skoro nie wszystkie zabytki sa objete formami ochrony, to trudno ustali¢ czym sie r6zni
zabytek od dobra kultury wspétczesnej. Przywracanie zabytkéw do jak najlepszego stanu,
jak nalezy domniemywac — stanu technicznego, nie zalezy od ustalen planu.

Powyzsze przyklady wskazuja na konieczno$é uporzadkowania relacji pomiedzy usta-
wa 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami oraz przepisami dotyczacymi srodowiska.

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych - zakres obowiazkowy
[art. 15 ust. 2 pkt 5 upzp]

Ustalenia dotyczace ,wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni pu-
blicznych powinny zawiera¢ w szczegélnosci okreslenie zasad umieszczania w przestrzeni
publicznej obiektéw matej architektury, no$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow
ustugowo-handlowych, urzadzen technicznych i zieleni, w tym okreslenie nakazéw, zaka-
z6w, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw” [§ 4 pkt 5 rozp. mpzp].

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiuje pojecia prze-
strzenie publiczne i jednoczeénie postuguje sie okreéleniami bliskoznacznymi:

—  obszar przestrzeni publicznej, to ,obszar o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawiazywaniu kontak-
téw spotecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne,
okredlony w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy” [art. 2 pkt 6 upzp],

— tereny publicznie dostepne [ art. 15 ust. 3 pkt 8 upzp], bez definigji.

Wejscie w zycie w 2015 r. ustawy o zmianie niektérych ustaw w zwiazku ze wzmocnie-
niem narzedzi ochrony krajobrazu spowodowato, ze zasady umieszczania obiektéw matej
architektury i no$nikéw reklamowych rada gminy ustala w odrebnej uchwale [art. 37a ust.
1- 4 upzp]. Wniosek — sporzadzajacy plan miejscowy utracit delegacje ustawowa do okresla-
nia zasad lokalizowania tych obiektéw.

Przeczy temu zakres fakultatywny planu miejscowego, w §wietle ktérego mozna ustala¢
,,$poséb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw pu-
blicznie dostepnych” [art. 15 ust. 3 pkt 8 upzp]. W rozumieniu ustawy Prawo budowlane
obiektami budowlanymi sa obiekty matej architektury oraz urzadzenia reklamowe [art. 3
pkt 1, pkt 3 i pkt 4 uPb].

Relacje miedzy planem miejscowym a uchwata dotyczaca obiektéw matej architektury
i reklam wymagaja uporzadkowania. Pomogloby w tym zdefiniowanie pojecia przestrzen
publiczna i eliminacja okreslen bliskoznacznych.
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Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalna intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysokos¢
zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow — zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp].

Ustalenia dotyczace ,parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zago-
spodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreélenie linii zabudowy, wiel-
kosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu” [§ 4 pkt 6 rozp. mpzp].

Nie wiadomo czym sie r6znia od siebie okre$lenia bliskoznaczne, takie jak:

-  zasady zagospodarowania terenéw [art. 15 ust. 2 pkt 1 upzp],

- zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
[art. 15 ust. 2 pkt 6 upzp],

- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
[§ 4 pkt 6 rozp. mpzp],

—  parametry dotyczace zagospodarowania przestrzennego [art. 2 pkt 15 upzp],

—  parametry i wskazniki urbanistyczne [art. 2 pkt 16 upzp].

To ostatnie okreélenie zdefiniowano jako , parametry i wskazniki ustanawiane w doku-
mentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie (...) art. 16 ust. 2”
[art. 2 pkt 16 upzp]. Na podstawie powyzszego artykutu wydano rozporzadzenie w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania, ktére niczego
nie wyjasnia.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i powyzsze rozporzadzenie
nie definiuja pojec:

- powierzchnia biologicznie czynna,

- wysoko$¢ zabudowy,

- linie zabudowy,

—  gabaryty obiektéw i gabaryty zabudowy,
- geometria dachu.

Wryjatkowo wieloznaczna jest definicja intensywnos$ci zabudowy, w szczegéInosci jej
cze$¢ — powierzchnia catkowitej zabudowy — utozsamiana np. z suma powierzchni zabudo-
wy albo z powierzchnia catkowita budynku. Brak jednoznacznosci pogtebia fakt, ze pojecie
powierzchnia zabudowy réznie definiuja przepisy odrebne.

Podobnie jak w nazwach terené6w wymienionych w Zataczniku nr 1 - stowo, ktére sie
powtarza to zabudowa, i podobnie jak przy okreslaniu przeznaczenia terenéw, nie wiadomo
co oznacza.
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Odniesienie do powyzszych zagadniefr mozna znalez¢ w literaturze [Nowak 2019; Stel-
mach-Fita, Wieczorek 2019], rozstrzygnieciach nadzorczych wojewodéw i wyrokach sadéw
administracyjnych.

Ze wzgledu na wyjatkowo duzo kontrowers;ji, ktére budzi przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po$wiecono mu artykut pt. Ksztatto-
wanie przestrzeni — sprawny system czy chaos? Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego —
parametry zabudowy, ktéry jest uzupetnieniem niniejszego artykutu i trzecim z serii dotyczacej
zakresu stanowienia planéw miejscowych.

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

zakres obowiazkowy [art. 15 ust. 2 pkt 7 upzp]

Ustalenia dotyczace , granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw pod-
legajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw goérni-
czych, a takze narazonych na niebezpieczenistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych, powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenéw” [§ 4 pkt 7 rozp. mpzp].

Przepisami odrebnymi sa przepisy dotyczace Srodowiska i zabytkéw [art. 15 ust. 2 pkt 3
i pkt 4 upzp]. Przyktadowo, wymagania dotyczace zt6z kopalin i zapobiegania ruchom zie-
mi postawiono juz w punkcie dotyczacym srodowiska. Co wiecej, w Zataczniku nr 1, jedna
z podgrup terenéw o nazwie , Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej” sa ,Obszary i te-
reny gérnicze”. Podobnie mozna domniemywag, Ze tereny narazone na niebezpieczenstwo
powodzi, to wedlug Zatacznika nr 1 , Tereny zieleni i wéd”, podgrupa o nazwie ,Obszary
zagrozone powodzia”.

O ochronie krajobrazu jest mowa po raz czwarty, tym razem o krajobrazie prioryteto-
wym, ktérego definicja niewiele sie r6zni od definicji krajobrazu i krajobrazu kulturowego
[art. 2 pkt 16f upzp].

Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym
zakres obowigzkowy [ art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp]

Ustalenia dotyczace , szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomo-
$ci powinny zawierac okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i po-
dziatu nieruchomosci, w szczegélnoéci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw
dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego” [§ 4 pkt 8 rozp. mpzp].
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (ugn) ustala zasady wydzielania dziatek gruntu

w ramach:

procedury podziatu nieruchomosci [Dziat III, Rozdziat 1 ugn], ktérej , nie stosuje sie do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne i lene” [art. 92 ust. 1 ugn],

procedury scalania i podzial nieruchomosci [Dziat III, Rozdziat 2 ugn], ktéra dotyczy
,nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na
cele inne niz rolne i le$ne”[art. 101 ust. 2 ugn].

Ponadto procedury podziatu gospodarstw rolnych i laséw ustala ustawa o scalaniu

i wymianie gruntéw. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i cytowane

powyzej rozporzadzenie nie precyzuja, o ktéra z procedur oraz o parametry jakich dziatek
chodzi.

W polskim systemie prawnym wystepuja pojecia:

dziatka budowlana, ktéra doczekata sie az trzech definicji,

dziatka gruntu, w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

dziatka ewidencyjna, w rozumieniu rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw (rozp. eg).
Dziatka budowlana, to:

nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ,ktérej wielko$¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw
i aktéw prawa miejscowego” [art. 2 pkt 12 upzp],
albo

zabudowana dziatka gruntu, , ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi pu-
blicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawi-
dtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dziatce”

[art. 4 pkt 3a ugn],
albo

nieruchomo$é gruntowa lub dziatka gruntu, ,ktérej wielko$é, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z rozporzadzenia, od-
rebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego” [§ 3 pkt 1a rozp.w.t.].
Pod pojeciem dziatka gruntu, nalezy rozumie¢ ,niepodzielona, ciagta cze$é powierzchni

ziemskiej stanowiaca cze$¢ lub cato$é nieruchomosci gruntowej” [art. 4 pkt 3 ugn].

, Dziatke ewidencyjna stanowi ciagly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obre-

bu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomo-

ca granic dziatek ewidencyjnych.” [§ 7 ust. 1 rozp. eg]

Przyjmujac, ze plan miejscowy okresla warunki scalenia i podziatu nieruchomosci

[art. 102 ust. 1 ugn], to:

rada gminy, w drodze uchwaty, decyduje o rozpoczeciu tej procedury i okresla granice
zewnetrzne gruntéw objetych scalaniem [art. 102 ust. 3 ugn],
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— procedura ma na celu doprowadzenie do ,ponownego podziatu na dziatki gruntu”
[art. 101 ust. 1 ugn], co oznaczatoby, ze w planie miejscowym nalezy okresli¢ parametry
dziatek gruntu.

Wymaga zastanowienia, czy zagadnienia scalania i podziatu nieruchomosci powinny by¢
powiazane z ustaleniami planéw miejscowych. Jesli tak, to nalezy:

-  sprecyzowaé, o ktéra z powyzej wymienionych procedur chodzi,

- ustali¢, ktérych dziatek parametry nalezy okresli¢.

Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy - zakres obowigzkowy [ art. 15 ust. 2 pkt 9 upzp]

Powraca problem braku definicji poje¢ zagospodarowanie terenéw oraz zabudowa. Przy-
ktadowo — czy zakaz zabudowy rozumie¢ jako zakaz wznoszenia budynkoéw, czy jako zakaz
wznoszenia wszystkich obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych, o ktérych mowa
w ustawie Prawo budowlane?

Nie wiadomo, czym rézni sie zagospodarowanie terenéw od uzytkowania terenéw.

W powszechnym odczuciu te bliskoznaczne pojecia oznaczaja to samo.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikadji i infrastruktury technicznej
zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 10 upzp]

Ustalenia dotyczace ,zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikagji

i infrastruktury technicznej powinny zawierac:

a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich para-
metrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych,

b) okreslenie warunkéw powiazan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury tech-
nicznej z uktadem zewnetrznym,

c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
ilo§¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub iloéci zatrudnionych albo
powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych” [§ 4 pkt 9 rozp. mpzp].

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz powyzsze rozporzadze-
nie nie definiuja poje¢:

system komunikagji i infrastruktury technicznej,

uktad komunikacyjny i sieci infrastruktury technicznej,

parametry oraz klasyfikagja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych,
- wskazniki w zakresie komunikagji i sieci infrastruktury technicznej.

Zamiast tego, powyzsza ustawa okreéla czym jest uzbrojenie terenu. To ,,drogi, obiekty
budowlane, urzadzenia i przewody, o ktérych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy (...) o gospodar-
ce nieruchomosciami” [art.2 pkt 13 upzp]. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:
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, Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybu-
dowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych” [art. 143
ust. 2 ugn].

Z powyzszego wynika, ze drogi to urzadzenia infrastruktury technicznej. Tymczasem
wedtug Zatacznika nr 1, Tereny komunikagji” to nie to samo, co , Tereny infrastruktury tech-
nicznej”. To , Tereny komunikacji” zawieraja podgrupy , Tereny drég publicznych” i , Tereny
drég wewnetrznych”.

Plan miejscowy uchwala rada gminy rozstrzygajac m.in. o sposobie realizadji, ,, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy” [art. 20 ust. 1
upzp]. Powyzsze rozstrzygniecie stanowi zatacznik do uchwaty. Nie wiadomo, czy w tym
zataczniku umieszczaé drogi publiczne. Nie znaleziono przepisu, ktéry stanowi, ze infra-
struktura techniczna znaczy to samo, co uzbrojenie terenu.

Podobnie jak w przypadku srodowiska i zabytkéw, przepisy dotyczace komunikaciji i in-
frastruktury technicznej sa tak sformutowane, jakby nalezato sie do nich odnosi¢ niezaleznie
od innych ustalef planu miejscowego, a de facto sprowadzaja sie do okreslenia przeznaczenia
terenu / 6w.

Zdefiniowanie poje¢ wieloznacznych i usuniecie okreslen bliskoznacznych wyelimino-
watoby niepotrzebne watpliwosci i powtérzenia.

Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw
zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 11 upzp]

Ustalenia dotyczace , sposobéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadze-
nia i uzytkowania terenéw powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw, w tym okreslenie terminu, do ktérego tymczasowe zago-
spodarowanie, urzadzenie i uzytkowanie terenu moze by¢ wykonywane” [§ 4 pkt 10 rozp.
mpzp]. Jak juz napisano, brakuje definicji poje¢ zagospodarowanie terenéw i uzytkowanie
terenéw. Bardzo trudno okreslié, kiedy ustalenia planéw miejscowych zostana zrealizowane.
Dlatego funkcjonuje formuta ,,do czasu realizacji ustaler planu” — martwy przepis.

Stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
zakres obowigzkowy [art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp]

Ustalenia dotyczace ,stawek procentowych stanowiacych podstawe do okreslania opta-
ty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny zawierac stawki procentowe w przedziale
od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terenéw, okreslonych w projekcie planu miejscowego
zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielko$¢ moze by¢ rézna dla poszczeg6l-
nych terenéw lub grup terenéw” [§ 4 pkt 13 rozp. mpzp].
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Przepis art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy
terendw, ktérych warto$é wzrasta na skutek uchwalenia planu miejscowego. Powyzsze tere-
ny wyznacza sie na podstawie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejsco-
wego, a prognozy nie zawsze sie spetniaja.

Nie wiadomo, kto moze takie prognozy wykonywac — czy tylko rzeczoznawcy majatko-
wi, czy wszyscy, ktérzy spetniaja warunki wymienione w art. 5 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, np. architekci.

Granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci
zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 1 upzp]

Jak juz napisano, mozna domniemywacd, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym odnosi sie do procedury scalania i podziatu nieruchomosci, o ktérej mowa
w Rozdziale 2. Dziatu III ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jest niezrozumiatym, dla-
czego do granic powyzszych obszar6w odniesiono sie w zakresie fakultatywnym.

Granice obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej
zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 2 upzp]

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiuje pojecia reha-
bilitacja. Ponownie wraca problem braku definicji poje¢ zabudowa oraz infrastruktura tech-

niczna.

Granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji — zakres fakultatywny
[art. 15 ust. 3 pkt 3 upzp]

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiuje pojecia rekulty-
wagja. Nie okresla réwniez o jakie przeksztatcenia chodzi. Kazda dokonana w planie miej-
scowym zmiana dotychczasowego przeznaczenia terenu bedzie powodowaé przeksztatce-
nie takiego obszaru.

Granice terendw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko

zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 3a upzp]
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Urzadzenia, o ktérych mowa powyzej, to ,,urzadzenia wytwarzajace energie z odnawial-
nych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW” [art. 10 ust. 2a upzp]. Tereny, na ktérych
zapewne mozna je lokalizowac, to , Tereny infrastruktury technicznej” w rozumieniu Zatacz-
nika nr 1.

Granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a
zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 4 upzp]

Obiekty, o ktérych mowa w tym przepisie, to obiekty handlowe o powierzchni sprzeda-
zy powyzej 2000 m? [art. 10 ust. 3a upzp]. Tereny, na ktérych mozna je lokalizowaé okresla
Zatacznika nr 1.

Granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 4a upzp]

Inwestycje celu publicznego, to ,,dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlo-
kalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym réw-
niez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujacym
obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania oraz
zrédia ich finansowania, stanowiace realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 ustawy (...)
o gospodarce nieruchomosciami” [art. 2 pkt 5 upzp].

Celami publicznymi sa np.: drogi publiczne, drogi wodne, linie kolejowe, lotniska, porty,
przewody i urzadzenia stuzace do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii
elektrycznej, urzadzenia stuzace do zaopatrzenia ludnoéci w wode, odprowadzania ciekéw
oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw, urzedy, sady, poczty, szkoty, obiekty ochrony
zdrowia, obiekty obronnosci panstwa, zaktady karne, cmentarze, parki itp. [art. 6 ugn].

Tak zdefiniowane cele publiczne okreslaja przeznaczenie terendw. Granicami inwestycji
beda linie rozgraniczajace, a tereny, na ktérych moga by¢ potozone okresla Zatacznik nr 1.

Niezrozumiatym jest, dlaczego inwestycje celu publicznego znalazty sie w zakresie fakul-
tatywnym. Niemalze kazdy plan miejscowy okresla np. potozenie drég.

Granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych
wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow w zwiazku z realizacja inwestycji
w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 4b upzp]
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Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, to dziatania wymienione po-
wyzej, czyli okre§lenie przeznaczenia terenéw. Komentarz — jak wyzej.

Granice terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych — zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 5 upzp]

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiuje poje¢ tereny re-
kreacyjno-wypoczynkowe oraz imprezy masowe. Mozna domniemywac¢, ze chodzi o wy-
mienione w Zataczniku nr 1 , Tereny sportu i rekreacji” albo , Tereny zieleni i wéd”, czyli

o okreslenie przeznaczenia terenéw.

Granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace prowadzenia
na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady — zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 6 upzp]

Pomniki zagtady sa zabytkami w rozumieniu ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. To powtdrzenie ustalen, ktérych nalezy dokonaé na podstawie przepisu art. 15
ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych
zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 7 upzp]

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- odsyta do definicji terenéw zamknietych zawartej w ustawie Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (ugk),

- dodatkowo wprowadza pojecie tereny zamkniete ustalone przez ministra wtasciwego
do spraw transportu [art. 4 ust. 4 upzp].

Tereny zamkniete to , tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bez-
pieczenstwo panstwa, okreslone przez wtasciwych ministréow i kierownikéw urzedéw cen-
tralnych” [art. 2 pkt 11 upzp w zwiazku z art. 2 pkt 9 ugk].

Co do zasady, nie sporzadzania sie planéw miejscowych dla terenéw zamknietych. Wy-
jatkiem sa tereny ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu [art. 14 ust. 6
upzp]. Skoro plan miejscowy sporzadza sie dla powyzszych terenéw, to nalezy wypetnié
wszystkie wymagania wynikajace z zakresu stanowienia planu, w szczegdlnosci okresli¢ ich
przeznaczenie.

Relacje miedzy terenami zamknietymi a planami miejscowymi wymagaja innego niz
obecnie podejicia. Jak bardzo skomplikowany jest to problem przybliza artykut Kolej w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego [Wieczorek 2020].
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Sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyka obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachéw - zakres fakultatywny [art. 15 ust. 3 pkt 8 upzp]

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie okreéla, czym sa obiekty
budowlane i nieruchomosci. Pojecia te réznie definiuja przepisy odrebne, np. ustawa Prawo
budowlane i ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Jak juz sygnalizowano, nie wiadomo, czym sie réznia od siebie:

—  przestrzenie publiczne,
—  obszar przestrzeni publicznej,
—  tereny publicznie dostepne.

Okreslenie kolorystyki i pokrycia dachéw obiektéw budowlanych wymaga umieszcze-
nia w planie miejscowym katalogéw materiatéw budowlanych (tynkéw, dachéwek, blach
itp.), bo sam opis czesto doprowadza do ktopotéw z interpretacja ustaler planu.

Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - zakres fakultatywny
[art. 15 ust. 3 pkt 10 upzp]

Jak juz napisano, polski system prawny zawiera okreslenia: dziatka budowlana (trzy r6z-
ne definicje), dziatka gruntu i dziatka ewidencyjna.

Zasady wydzielania dziatek gruntu i dziatek ewidencyjnych ustalaja ustawa o gospo-
darce nieruchomo$ciami i ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne. Dziatek budowlanych
sie nie wydziela — ich granic nie ma na zadnej z map pochodzacych z panstwowego zaso-
bu geodezyjno-kartograficznego. Dziatka budowlana moze by¢ jedna dziatka ewidencyjna,
fragment tej dziatki lub kilka takich dziatek.

Podsumowanie

Zakres stanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest wielo-
znaczny i malo precyzyjny, poniewaz:

— zawiera szereg powtérzen i jest mieszanina tego, co nalezy ustali¢ z wytycznymi i infor-
macjami o uwarunkowaniach, z ktérych ustalenia powinny wynikac,

- w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wydanych na jej pod-
stawie przepisach wykonawczych brakuje definicji uzytych w nim pojeé oraz jest wiele
okreslen bliskoznacznych,

- chaos pogtebia niezrozumiaty podziat na zakres obowiazkowy i zakres fakultatywny.

W zamy$le normodawcy, ustalenia ustawowe uéci$la rozporzadzenie w sprawie wyma-
ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania, ale to tylko teoria.

Zeby sie przekona, jak bardzo wieloznaczny jest zakres stanowienia planu miejscowego,
wystarczy poréwnac kilka tekstéw tych planéw. I nie chodzi o réznice wynikajace ze specy-
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fiki danego obszaru, ale o sposéb rozumienia i definiowania poszczeg6lnych pojeé. Nalezy
wyjasnié, ze sporzadzajacy plan miejscowy ma prawo i obowiazek zdefiniowaé okre$lenia,
ktore sa wieloznaczne, nieostre albo ich znaczenie nie jest powszechnie zrozumiate. Stanowi
o tym § 146 Zatacznika do rozporzadzenia w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (rozp.
ztp). Jedli w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzyto pojecie, ktére
jest niejednoznaczne, to nalezy je zdefiniowa¢ stosujac odestanie do okreslenia zawartego
w przepisach odrebnych [§ 156 Zatacznika do rozp. ztp]. Jezeli w tych przepisach nie ma
potrzebnej definicji mozna:

- powotaé norme,

- opracowac ,wlasna” definicje, opierajac sie np. na literaturze przedmiotu czy stowni-

kach.

Zastanowienia wymaga, czy wieloznaczny zakres stanowienia planu miejscowego jest
uklonem ustawodawcy wobec samorzadéw gmin, czy raczej przeklenstwem. Wieloletnie
do$wiadczenie zawodowe autora artykulu wskazuje, ze raczej to drugie, zwlaszcza, kiedy
organy nadzoru nie szanuja wladztwa planistycznego gmin z przyczyn pozamerytorycznych.

Przykltadowo — za istotne naruszenie prawa moze by¢ uznane odestanie do definicji,
ktérej nie aprobuje organ nadzoru. Skutek — stwierdzanie niewaznosci uchwalonego planu.
Autor artykutu zna taki przypadek. Nalezy wyjasnié, ze rozporzadzenie w sprawie ,Zasad
techniki prawodawczej” nie przesadza do jakiego przepisu odrebnego nalezy zastosowac
odestanie, kiedy dwa przepisy definiuja réznie to samo pojecie. Nie wolno jedynie stoso-
wac odestania do okre$lenia bliskoznacznego. ,Do oznaczenia jednakowych poje¢ uzywa
sie jednakowych okresleri, a réznych pojec nie oznacza sie tymi samymi okre$leniami.” [§ 10
Zatacznika do rozp. ztp].

Brak jednoznacznosci planéw miejscowych utrudnia poréwnywanie ich ustalef. Skarza
sie na to osoby szukajace optymalnej lokalizacji pod réznego rodzaju inwestycje.

Analiza przepiséw art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wskazuje, ze zakres planu miejscowego mozna sprowadzi¢ do trzech podstawowych punk-
téw:

—  przeznaczenie terenow,

- zagospodarowanie terendéw,

- stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate, naliczana od wzrostu warto-
§ci nieruchomosci, ktéra nastapita na skutek uchwalenia planu miejscowego.

Wydaje sie, ze przeznaczenie terenu/6w oznacza zbiér elementéw, ktére moga istnieé
i powsta¢ na danym terenie, takich jak: zabudowa, zielen (ro$linnos¢) i wody. Ta ogélna defi-
nicja wymaga uéci$lenia. Kluczowym bedzie okreslenie pojecia zabudowa.

Dla definiowania wéd naturalnym wydaje sie odestanie do ustawy Prawo wodne.

Rosliny i ich zespoty powinno sie okresla¢ w podstawowym podziale na:

- ro$linno$¢ wystepujaca w lasach,
—  ro$linnoé¢ zwiazana z rolnictwem,
- inna roélinnos¢, np. towarzyszaca obiektom budowlanym.
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Nalezaloby réwniez wskazaé czy dany teren jest przeznaczony wylacznie na cele pu-
bliczne, czy nie ma znaczenia jaki rodzaj inwestycji na nim powstanie.

Wydaje sie, ze pod pojeciem zagospodarowanie terendw nalezy przede wszystkim ro-
zumiec:

-  parametry zabudowy, w szczeg6lnosci jej wysokosci i zajete przez nia powierzchnie,

- relagje pomiedzy terenami zajetymi przez zabudowe a terenami pokrytymi roslinnoécia
i wodami (powierzchnia biologicznie czynna),

—  sposdb sytuowania wzgledem siebie poszczegdlnych elementéw, sktadajacych sie na
przeznaczenie terenu,

-  parametry dziatek.

Przeznaczenie terenu/6éw i ich zagospodarowanie bedzie zalezato od szeregu czynni-
kéw, w szczeg6Inosci od:

- stanu istniejacego na obszarze objetym planem miejscowym,

—  potrzeb mieszkancéw tego obszaru oraz wtascicieli nieruchomosci,

- inwestycji niezbednych z punktu widzenia calej gminy, powiatu, wojewédztwa czy kra-
ju (inwestycji celu publicznego),

- wytycznych i informagji zawartych w przepisach odrebnych.

Przepisy odrebne nie zawsze sa ze soba spéjne:

- zawieraja r6zne ustalenia dla tych samych terenéw, np. krajobrazu,

— r6znie definiuja te same pojecia, co powoduje, ze nie wiadomo, do ktérego przepisu
zastosowac odestanie,

— stosuja okreslenia bliskoznaczne do poje¢ uzytych w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, wprowadzajac niepewnos¢, czy odnosza sie do tych samych
zagadnien.

Byloby wskazane, zeby:

- te same pojecia uzywane w réznych aktach prawa miaty te same definicje,

— ustalenia dotyczace tych samych terenéw, a zawarte w réznych przepisach odrebnych
nie kolidowaly ze soba, np.: formy ochrony zabytkéw z formami ochrony przyrody.

Bedzie to z pozytkiem nie tylko dla planéw miejscowych, ale réwniez dla innych dzie-
dzin naszego zycia.

Wyjatkowo mato precyzyjna definicja tadu przestrzennego nie utatwia a utrudnia zacho-
wanie tego tadu w przestrzeni - lepiej usunac to pojecie z naszego systemu prawnego.

Materiatly zrodlowe
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Imposing spatial order - an efficient system or chaos?
Local spatial development plan - the scope of regulation

ABSTRACT

The law is one of the factors that significantly affect the quality of space. This paper is another in a series

of articles on the spatial planning system in Poland and the first of three on the scope of constituting local

spatial development plans. In a general way it refers to the entire scope. The next two articles entitled:

- “Imposing spatial order — an efficient system or chaos? Local spatial development plan —land use”

- “Imposing spatial order — an efficient system or chaos? Local spatial development plan — develop-
ment parameters”refer in detail to the key issues in this field.

In order to maintain the precision of the statement, a number of quotations have been used.

The local spatial development plan, a key act of local law for shaping the space, has an ambiguous and

imprecise scope of regulation, because:

— it contains a number of repetitions and is a “mixture” of what should be established with the
guidelines and information on the conditions, from which the findings should result;

- in the Act on spatial planning and land use management and executive regulations issued on its
basis there is a lack of definitions of the terms used in it and there are many synonymous terms;

- the chaos is deepened by the incomprehensible division into the obligatory and the optional scope.

All this hinders drawing up of local plans, and thus adversely affects the quality of space and leads to

unnecessary disputes, including court ones, which could be avoided if the law was precise.

Key words: local spatial development plan, the scope of regulation, land use, land development
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