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Planowanie przestrzenne jest obszarem wielu réznych probleméw praw-
nych. Dlatego tez w petni uzasadnione wydaje si¢ podjecie przez dziatajaca
przy Ministrze Infrastruktury i Rozwoju Komisjg Kodyfikacyjna prac nad za-
proponowaniem szerszych zmian obecnie obowiazujacych przepiséw. Skut-
kiem prac komisji byto opublikowanie pod koniec marca 2014 r. projektu
Kodeksu urbanistyczno - budowlanego, ktéry zawiera proponowane regu-
lacje odnoszace si¢ zaréwno do planowania przestrzennego, jak réwniez do
samego prawa budowlanego. W artykule skupiono si¢ jednak na zmianach
i problemach zwiazanych z planowaniem przestrzennym.

Stabosci obecnego systemu zarzadzania przestrzenig mozna definiowaé
na rézne sposoby. Wydaje si¢ jednak, ze wigkszos¢ z nich mozna sprowadzi¢
do wspdlnego mianownika - niepewno$¢. Niepewnos¢ jest problemem inwe-
storéw realizujacych inwestycje celu publicznego, w zakresie tego, czy zapla-
nowane przez nich inwestycje - okreslone w planach zagospodarowania prze-
strzennego wojewddztwa, decyzjach o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
a nawet studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego, beda mogly zosta¢ sprawnie i skutecznie zrealizowane. Od zaplanowa-
nia do podjecia danej inwestycji mija bowiem troche czasu. W okresie tym
- gdy nie ma na obszarze planowanej inwestycji planu miejscowego - whasci-
ciel moze prébowac zabudowaé nieruchomos¢ w inny sposéb, niz wynikatoby
to z zamierzen inwestora celu publicznego. Samej inwestycji to ostatecznie nie
zablokuje, ale co najmniej znaczaco przedtuzy. Decyzja o warunkach zabudo-
wy jako instytucja powodowa¢ moze réwniez niepewnos¢ ze strony wiascicie-
la nieruchomosci, ktéry zwtaszcza w nieprzewidzianych przez ustawodawcg
bardziej skomplikowanych przypadkach moze bardzo dtugo prébowaé walczyé
o swoje prawo do zabudowy. Jego zamierzenia mogg zosta¢ ograniczone przez
plany miejscowe, z ktorych uchwaleniem i dochodzeniem roszczen odszkodo-
wawczych wiaza sie kolejne watpliwosci.

W projekcie kodeksu zaproponowano rozwiazanie, zgodnie z ktérym kaz-
da gmina zostataby w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego podzielona na trzy obszary: obszar zabudowany, obszar roz-
woju zabudowy oraz obszar niezabudowany. Dla obszaru rozwoju zabudowy
(najwazniejszego z punktu widzenia realizacji inwestycji) bytby obowiazkowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dla pozostatych obszaréw
plan pozostatby fakultatywny. Decyzja o warunkach zabudowy zostataby znie-

siona, a w wypadku, gdy na dwdch pozostatych obszarach ktos chciatby podjac
zabudowe, mdglby to zrobié, ale na podstawie uchwalonych w gminie przepi-
s6w urbanistycznych oraz zgodnie z wytycznymi kodeksu. A te przewidywatyby
dopuszczalne funkcje na poszczegdlnych obszarach. Kodeks przewidywatby
ponadto w pewnych sytuacjach mozliwos¢ uproszczenia procedury tworzenia
aktéw polityki przestrzennej, w tym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Inne ciekawe rozwigzanie to decyzja srodowiskowo - lokalizacyjna, wy-
dawana przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska dla inwestycji celu
publicznego. Miataby ona taki skutek, ze ograniczataby mozliwos¢ zagospo-
darowania objetych nia nieruchomosci na inne przeznaczenie, niezwiazane
z inwestycja celu publicznego. Jednoczesnie whasciciele takich nieruchomosci
mogliby zada¢ od inwestora jej odkupienia. Wydanie decyzji powodowatoby
ponadto u gminy obowiazek ujgcia takiego przeznaczenia w uchwalonym -
maksymalnie w ciggu 2 lat, miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Ponadto kodeks wprowadza szereg roznych innych rozwiazan: pozwo-
lenie na budowg zastgpowatby zgoda budowlana, inne specjalistyczne decyzje
Jinwestycyjne” - decyzja zintegrowana, a takze przewidywatby mozliwosé
udziatu réznych innych niz gmina podmiotéw w sporzadzaniu planu.

Poszczegdlne rozwigzania sa poddawane dyskusji. Mozna jednak wspo-
mnieé, ze te, bardziej szczegdtowo przedstawione powyzej maja na celu na
pewno rozwiazanie - przynajmniej w jakims zakresie - kluczowych probleméw
zwigzanych z zagospodarowaniem nieruchomosci. Przede wszystkim uwagg
mozna zwrdci¢ na usunigcie decyzji o warunkach zabudowy. Jest to kierunek
dobry. Oparcie rozstrzygnie¢ planistycznych na decyzjach administracyjnych nie
okazato sig najlepszym pomystem i przyczynia sig raczej do ogniskowania kon-
fliktéw przestrzennych. Dlatego rozsadnym rozwiazaniem byloby - zamiast sto-
sowania decyzji - z wigksza intensywnoscig zastosowanie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, zwlaszcza dla stref rozwoju zabudowy. Na
pozytywna oceng zastuguje tez decyzja Srodowiskowo - lokalizacyjna. Tutaj nie-
koniecznie jej uzupetnieniem bytby obowiazek uchwalania planu miejscowego,
gdyz i tak nie zmienia on znaczaco skutkéw wydania tej decyzji. Konkludujac,
propozycja zwigzana z kodeksem stanowi krok w bardzo dobrym kierunku.
Pozostaje wyrazi¢ nadzieje, ze chociaz czgsciowo - opracowane na szczeblu

ministerialnym najwazniejsze propozycje zostang wdrozone do przepisow.



