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STRESZCZENIE

Artykut porusza kilka aspektéw planowania przestrzennego i procesu dotyczacego decy-
zji o warunkach zabudowy i o pozwolenie na budowe opartych na polskim ustawodaw-
stwie. Przedstawia wybrane zagadnienia zwigzane ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz problematyke dotyczaca infrastruktury
technicznej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Porusza mozli-
wosci skrécenia czasu przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i 0 pozwolenie na
budowe.

Stowa kluczowe: planowanie miejscowe, decyzja o pozwolenie na budowe.

ABSTRACT

The article refers to some aspects of spatial planning and process related to Decision on
Land Development and Management Conditions and Building Permission based on Pol-
ish legislation. Presented selected problems related to study of land use condition and
directions of municipality and technical infrastructure in Local Plans of Spatial Develop-
ment. It brings up possibilities of shortening the period of delivery of Decisions on Land
Development and Management Conditions and Building Permissions.

Key words: local planning, building permission.
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STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy ma w prak-
tyce moc prawng tylko przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére muszg by¢ z nim
zgodne. Studium stuzy réwniez do okreslenia przy wycenie nieruchomosci jej przezna-
czenia' w przypadku braku miejscowego planu lub decyzji o warunkach zabudowy.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyraznie méwi, ze studium nie
jest aktem prawa miejscowego, tym samym jego zapisy nie niosg za sobg skutkow praw-
nych. Zdarzaly sie wielokrotnie zmiany zapiséw ustalen studium, ktére zmieniaty prze-
znaczenie poszczegolnych terendéw i z tego powodu nie mogty by¢ pobierane optaty lub
wyptacane odszkodowania, co moze wystapi¢ przy uprawomochieniu sie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Kupujac nieruchomosé, ktéra nie jest objeta
miejscowym planem i niemajaca decyzji o warunkach zabudowy, nie mozna mie¢ pewno-
Sci, ze bedzie mozna jg zagospodarowac¢ wedtug zapiséw studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania gminy. Wedilug ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie
musi by¢ zgodna ze studium. Skoro jest taka sytuacja prawna, to nie powinno sie brac
pod uwage przeznaczenia nieruchomosci takiego, jakie jest zapisane w studium uwarun-
kowan, tylko stan istniejgcy nieruchomosci.

Tab. 1. Zrédto: "Planowanie przestrzenne w gminach" — badanie za 2010, Ministerstwo Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
— stan na 2010

Czy gmina posiada obowigzujgce studium uwarunkowan Gminy Gminy Gminy |Miasta na| Razem
i kierunkéw zagospodarowania gminy? miejskie | miejsko- | wiejskie | prawach
wiejskie powiatu
1. posiada 158 366 1107 34 1665
2. posiada, ale jest w trakcie zmiany 81 230 444 31 786
3. nie posiada, ale studium jest w trakcie sporzgdzania 2 1 10 0 13
4. nie posiada i nie przystgpita do sporzadzania studium 0 0 15 0 15
RAZEM 241 597 1581 65 2479

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest swoistym
odpowiednikiem planéw ogélnych, ktére byly prawem miejscowym przed 1995 rokiem,
a niektore do 2003 roku. Zapisy studium sa czesto bardziej doktadne niz byto to
w planach ogdlnych. Ustalenia studium w okreslonym zakresie mogtyby by¢ prawem
miejscowym. Zmiana prawa w zakresie planowania przestrzennego, umozliwiajaca
uchwalenie czesci ustalen studium jako obowigzujace, databy gminom bezpieczniejsze
gospodarowanie przestrzenig. Najprostszy przykitad to tereny zalewowe, dla ktoérych w
wielu miejscach nie ma sporzgdzonych miejscowych planéw, a sg one czesciowo zabu-
dowane. W tej sytuacji ustalenia studium wprowadzajgce zakaz zabudowy mogtyby by¢
obowigzujace, co datoby mozliwos¢ wtadzom lokalnym nie wydawania decyzji o warun-

"W ustawie o gospodarce nieruchomosciami jest okreslone: Art. 154 Szacowanie nieruchomosci

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajagc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytko-
wania nieruchomosci
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kach zabudowy na tych terenach. Takie zmiany w studium nie bytyby bardzo kosztowne
(tabela nr 2 przedstawia srednie koszty sporzadzenia ostatniej zmiany w studium w po-
szczegoblnych wojewddztwach), a czesciowo ograniczylyby zagrozenia, tym bardziej, ze
duza cze$¢ kraju posiada studium, co przedstawia tabela nr 1.

Tab. 2. Zrédio: "Planowanie przestrzenne w gminach" — badanie za 2010, Ministerstwo Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej

Sredni koszt sporzadzenia zmiany .
w studium poniesiony w 2010 r. Sredni koszt sporzadzenia ostatniej zmiany w studium w tys. z
(tys.zt)
gminy gminy gminy miasta na Srednia woj.
Wojewddztwo miejskie miejsko- wiejskie prawach
wiejskie powiatu

Dolnoslaskie 48,40 39,33 37,23 0,00 40,00
Kujawsko-pomorskie 50,00 89,50 27,80 0,00 46,00
Lubelskie 74,67 18,80 32,47 62,00 36,81
Lubuskie 19,50 65,80 38,43 43,00 45,33
todzkie 18,00 60,25 45,08 168,00 49,95
Matopolskie 79,00 78,50 77,83 0,00 78,06
Mazowieckie 36,20 20,50 44,27 0,00 34,67
Opolskie 19,00 84,67 30,17 0,00 45,40
Podkarpackie 41,50 23,60 20,57 40,00 25,67
Podlaskie 0,00 27,33 16,50 0,00 19,45
Pomorskie 16,00 48,00 37,13 26,00 34,50
Slaskie 28,00 85,75 50,83 54,00 54,55
Swietokrzyskie 0,00 36,25 33,00 36,00 34,45
Warminsko-mazurskie 0,00 27,86 46,13 100,00 44,94
Wielkopolskie 3,00 30,08 31,80 47,00 30,79
Zachodniopomorskie 30,00 61,20 30,67 0,00 48,59
SREDNI KOSZT DLA KRAJU 36,00 44,65 38,92 67,09 41,34

Rzadzacy dostrzegajg problem, jakim jest sporzgdzanie studium, ktére w praktyce umoz-
liwia sporzadzanie miejscowych planéw. W projekcie koncepcji przestrzennego zagospo-
darowania kraju, jest napisane: na poziomie lokalnym podstawowym dokumentem pozo-
staje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodny ze studium uwarunko-
wan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego (a w przypadku braku planu —
funkcje aktu prawa miejscowego petni studium) uwzgledniajgce zadania wynikajgce
Z dokumentow rozwoju spoteczno-gospodarczego szczebla krajowego i regionalnego, ale
takze realizujacych diugoterminowe cele rozwoju lokalnego.? Jezeli w przypadku braku
miejscowego planu, bez Zadnych ograniczen jego role bedzie petni¢ studium, to mogtoby
by¢ niebezpieczne dla zachowania tadu przestrzennego, poniewaz zapisy studium sg
bardzo ogdlne zaréwno w czesci tekstowej jak i czesci graficznej (ryc. 1). Mogtoby to
doprowadzi¢ do zaniechania sporzadzania przez gminy miejscowych planéw. Studium

2 PROJEKT DOKUMENTU RZADOWEGO PRZEZNACZONY DO KONSULTACJI, Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 — projekt, str. 149, 25 stycznia 2011 roku, Warsza-
wa, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego
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powinno petni¢ funkcje prawa miejscowego, ale w ograniczonym zakresie okreslonym
ustawowo.
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Ryc. 1. Fragment rysunku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Szcze-
cin. Zrodto: il. Urzad Miasta Szczecin
Fig. 1. Part of picture infrastructure in local planning. Source: Urzad Miasta Szczecin

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W PLANIE MIEJSCOWYM

Rozporzadzenie nakazuje ustalenie w miejscowym planie uktadow komunikacyjnych
i sieci infrastruktury technicznej z ich parametrami (okreslenie uktadu komunikacyjnego
i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych
szlakow komunikaC)/jnych3). Tu nalezy sie zastanowi¢, ze wzgledu na szybko zmieniaja-
ce sie procesy technologiczne, czy w miejscowym planie powinno by¢ okreslane doktad-
nie, jakie parametry majg mie¢ elementy infrastruktury i czy prowadzenie sieci oraz pod-
taczenia do niej musza by¢ okreslane w planie.

Zapisy ustalen miejscowego planu okreslaja, z jakiej ulicy ma byé doprowadzone podia-
czenie poszczegolnych sieci infrastruktury technicznej do danego terenu elementarnego.
Bywa, Ze ustala sie podigczenie do sieci z ulicy znacznie odlegtej od tej, do ktdrej przyle-
ga nieruchomos¢. Poniewaz plan miejscowy jest prawem przestrzennym, wiec musza byc¢
realizowane jego ustalenia. Taka sytuacja prowadzi do tego, ze spetniajgc ustalenia pla-
nu musimy ciggna¢ nowe sieci, chociaz w przylegtej do nieruchomosci ulicy jest petna
infrastruktura techniczna, do ktérej mozna sie podtaczy¢. Pomyiki przy zapisie ustalen
planu skutkujg przedtuzaniem czasu inwestycji i bywajg kosztowne. Mozna prébowac
przy zapisywaniu ustalen planu stosowac ogoélne zapisy, np. dotyczacych infrastruktury

® ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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technicznej, ze dopuszcza sie inne rozwigzania zgodne z obowigzujgcymi zasadami roz-
wigzan technicznych i technologicznych dostosowanych do istniejgcych warunkéw
w okresig realizacji, jednak taki zapis mogtby byé odbierany, jako niezgodny z rozporza-
dzeniem®.

Istotna jest infrastruktura drogowa. Projektowanie drog jest bardzo waznym elementem,
ktory wplywa na rozwoj terendw. Komunikacja kotowa moze ufatwi¢ funkcjonowanie da-
nego obszaru lub tez ten rozwoj zahamowacé. Drogi moga faczy¢, ale rowniez dzielié.

W projektowaniu drdg i nie przypisywaniu ich wtasnosci na tym etapie miejscowego planu
mogg pojawi¢ sie komplikacje prawno-ekonomiczne. Przyktadem moze by¢ zaprojekto-
wanie drogi wewnetrznej na gruntach prywatnych. Wiasciciel wedtug ustalen miejscowe-
go planu podzielit i nastepnie sprzedat dziatki budowlane przylegajace do drogi we-
wnetrznej. Sprzedajac poszczegdlne dziatki wiasciciel nie sprzedat jednoczesnie po-
szczegblnym wiadcicielom udziatu w drodze, a tym samym zostata mu nieruchomosé,
ktérg stanowi droga dojazdowa. Pozbycie sie takiej drogowej nieruchomosci jest trudne,
poniewaz nie ma przepisow, ktére takg sytuacje regulujg. Czy nie powinno by¢ regulaciji,
ktore tak jak przypisujg wtasnos$¢ poszczegodlnych drég publicznych krajowych — naleza-
cych do skarbu panstwa, wojewddzkich, powiatowych i gminnych — nalezacych do wia-
Sciwego samorzadu wojewoddztwa, powiatu lub gminy, tak ustalatyby czy droga dojazdo-
wa do konkretnych nieruchomosci moze by¢ wiasnoscig jednej osoby czy wspdétwiasno-
Scig wtascicieli dziatek, ktdrzy z niej korzystajg? Wiasciciele takich nieruchomosci drogo-
wych starajq sie, zeby przejefa je gmina, jednak jezeli w planie miejscowym jest zapis
o drodze dojazdowej a nie publicznej, gmina nie ma takiego obowigzku.

W Polsce jest tak duzo i tak szczegdétowych aktdow prawnych, ze nawet fachowcy z danej
dziedziny nie znajg wszystkich przepiséw dotyczacych ich dyscypliny. Zbyt szczegdtowe
okreslanie na przyktad jak majg wygladac zapisy miejscowego planu, prowadzg nieraz do
ograniczenia ,zdrowego” podejscia do ustalen planéw.

W POSZUKIWANIU KROTSZEGO PROCESU PLANISTYCZNEGO
| PROJEKTOWEGO

Istnieje ogdlna w Polsce tendencja do maksymalnego skracania czasu w procesie pla-
nowania miejscowego i uzyskiwania pozwolenia na budowe. Skrécenie czasu przy spo-
rzadzaniu miejscowego planu, nie powinno juz mie¢ miejsca. Jest to prawo przestrzenne,
ktére nie ma okreslonego czasu obowigzywania, wiec teoretycznie moze trwaé dziesiatki
lat. Taki plan musi by¢ sporzadzony rzetelnie i mie¢ akceptacje spoteczna, wiec czas
jego sporzadzania z uwzglednieniem wszystkich procedur powinien zostac taki, jaki jest
na dzien dzisiejszy. Natomiast zastanowi¢ sie nalezy nad wydawaniem decyzji o warun-
kach zabudowy i pozwoleniu na budowe. Konieczne jest uczestnictwo spoteczne w zago-
spodarowaniu przestrzeni, jednak w Polsce zawiadamia sie kilka razy w tej samej spra-
wie nawet gdy juz za pierwszym razem nie ma zadnego sprzeciwu. Z drugiej strony kon-
sultacje sg ograniczone do os6b mogacych mie¢ interes prawny, czyli w praktyce ograni-
cza sie do wiascicieli nieruchomo$ci przylegajacych do projektowanej inwestyciji. llustra-
cja nr 2 przedstawia jak wygladajg konsultacje spoteczne przy procesie sporzadzania
miejscowego planu i decyzjach o warunkach zabudowy i 0 pozwoleniach na budowe.

W procesie wydawania decyzji o warunkach zabudowy i o pozwolenie na budowe jest
kilka szans na skrécenie czasu jej wydawania. Jedng z podstawowych jest likwidacja
wielokrotnego zawiadamiania oséb majacych interes prawny4 dotyczacy wydania decyzji.

* Ustawa Kodeks postepowania administracyjnego z dnia 14. 06. 1960 r. z p6zn. zmianami art. 28 Strong jest
kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zgda czynno$ci organu ze
wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek.

Ustawa Prawo budowlane z dnia 7.07. 1994 r z p6zn. zmianami Art. 28 pkt. 2 Stronami w postepowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe sg: inwestor oraz witasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nierucho-
mosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu.
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W procesie sporzgdzania miejscowego planu lub wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy jest mozliwos¢ dla wszystkich zainteresowanych wniesienia swoich zastrzezen do
tych ustalen. Nie powinno by¢ po raz kolejny zawiadomierr oséb mogacych mie¢ interes
prawny na etapie wydawania decyzji o pozwolenie na budowe, poniewaz jest ona wyda-
wana na podstaW|e projektu budowlanego, ktéry musi by¢ zgodny z ustalen|am| miejsco-
wego planu® lub w razie jego braku z decyzjg o warunkach zabudowy Likwidacja zawia-
damiania na etapie wydawania decyzji o pozwolenie na budowe zdecydowanie skrocitaby
czas jaki jest potrzebny do rozpoczecia inwestycji. Schemat (ryc. 2) pokazuje ile razy sg
zawiadamiane osoby, ktérych interes prawny moze by¢ naruszony. Zniesienie zawiado-
mien moze mie¢ miejsce dla inwestycji, ktére bezposrednio nie stykajg sie z istniejaca
zabudowa. Chcac przeprowadzié takg zmiane, nalezatoby zmieni¢, a wiasciwie wréci¢ do
pisemnego zawiadamiania wszystkich wtascicieli nieruchomosci objetych projektem miej-
scowego planu lub jego zmiany. Istnieje wtedy pewnosé, ze kazdy potencjalny zaintere-
sowany wie o planach gminy dotyczacych planowania miejscowego. Rozwigzanie to daje
réwniez duze szanse, na wieksze zainteresowanie spoteczne.

A
Miejscowy plan zagospodarowania Decyzja o warunkach zabudowy

przestrzennego
A

Zawiadomienie o projekcie decyzji o warunkach zabudowy[8]

Whioski do projektu miejscowego p|anu A EEEEE——
Oczekiwanie na zwrotki o odbiorze zawiadomienia

A
Konsultacje spoteczne Zawiadomienie o wydaniu decyzji 0 warunkach zabudowy

A
[ —. Oczekiwanie na zwrotki o odbiorze zawiadomienia
Uprawomocnienie si¢ miejscowego planu po 14
dniach od ogtoszenie w dzienniku wojewddztwa,
w trakcie ktérego plan moze by¢ zaskarzony

A
Uprawomocnienie sie decyzji po 14 dniach od otrzy-
mania ostatniej zwrotki od zawiadamianych osdb

BGCYZ]a 0 pozwoalenie na BUHOWQ

!aW|a50mlen|e 0 zamiarze wyaanla aecyzu 0 pozwolenle na Buaowe §|
5czekiwanie na zwrotki o odbiorze zawiadomienia

!aW|aaom|en|e 0 wyaanlu Hecyzp 0 pozwo|en|e na Buaowe
5czekiwanie na zwrotki 0 odbiorze zawiadomienia
Uprawomocmenle sie Hecyzp po 14.1 anlacH 05 otrzymania ostatniej zwroth oa zaW|a5am|anycH osog

!g!oszenle na ’ !nl przea rozpoczemem FOEO! EUHOWlaHYC” 50 w!asawego |nspe!!ora!u NaHZOFU !U!OW a-

Ryc. 2 Uczestnictwo spoteczne w procesie planowania miejscowego oraz zawiadomienia oséb w procesie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i o pozwoleniu na budowe.

° Obowmzkowo w procesie powstawania miejscowego planu odbywajg sie konsultacje spoteczne.
cw procesie wydawania decyzji o pozwolenie na budowe sg zawiadamiane osoby mogace mie¢ interes praw-

ny.
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Przy wydawaniu decyzji o pozwolenie na budowe dla inwestycji, ktére majg powstaé bez-
posrednio przy istniejgcej zabudowie, powinno powiadamia¢ sie osoby mogace miec
interes prawny, ale mozna by je ograniczy¢ do jednokrotnego zawiadomienia. Na etapie
sporzadzania decyzji o pozwolenie na budowe wszystkie zainteresowane strony po za-
wiadomieniu mogtyby odwotaé sie od tej decyzji, a jezeli to by nie nastgpito, to mogtaby
by¢ wydana ostateczna decyzja, bez nastepnego powiadamiania stron.

Nie chodzi o usuniecie z procesu inwestycyjnego oséb, ktorych interes prawny moze byé
naruszony. Trybunat Konstytucyjny uznat za niezgodng z konstytucjg nowelizacje prawa
budowlanego (Art. 1 pkt 11 ustawy z dnia 23 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane), miedzy innymi przez brak mozliwosci uczestnictwa oséb, ktérych interes
prawny moze by¢ naruszony'’.

Decyzja o pozwolenie na budowe uprawomocni sie po 14 dniach od momentu odebrania
zawiadomienia przez ostatnig ze stron postepowania administracyjnego, jezeli nie zosta-
ng wniesione odwotania. W Prawie budowlanym zapisano, ze decyzja pozwolenia na
budowe musi by¢ wydana w ciggu 65 dni®, to miato skrocié czas czekania. Jednak wyda-
nie decyzji a uprawomocnienie sie i mozliwos¢ rozpoczecia budowy to dwie rézne spra-
wy. Urzednik wydaje decyzje w okreslonym czasie, jednak nie jest to jednoznaczne
Z uprawomochieniem sie jej, poniewaz czesto sie zdarza, ze dopiero w dniu wydania
zostata wystana korespondencja do wszystkich uczestnikdw postepowania. Opdznienie
zaczyna sie w urzedzie, nastepnie poczta w réznym czasie przesyfa ja, na koniec ktos
z uczestnikow postepowania moze z réznych przyczyn nie odbierac listu. Rozpoczecie
budowy moze zaczaé sie na 7 dni’ po zawiadomieniu o zamiarze rozpoczecia budowy.
Mozna ten czas 7 dni zlikwidowa¢ i ewentualnie tylko w wyjatkowych sytuacjach wpisy-
wac w decyzji o pozwoleniu na budowe taki obowigzek.

To wszystko pokazuje jak diugi jest w sumie czas przeznaczony do tego, zeby mozna
byto rozpoczaé¢ budowe. W tych procedurach nalezy znalez¢ mozliwosci do skrdcenia
tego czasu.

SELECTED LEGAL ISSUES AGAINST PRACTICE
IN LOCAL PLANNING'
STUDY OF LAND USE CONDITIONS AND DIRECTIONS OF MUNICIPALITY

The study of land use conditions and directions of municipality has in practice legal valid-
ity only at preparation of Local Spatial Arrangement Plans, which must be unanimous

” Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2011: W obowigzujacym stanie prawnym, mozna
rozpocza¢ budowe pod warunkiem, uzyskania pozwolenia, ktére ma charakter decyzji administracyjnej, jego
wydanie musi by¢ poprzedzone przeprowadzeniem postepowania administracyjnego, z udziatem nie tylko
inwestora, lecz takze innych zainteresowanych podmiotéw, w szczegdlnosci wtascicieli sgsiednich nieruchomo-
Sci, na ktére zamierzona inwestycja moze niekorzystnie oddziatywa¢. Podmioty te muszg by¢ zawiadomione o
wszczeciu postepowania i uczestnicza w postepowaniu na prawach strony, w szczegélnosci moga skfadac
whnioski dowodowe i majg prawo odwotac sie od decyzji o pozwolenie na budowe. Dzieki temu moga skutecznie
bronié swoich praw i intereséw.

8 Art. 65 ust. 6 ustawy Prawo Budowlane: W przypadku gdy wtasciwy organ nie wyda decyzji w sprawie pozwo-
lenia na budowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie, kare w wysokosci 500 zt za
kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar stanowig dochéd budzetu panstwa.

®art. 41 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane: Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie roz-
poczecia robot budowlanych, na ktére jest wymagane pozwolenie na budowe, wiasciwy organ oraz projektanta
sprawujgcego nadzor nad zgodno$cig realizacji budowy z projektem, co najmniej na 7 dni przed ich rozpocze-
ciem, dofgczajgc na pisSmie

"% Tlumaczenie artykutu na jezyk angielski — Adam Zwolinski
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with it. Also the study serves a purpose of determining the use of real-estate at pricing
stage, in case of lack of Local Spatial Arrangement Plan or study of land use condition
and directions of municipality.

The Act of planning and land arrangement clearly states, that the study is not an legal act
of local spatial law, that means its records have no legal consequences. There were
many examples of changes in records of the study resulting in fact, that charges or com-
pensations resulting from those could not have been completed. It could be done at le-
galization of Local Spatial Arrangement Plan. There is no certainty that one can arrange
some real-estate on the study of land use conditions and directions of municipality, while
buying it when it is not included in Local Spatial Arrangement Plan. According to legal act
the decision on land development and management conditions does not have to be
unanimous with the study document. Since there is such legal circumstance, it should not
be taken into consideration the use of real-estate recorded in the study, but state in fact.

Table 1. Source: "Spatial planning in municipalities" — research in 2010, Ministry of Transportation, Civil Engi-
neering and Maritime Economy

The study of land use conditions and directions of municipality — as in 2010

Urban | U3 | Ryl

Does municipality have valid study of land use conditions o rural s District
L oo munici- - .| munici- Total

and directions of municipality? - munici- o, towns

palities L palities

palities
1. do have 158 366 1107 34 1665
2. do have, but in modification stage 81 230 444 31 786
3. do not have, but the study is at preparation stage 2 1 10 0 13
4. do not have and there is no process of preparation
of the study 0 0 15 0 15
TOTAL 241 597 1581 65 2479

The study of land use conditions and directions of municipality is equivalent of general
plans, which have been local legislation before 1995. The records of study are often more
accurate than in general plans. The change of spatial planning law, which could facilitate
some records of the study to have legal validity of spatial law, could have given much
wider possibilities of land arrangement within municipalities. The simplest case are some
flood-risk areas, which in many cases have no valid local plans, but still being partially
built-up. This process could have given to local authorities possibility to prevent building
there. Such changes in the study would not be very expensive (Table 2. presents aver-
age costs of preparation of change in the study of particular provinces), but it would have
limited some threads, all the more, that majority of the country has valid study (presented
in Table 1.)

The governing notice the problem of preparation the study, which in practice facilitates
preparation of local plans. It is written in the concept of spatial arrangement of the coun-
try, that: at local level the basic document remains Local Spatial Arrangement Plan,
unanimous with the study of land use conditions and directions of municipality (and in
case of lack of the LSAP - it is recorded in the study) and complying with tasks deriv-
ing from documents of social-economic development on country and regional levels, but
also realizing long-term goals of local development. If in case of lack of local plan, the
study is alterable with no limitations, it would be dangerous for remaining spatial order
because the records of study are very general in both, text and graphic parts (Fig. 1.) It
could led to resignation of municipalities to prepare local plans. The study should have
function of local law, but in limited range, set-up by legislation.
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Table 2. Source: "Spatial planning in municipalities" — research from 2010, Ministry of Transportation, Civil
Engineering and Maritime Economy

ﬁ‘r\::;z%ei:?ﬁé thl?(;i%f\?éiferé?; ﬁ\r\:gLaS%i g:s; I?IIJ )preparation of the last change in the study
2010 (thousands PLN)

Urban Urban- -
Province municipali- | rural mu- Rural MUNICE 1 pistrict towns Avg'.

ties nicipalities palities of province

Dolnoslaskie 48,40 39,33 37,23 0,00 40,00
Kujawsko-pomorskie 50,00 89,50 27,80 0,00 46,00
Lubelskie 74,67 18,80 32,47 62,00 36,81
Lubuskie 19,50 65,80 38,43 43,00 45,33
todzkie 18,00 60,25 45,08 168,00 49,95
Matopolskie 79,00 78,50 77,83 0,00 78,06
Mazowieckie 36,20 20,50 44,27 0,00 34,67
Opolskie 19,00 84,67 30,17 0,00 45,40
Podkarpackie 41,50 23,60 20,57 40,00 25,67
Podlaskie 0,00 27,33 16,50 0,00 19,45
Pomorskie 16,00 48,00 37,13 26,00 34,50
Slaskie 28,00 85,75 50,83 54,00 54,55
Swietokrzyskie 0,00 36,25 33,00 36,00 34,45
Warminsko-mazurskie 0,00 27,86 46,13 100,00 44,94
Wielkopolskie 3,00 30,08 31,80 47,00 30,79
Zachodniopomorskie 30,00 61,20 30,67 0,00 48,59
Average country-wide cost 36,00 44,65 38,92 67,09 41,34

INFRASTRUCTURE IN LOCAL PLANNING

The regulation orders to determine layout of communication and technical infrastructure
with all parameters (definition of communication layout and technical infrastructure with
parameters and classification of streets and other communication routes). Hereby, one
has to think over, according to rapidly changing technological processes, whether it
should be determined precisely in local plans, what parameters should infrastructure
have and should those parameters be determined by the plan.

The records of Local Spatial Arrangement Plan determine from which street the infra-
structure should be accessible for particular area. Sometimes, it is accessible from street
really distant to the area. The Local Spatial Arrangement Plan is spatial law indeed, so its
recordings have to be realized. Such case leads to situation, when new infrastructure has
to be developed from distant street, while on adjacent plot is available infrastructure. The
failures in recordings of plans result in extended time of investments and are very expen-
sive. It could be done by general recordings in plans, for example, referring to infrastruc-
ture, that it is available to use other solutions unanimous with general rules and technical
guidelines adapted to local conditions in period of realization, but would it be not incom-
patible with legal act.

The essential is road infrastructure. Communication planning is very important element
influencing development of particular areas. It can easily facilitate proper functioning of
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some area but it can hinder it as well. The roads can connect, but separate as well. There
are many legal and economic complications occurring at communication planning stage.
One of the examples is planning an internal road on private plots. The owner, according
to recordings of the Local Spatial Arrangement Plan, divided and sold some plots adja-
cent to inner communication, which was located within the real-estate subordinated to
land division. While selling particular plots, the owner did not sell the share in the road, so
there is still plot remaining, which is the access road. The selling procedure of such plot is
really difficult, because there is no regulation on such case. Is it proper, not to have regu-
lations, which ascribe the ownership of particular public roads (belonging to the country,
provinces, districts and municipalities), determining the ownership structure? Owners of
such road properties apply for municipality to hand over it to the municipality, but there is
a problem of recording that the road is classified as access road, not public — the munici-
pality is not obliged to do.

There is many detailed legal acts in our country. This is so much, that even professionals
can not bring under control all of them. The too accurate approach to local plans lead
sometimes to too “limited” approach to recordings of plans.

IN SEARCH FOR SHORTENED PLANNING AND DESIGN PROCESS.

There is an overall Polish tendency to maximal shortening of time in process of local
planning and building permissions. The shortening of preparation period for Local Land
Arrangement Plans should have no place at all. It is a spatial law, which has no limited
time-span, so theoretically it can last dozen of years. Such a plan has to be prepared
reliably and has to receive social acceptation, so its time of preparation should remain up-
to-date. What is considerable is delivery of decision on land development conditions and
building permissions. It is necessary to socially participate in spatial arrangement, but in
our conditions it is too extended according to number of orders and limited according to
persons carrying legal interest, so for real-estate adjacent to planned investment. Figure
2. illustrates, how social consultation look like at preparation stage of Local Spatial Ar-
rangement Plan and building permission processes.

There are some chances of shortening the process of delivering the Decision on Land
Development and Management Conditions. One of the basic is liquidation of multiplied
notifications of the legal interest persons. In the process of LLAP preparation stage or
delivery of the Land Development and Management Conditions there is a possibility for
every interested person to complain for the recordings. So, whether the building permis-
sion is delivered on the basis of the project unanimous with the LSAP, there would have
been not to be another legal notification indeed. The liquidation of notification at delivery
stage of building permission would significantly shorten time-span of the investment. The
scheme (Figure 2.) shows, how many times are the interest persons are notified. Deleting
some notifications could take place for investments, which are directly adjacent to exist-
ing buildings. In fact of such change, it would be changed to a written notification of all
owners of affected real-estates by the LSAP. There is a certainty, that all the potential
interest person knows about local plans of municipality. The solution gives as well some
extended chances for social participation.
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Local Spatial Arrangement Plan Decision on Land Development and
Managament Conditions

Notification on project of LDMC [8]

I

Proposals for LSAP y ——
Waiting for confirmation of notification
N A
Social consultation Notification on delivery of LDMC

Waiting for confirmation on notification
Validation of LSAP after 14 days of announce-

ment in voivodeship’s record

Validation of LDMC after 14 days after delivery of the
last notification of delivery

€CISIon on bulliding permission

Not#wanon on intention to ae iver tHe Budamg permission 5'
Waltlng !or returns on ae|lvery o! notl!lcatlon

e Ccaton on delver ofbuldng permason

Waltng for retums on delvery of notncaton -
el aton of decioon afer 4 cays anerstreumcae i .
R orlcation a1 7 gays before start o buldng o propermence

Fig. 2. Social participation in process of local planning and notification of persons In process of delivery of
LDMC and building permissions

The investments, directly related to existing buildings should exist with notification of in-
terest persons, but also it should be limited to single notification. It would be easier at
preparation of LDMC stage to have opportunity to repeal, but in case of no appeal it
would have been easier to receive ultimate decision without further notification of interest
persons.

It is not about deleting from the investment process persons, who's legal interest could
have been violated. The Tribunal of Constitution has acknowledged as incompatible with
the Constitution amendment of building law (Article. 1 point 11 of decree from 23th April
2009 on change of the law — Building Law), particularly on the lack of possibility of par-
ticipation of persons, who'’s legal interest can not be disturbed.

The building permission is going to be valid after 14 days after notification on delivery of
the last interest person mentioned in administrative process, unless there is no com-
plaints. There is a reservation in the building law that the building permission has to be
delivered in 65 days period. However delivery of the decision, against validation and
building possibility are different matters. The inspector delivers the building permission in
short period, but it is not unanimous with validation period, because it is often, that just in
the day of delivery there is correspondence sent as well. The delay starts at the office,
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but the post company delivers it in different time. Finally some of recipients could not
have received it. The building process can be started on 7 day after notification on inten-
tion on beginning of building. This time can be liquidated after notification on intention of
beginning of the building process and only in extraordinary situations it can be written in
LDMC document.

All the presented cases show how long is total time-span before beginning building stage,
but there is possibility to find shortening of the time.
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