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STRESZCZENIE

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jako istotne opra-
cowanie planistyczne, powinno dla okreslonych obszaréw by¢ miejscowym prawem prze-
strzennym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to interdyscyplinarne opracowanie,
ktére powinno okresla¢ w zréwnowazony sposob wszystkie aspekty dotyczace obszaru
opracowania.

Mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy powinny zosta¢ w nowej ustawie o
planowaniu przestrzennym w znacznym stopniu ograniczone. Zmianie powinny ulec wa-
runki jej wydawania, a jednym z podstawowych musi by¢ warunek jej zgodnosci z ustale-
niami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Stowa kluczowe: miejscowe planowanie przestrzenne, decyzja o warunkach zabudowy,
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani przestrzennego

ABSTRACT

The Study of Land Use Condition and Directions of Municipality is an important planning
study, and should be used for some areas like a local spatial law.

The Local Plan of Spatial Development is an interdisciplinary study which should specify
in a sustainable way all the aspects of a development area.

The new Act should significantly reduce the handing out of Decision on Land
Development and Management Conditions. The change should be an important condition
for the issue, and one of the key points must be a condition of its compliance with the
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findings of a study of conditions and directions of spatial management. The conditions to
get Decision on Land Development and Management Conditions should be changed.
One of the basic conditions should be an agreement with The Study of Land Use
Condition and Directions of Municipality.

Key words: local spatial planning, Decision on Land Development and Management
Conditions ,The Study of Land Use Condition and Directions of Municipality

1. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO

Podstawg miejscowego planowania przestrzennego w Polsce sg aktualnie dwa doku-
menty: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (zwane
dalej studium) i miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana
(zwany dalej miejscowym planem). W przypadku braku obowigzujgcego miejscowego
planu, zagospodarowanie terenu moze byc¢ realizowane na podstawie decyzji administra-
cyjnej jaka jest "decyzja o warunkach zabudowy".

Do czego w praktyce stuzy studium? Studium przedstawia uwarunkowania i wyznacza
kierunki rozwoju gminy, ale nie bedac aktem prawa miejscowego, a dokumentem warun-
kujgcym tylko opracowanie miejscowego planu, w praktyce stuzy tylko jednemu celowi.
Natomiast akt przestrzennego prawa miejscowego jakim jest miejscowy plan, musi byé
zgodny ze studium. Podsumowujgc studium daje tylko mozliwo$¢ uchwalenia miejscowe-
go planu.

Czy studium jest istotnym dokumentem? Studium jest waznym dokumentem, poniewaz
okresla kierunki rozwoju catej gminy, a nie jej poszczeg6lnych fragmentdw, na przykiad
obejmujgcych jedng lub kilka dziatek.

Skoro studium jest dokumentem okreslajacym rozwdj calej gminy, to powinno by¢ brane
pod uwage zaréwno przy planowaniu miejscowym, czyli sporzgdzaniu miejscowego pla-
nu, jak i przy zagospodarowaniu terendw na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Obecnie miejscowy plan musi by¢ zgodny ze studium, natomiast decyzja o warunkach
zabudowy nie musi by¢ zgodna.

Jezeli zatem mialyby pozosta € przepisy dotycz agce trybu wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy, to bezwzgl ednie powinny one by ¢& $cisle skorelowane z ustale-
niami studium.

Studium, ktére powinno okreslaé¢ rozwdj catej gminy, jest istotnym aktem regulacji rozwo-
ju przestrzennego, dlatego powinno ono by¢ prawem miejscowym, ale tylko w ograniczo-
nym zakresie'. W odniesieniu do obszaréw, dla ktorych nie jest konieczne doktadne
okreslanie miedzy innymi gabarytéw zabudowy (w tym okreslania linii zabudowy, ksztal-
tow dachow, wysokosci zabudowy itp.), ustalenia fragmentéw studium powinny mie¢
statut miejscowego prawa przestrzennego. Podsumowujgc ustalenia studium w cze$ci
kierunkéw rozwoju bylyby wyznaczone na rysunku i opisane szczeg6towo w tekscie ob-
szary, ktére beda obowigzywac jako przestrzenne prawo miejscowe, podobnie jak dzisiaj
sg ustalenia miejscowego planu.

Wszelkie tereny zieleni i upraw rolnych i lesnych, ktére powinny podlega¢ ochronie, albo
obszary przeznaczone pod budowe elektrowni wiatrowych, mogtyby by sie znalez¢ w

! Temat czesciowo zostat oméwiony w artykule E. Czekiel-Switalska, Wybrane zagadnienia prawne a praktyka
w planowaniu miejscowym. Przestrzen i forma nr 16, Szczecin 2011. str. 398-340
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ustaleniach studium jako obowigzujace, dla ktérych nie trzeba by bylo sporzgdza¢ miej-
scowych planéw, poniewaz obowigzywatyby jako miejscowe prawo przestrzenne.

Studium w cz esci kierunkéw rozwoju dla wybranych obszaréw, mogtob y staé€ sie
miejscowym prawem przestrzennym. Wszystkie ustaleni a studium nie powinny, w
razie braku miejscowego planu, sta € sie miejscowym prawem przestrzennym,
przede wszystkim ze wzgl edu na zbyt ogdlne zapisy zarbwno w cz esci tekstowej
jak i graficznej.

2. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Miejscowy plan jako gtéwny i bezterminowy (czyli niemajgcy okreslonego czasu obowig-
zywania) dokument przestrzennego planowania miejscowego, musi porzgdkowac prze-
strzen, uwzgledniajac wszystkie wymagania, jakie okresla ustawa®, ale réwniez w miare
mozliwosci powinien by¢ elastyczny.

Porzgdkowanie przestrzeni teoretycznie jest w miejscowych planach zachowane. "Teore-
tycznie" poniewaz miejscowe plany sg r6znie sporzgdzane, jedne bardzo rygorystycznie
trzymajg sie zasad tadu przestrzennego, w tym zasad kompozycji urbanistycznej, a inne
dajg duzg dowolno$¢ w ksztattowaniu przestrzeni.

Elastycznos¢é miejscowych planéw powinna dotyczy¢ przede wszystkim infrastruktury
technicznej. Zmieniajgce sie warunki zasilania nieruchomosci w ré6zne media powoduja,
ze nawet dobrze zrobiony plan w momencie jego tworzenia, moze odstawac¢ od przy-
sztych potrzeb zaopatrzenia w infrastrukture techniczng. W miejscowym planie wystar-
czytoby podac¢ gdzie (w jakich liniach rozgraniczajgcych) mozna prowadzi¢ infrastrukture
techniczng, parametry w miejscowym planie sg zbedne, ze wzgledu na zmieniajagce sie
uwarunkowania. Budowa infrastruktury technicznej mogtaby opiera¢ sie wytacznie na
decyzji o ustalenie celu publicznego, nawet na obszarach objetych ustaleniami miejsco-
wego planu. Wtedy na biezgco mozna by umozliwiaé budowe infrastruktury technicznej,
bez wzgledu na stan zapotrzebowania, technologii, uzywanej do jej realizacji oraz ustale-
nia skad ma by¢ podiaczona poszczegdlna nieruchomose.

W miejscowym planie wystarczyloby wskazac gdzie i jakie maja by¢ drogi oraz elementy
infrastruktury technicznej i kto bedzie odpowiedzialny finansowo za poprowadzenie po-
szczegOllnych medidéw. Natomiast wszystkie parametry oraz skad majg by¢ prowadzone
przytgcza do poszczegolnych dziatek mogtyby by¢ realizowane tylko na podstawie decy-
zZji celu publicznego. Czyli w miejscowym planie ustalenia dotyczace infrastruktury tech-
nicznej ograniczatyby sie do okreslenia w jakich terenach elementarnych ma przebiegaé
infrastruktura techniczna i kto ma finansowac jej realizacje, natomiast podstawg do spo-
rzgdzenia projektu budowlanego, w celu uzyskania pozwolenia na budowe, bylaby decy-
zja celu publicznego. To spowodowatoby mniejsze utrudnienia przy realizacji infrastruktu-
ry technicznej, a miejscowy plan zachowaitby dtuzej swoja aktualno$é.* Obecnie w miej-
scowym planie okre$la sie gdzie i jaka ma byé prowadzona infrastruktura techniczna oraz
podaje sie jej parametry. W ustaleniach miejscowego planu podaje sie rowniez, z ktérych
terenéw elementarnych majg by¢ podiaczone poszczegodlne dziakki.

2 op.cit,. str. 399. W styczniu 2011 roku w projekcie koncepciji przestrzennego zagospodarowania kraju propo-
nowano: a w przypadku braku planu — funkcje aktu prawa miejscowego petni studium.

W uchwale z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie przyjecia Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 str 168 zapis, ktéry w razie braku miejscowego planu sankcjonowat cato$¢ studium jako akt prawa miej-
scowego, zostat usuniety.

% Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz. 717), Art.
15, pkt. 2

“ przyktady i opis problematyki znajduje sie w op.cit, przypis 1, str 400-401
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Ryc. 1. Przyktad dobrze sporzgdzonego planu pod wzgledem miedzy innymi kompozycji urbanistycznej, ale
jego ustalenia podporzgdkowane zostaty bezkrytycznie ustaleniom konserwatorskim, bez uwzglednienia ochro-
ny krajobrazu. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina. Wydzielenie terenu
elementarnego S.S.08. Podzamcze.

Zrédto: Uchwata nr L/709/94 Rady miejskiej w Szczecinie. Zatgcznik graficzny nr 5

Fig. 1. An example of a good Local Plan with regards to urban composition, but its findings have been
uncritically subordinated to conservation findings, without regarding the landscape preservation. The Local Plan
of Spatial Development of Szczecin. Source: Act No. L/709/94 of the City Council in Szczecin. The graphic
annex No. 5

Miejscowy plan to akt prawny zawierajgcy w swoich ustaleniach elementy z wielu dzie-
dzin. Dlatego przy jego sporzadzaniu powinien pracowac zespot oséb z réznych branz.
Jako prowadzagcy projekt jest gtdwny projektant (zazwyczaj urbanista), ktérego zadaniem
jest nie tylko projektowanie aktu przestrzennego prawa miejscowego, ale roéwniez
uwzglednianie i szukanie konsensusu pomiedzy wytycznymi poszczegoélnych branzystéw.
Zachowanie fadu przestrzennego to takie ksztattowanie przestrzeni, w ktérym uwzglednia
sie wszystkie uwarunkowania, w tym réwniez krajobrazowe.

Dobrym przyktadem opracowania miejscowego planu, w ktérym nie wzieto pod uwage
zachowania walorow krajobrazowych, jest uchwalony i zrealizowany plan®, ktéry "znisz-
czyt" widok z tarasu Zamku Ksigzgt Pomorskich w Szczecinie oraz ograniczyt widok cen-
nego zabytku z prawobrzeznej strony Odrye. W zapisach tego planu przeznaczono teren
u podndza zamku na zabudowe o wysokosci 3-4 kondygnaciji i liniach zabudowy widocz-
nych na ilustracji nr 1. "Zakaz zmiany historycznego uktadu ulic i placow" dotyczyt ukfadu,
ktéry w momencie sporzadzania planu nie istniat, ale miat by¢ odtworzony na podstawie
odkrytych $cian fundamentowych oraz utrwalonych zapiséw na historycznych mapach

® Teren elementarny S.S.08. Podzamcze. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego miasta
Szczecina. Uchwata nr L/709/94 Rady miejskiej w Szczecinie.

® temat ten byt zasygnalizowany w artykule Zatrzymanie przemijania staréwek. Krakéw 2009. Czasopismo
Techniczne 1-A/2009. str 219 oraz Rola zieleni w miescie na przykladzie Szczecina Przestrzen i forma nr 13.
Szczecin 2010. str 167-168
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katastralnych. Jak miasto nie ma staréwki, to robi sie wszystko, zeby ona powstata i bar-
dzo dobrze, pod warunkiem, ze nie zniszczy sie innych, wazniejszych elementéw, tak jak
w tym przypadku krajobrazowych. Jeden z najcenniejszych, zachowanych zabytkéw
Szczecina, czyli Zamek Ksigzat Pomorskich ma od strony Odry piekny taras widokowy.
Dokfadnie rzecz ujmujgc to ma taras, tylko juz nie widokowy. Zaplanowana zabudowa,
ktéra odtworzyta historyczny uktad zniszczyta walory krajobrazowe, jakie mozna byto
podziwia¢ z tarasu zamku. Sam zamek byt widoczny miedzy innymi z prawobrzeznej
czesci rzeki i ten widok zostat rowniez ograniczony przez zaprojektowang zabudowe
(obecnie wida¢ gérna czes¢ zamku - ilustracje nr 2).

W planowaniu przestrzennym wszystko jest wazne i trzeba przeprowadzac wiele analiz i
wyciggac z nich odpowiednie wnioski, bez preferowania jednego z waloréw.

Ryc. 2. Widok z prawego brzegu Odry na Zamek Ksigzat Pomorskich w Szczecinie.
Zrédio: autorka

Fig. 2. View from the right bank of the Oder river at the Pomeranian Dukes' Castle in Szczecin. Source: the
author

Mozna oczywiscie bardzo uelastyczni¢ planowanie miejscowe i jak na przykiad w Anglii
odda¢ decyzje dotyczace tego co ma byé wybudowane i jak ma wygladaé w rece urzed-
nikéw od planowania przestrzennego, ktorzy decydowaliby o zagospodarowaniu prze-
strzeni. Jednak jak pokazuje doswiadczenie zwigzane z decyzjami o warunkach zabudo-
wy (ktére sg sporzadzane przez osoby z listy zawodowej architektow lub urbanistéw), to
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raczej Polska nie jest jeszcze na takim etapie, zeby byto to mozliwe i pomogto w zacho-
waniu tadu przestrzennego, a nie jeszcze mu zaszkodzito.

3. DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
3.1 Ograniczenia w wydawaniu decyzji o warunkach za  budowy.

Zagospodarowanie terenu na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, w wielu przy-
padkach jest podporzgdkowaniem ustalen w niej zawartych wymaganiom inwestora.
Ustalenia planistyczne zawarte w decyzji czesto podyktowane sg zamierzeniami inwesto-
ra, a nie zachowaniem fadu przestrzennego, a ich ustalanie przez osoby upowaznione do
tego jest bardzo subiektywne’. Ograniczeniu uznawalnosci tych decyzji pomogtoby
wprowadzenie nowego parametru - maksymalnej odlegtosci jaka musi by¢ brana pod
uwage przy opracowywaniu analizy, na podstawie ktorej sporzadza sie warunki zapisane
w decyzji. Obecnie okreslona jest tylko minimalna odlegtos¢ - nie mniej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dzialki objetego analiza, ale nie mniej niz 50 metréw. Czyli jezeli dziatka
dla ktoérej sporzgdzana jest analiza w celu ustalenia warunkéw zabudowy, potozona jest
przy drodze, ktéra ma kilka kilometréw, to zeby zaspokoi¢ wymagania inwestora mozna
przyja¢ bardzo odleglty obszar do tej analizy. Czesto to jest przyczyng, ze nie zostaje
zachowany tad przestrzenny.

Decyzje o warunkach zabudowy w takiej formie jak sg obecnie nie powinny mieé¢ miejsca.
Przede wszystkim ze wzgledu na ich duzg uznaniowos$¢ i brak obowigzku zgodnosci ich
ze studium.

Przewidziane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku
mozliwosci przeprowadzenia procesOw inwestycyjnych w wypadku braku miejscowego
planu jedynie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy miato na celu przede wszyst-
kim zabezpieczy¢ interesy potencjalnych inwestorow i gminy przed "paralizem inwesty-
cyjnym", ale w sytuacjach wyjgtkowych. Jednak zamiast sytuacji wyjatkowych inwesto-
wanie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy stato sie podstawowym narzedziem
w zagospodarowania terenu

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy powinno ograniczyc sie do:
- zabudowy plombowej,
- terenéw z zakazem zabudowy, w szczegdlnosci zieleni z matg architektura.

Natomiast realizacja infrastruktury technicznej jak wspomniano w rozdziale nr 2 powinna
odbywa¢ sie tylko na podstawie decyzji celu publicznego. W pozostatych wypadkach
dotyczacych inwestycji celu publicznego mozna utrzymac dotychczasowe warunki.

W sytuacjach wymagajgcych szybkiej interwencji budowlanej, zaréwno dotyczacej bu-
dynkéw, zagospodarowania terenu, jak i infrastruktury technicznej, powinna by¢ mozli-
wos¢ praktycznie natychmiastowego naprawienia szkod. W tych wyjgtkowych sytuacjach
ma zastosowanie ustawa z 11 sierpnia 2001 o szczegoélnych zasadach odbudowy, re-
montow i rozbiorek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dziatania zywiotu (DzU z 2001 r. nr 84, poz. 906 z p6z. zm.).

To wszystko to tylko srodki posrednie, najwazniejsze to swiadomos¢ oséb decydujacych
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz przestrzen to wspdlne do-
bro, ktére wptywa na funkcjonowanie cztowieka i jest jednoczesnie wielkoscig ograniczo-

na.

" Szerzej na ten temat w artykutach E. Czekiel-Switalska: Wybrane zagadnienia prawne i realizacyjne planowa-
nia miejscowego. Przestrzen i forma nr 15, str. 296-298, Wybrane zagadnienia prawne a praktyka w planowaniu
miejscowym. Przestrzen i forma nr 16 str 401-402. Szczecin 2011
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'\ / INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Tylko decyzja celu publicznego

OGRANICZENIE WYDAW ANIA DECYZJI O
WARUNKACH ZABUDOWY (DWZ)

obszaréw z zakazem
Mozliwo$é WYDA- zabudowy, do realizacji

WANIA DWZ dla: np. terenow zielni, malej
q architektury

Ryc. 3. Schemat przedstawia na jakiej podstawie powinien by¢ sporzadzany projekt budowlany dotyczacy
infrastruktury technicznej oraz w jakich przypadkach realizacja zagospodarowania terenu mogtaby odbywac sie
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Zrédto: autorka

3.2 Skutki finansowe wydania decyzji o warunkach za  budowy

Kazda wydana, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
2003 roku®, decyzja o warunkach zabudowy pocigga za sobg skutki finansowe. Jak

8 Art. 63. 3. Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36
oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3, ponosi
inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Art. 36. 1. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci

moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy:
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przedstawiono na ilustracji nr 4, sa one podobne jak przy miejscowym planie, z tg rézni-
cg, ze wiasciciel nieruchomosci swoje roszczenia moze kierowac nie do gminy, lecz do
inwestora. Problem jest przy pobieraniu od wiasciciela nieruchomosci optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci, spowodowanej wydaniem decyzji o warunkach zabu-
dowy. Ustawodawca nie okre$lit kto i kiedy ma ustali¢ wielko$¢é procentowsa, jakg gmina
moze pobra¢ od wzrostu wartosci nieruchomosci. To powoduje, ze pobranie optaty moze
by¢ niemozliwe.

NIERUCHOMOSC

DANIE DECYZJI O WARUNKACH ZABUZO

ZADAC OD INWESTORA VINA POBIERA OD WE
s T CIELA NIERUCHOMOS

REALIZACJA MOZE NASTAPIC POD
EC KO ANIA 3 CIA NIERUCHOMOSCI W CIAGU 5 L
OMOSCI TAK JAK JAK MIEJSCOWY PLAN STAL SIE (

ZASOWY SPOSOE
Y Z DOTYCHCZAS

JEZELI NASTAPIL JEZELI NASTAP

SPADEK WARTOSCI WZROST WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI
odszowanla wykup nieruchomo_éci ODSZKODOWANIE = OPELATE DO 30 %
nieruchomosci  Zamiennej SPADKOWI WARTOSCI [WZROSTU WARTOSCI
* NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI

Ryc. 4. Skutki finansowe jakie powstajg na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy. Zrédio: autorka na
podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gming
wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasaja.

3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos$¢ nieruchomosci ulegta obni-
zeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w
ust. 1i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.
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4. ZAKONCZENIE

Podstawowg zmiang jakg wprowadzita ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym z 2003 roku w stosunku do ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z
1994 roku (ktéra weszta w zycie w 1995 roku), byta utrata z dniem 31 grudnia 2003 roku
mocy prawnej planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych przed 1 stycznia
1995 roku. Byta to decyzja, ktéra spowodowata, ze wiele gmin zostato bez podstawowe-
go narzedzia w rozwoju przestrzennym, jakim sg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Decyzja ta miata doprowadzi¢ do tego, zeby powstaly nowe miejscowe
plany, sporzgdzane i uchwalane zgodnie z nowymi zasadami, wprowadzonymi 1 stycznia
1995 roku, a zmodyfikowanymi w 2003 roku.

Obecnie istnieje koniecznos¢ zmian ustawowych, ktére doprowadzg do planowej gospo-
darki przestrzennej, podporzadkowanej dobru publicznemu, a nie indywidualnym inwe-
storom.

Studium powinno sta¢ sie bardziej pozytecznym dokumentem, niz tylko stuzy¢é do spo-
rzgdzania miejscowego planu. Studium dla czesci obszaréw, w zaleznosci od uznania
gminy powinno stanowi¢ miejscowe prawo przestrzenne.

W zaleznosci od podjecia decyzji co do obowigzywania w dalszym ciggu decyzji o wa-
runkach zabudowy istnieje kilka rozwigzan. Przy pozostawieniu decyzji o warunkach za-
budowy, do tacznych warunkéw jakie muszg by¢ spetnione, zeby mogta by¢ wydana,
nalezy doda¢ bezwzglednie zgodnosé¢ jej z ustaleniami studium. Nalezy okresli¢ réwniez
nie tylko minimalny ale rowniez maksymalny obszar objety analizg, na podstawie ktorej
sporzgdzana jest decyzja o warunkach zabudowy. Zmianie powinien ulec przepis doty-
czacy ustalenia wielkosci stawki procentowej, ktéry wyraznie okresli kto i kiedy ustala jej
wysokosé. Przedstawienie wielkosci stawki powinno by¢ zawarte w decyzji o warunkach
zabudowy, natomiast jej wielkos¢ mogtaby by¢ okreslona przez wodjta, burmistrza lub
prezydenta albo przez uchwale rady gminy.

Powinny odby¢ sie szerokie konsultacje, z wystuchaniem i wyciggnieciem wnioskow, jakie
zmiany powinny znalez¢ sie w nowym prawie przestrzennym, w tym w szczegdInosci
prawie miejscowym.

Niestabilnos¢ prawa i jego czeste zmiany majg negatywne skutki zaréwno dla projektan-
téw, jak i inwestoréw. Projektanci zaczynajgc projekt nie wiedzg czy zanim go skonczg
nie nastgpig zmiany, ktére spowodujg zmiane koncepcji projektowej. Réwniez inwestorzy
powinni mie¢ zaufanie do istniejgcego prawa. Oczekujg, ze od pomystu realizacji do jego
zakonczenia bedg zabezpieczeni, ze w miedzyczasie prawo nie zostanie zmienione.
Dlatego zamiast zmienia¢ co chwile prawo, tworzgc nieraz przepisy w oderwaniu od prak-
tyki, nalezy po szerokich konsultacjach sprawdzi¢, co nie ma pokrycia z praktyka i jest
prawem samym w sobie, czyli spetnianiem obowigzku ustawowego nikomu do niczego
nie stuzacego.

Lepiej mysle¢ przez lata i zrobi¢ w kilka miesiecy a mie¢ z tego pozytek przez diugie lata,
niz mysle¢ i zrobi¢ przez rok, a negatywne konsekwencje ponosi¢ przez bardzo dtugi
czas.

Proponowane zmiany dotyczace przestrzennego prawa miejscowego hie rozwigzujg
wszystkich probleméw. Przede wszystkim propozycje ograniczajg sie do przestrzennego
prawa miejscowego, a nie do catego systemu polskiego planowania przestrzennego.
W samym ustawodawstwie dotyczgcym miejscowego planowania przestrzennego réw-
niez nie wyczerpuje to catej problematyki zwigzanej z koniecznymi zmianami legislacyj-
nymi.
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1. THE STUDY OF LAND USE CONDITION AND DIRECTIONS OF
MUNICIPALITY

Currently in Poland, the basis for local planning is 2 documents: The Study of Land Use
Condition and Directions of Municipality (hereinafter called The Study) and The Local
Plan of Spatial Development (hereinafter called The Local Plan). If there is a lack of the
prevailing Local Plan, the area can be developed under and in terms of an administrative
decision, which is the “Decision on Land Development and Management Conditions”.

What is The Study for in practice? The Study shows land use condition and determines
the directions of municipality development. This is not a local law, this is a document to
define The Local Plan elaboration. While The Local Plan is a law act and it has to be
agreeable with The Study. Summarizing, in practice, The Study has only one objective: it
is used to adopt The Local Plan.

Is The Study an important document? The Study is an important document because it
determines the directions of the whole municipality development, not only individual
fragments, like for example one or a few plots.

If The Study is the document determining the development of the whole municipality, then
it should be taken into consideration in both cases: local planning, which is drawing-up
The Local Plan and area development under and in terms of The Land Development and
Management Conditions. Nowadays The Local Plan has to be in agreement with The
Study, but Decision on Land Development and Management Conditions does not.

If the regulations with regards to the handing out of Decision on Land Development
and Management Conditions procedure would have stay  ed, then it certainly should
be strictly correlated with The Study.

The Study, which should determine the development of the whole municipality, is an
important act of area development regulation. That is why it should be a local law, but
only in a limited rangel. With regards to the areas, which does not necessarily need,
among others, specified building dimensions (including: building alignment, roof shape,
building height etc.), the findings of The Study should be a local spatial law statute.
Summarizing, in the part of The Study, which determines the directions of municipality
development, there should be particular areas presented in the illustrated part and
described in detail, and it will be local law, like the current law The Local Plan.

For the areas like for example green areas, farms and woodland which should be
protected; and planned wind farms, The Study would become a local spatial law for these
areas. Then it would not be necessary to create The Local Plan for them.

The part of The Study, which determines the directi ons of municipality
development for particular areas could become a loc al spatial law. All of the
findings should not become a local spatial law if t here is a lack of The Local Plan,
because they are too general in both: the graphicp  art and written part. 2

2. THE LOCAL PLAN OF SPATIAL DEVELOPMENT

The Local Plan as a main and indefinite (that is to say, not having a specific time of
validity) document of local spatial planning, has to organize the space, taking into account
all the requirements, which are established by The Act®, but also should be flexible as
much as possible.

In theory, organizing the space is preserved in The Local Plans. "Theoretically" because
The Local Plans are prepared differently; some rigorously adhere to the principles of
spatial order, including those of urban composition, while others offer bigger flexibility in
space development.
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The Local Plan’s flexibility should primarily focus on the technical infrastructure. The
changing properties supply conditions mean that even a well-made plan at the time of its
creation can stand out from the future needs of the supply of technical infrastructure. In
the Local Plan it would be enough to specify where (in which dividing lines) technical
infrastructure can be carried out; parameters in The Local Plan are redundant due to
changing conditions. Construction of technical infrastructure could be based solely on
The Decision Regarding The Location of Public Purpose Investment, even in areas
covered by The Local Plan. Then, on an ongoing basis the construction of technical
infrastructure could make it possible, regardless of the state of needs, technology used
for its implementation, and determine from where it is meant to connect the particular
property.

In The Local Plan it would be enough to indicate where and which roads and the
elements of the technical infrastructure should be, and who will be financially responsible
for providing the individual utilities. While all parameters and where the utilities are
conducted from, to each plot could be implemented only on the basis of The Decision
Regarding The Location of Public Purpose Investment. So in The Local Plan findings
concerning technical infrastructure would be limited to determining on which areas
technical infrastructure will be provided, and who will finance its implementation. Whereas
the basis for the construction project in order to obtain a building permission, it would be
The Decision Regarding The Location of Public Purpose Investment. That would cause
less difficulties with the implementation of the technical infrastructure, and The Local Plan
would be valid for longer®. Currently in The Local Plan it is determined where and how the
technical infrastructure should be conducted, and is talking about its parameters. The
findings of The Local Plan are also used to indicate from which elementary areas the
technical infrastructure can be connected from for individual plots.

The Local Plan is a law act containing the elements of many fields. Therefore, a team
from various trades should work on the draft. The project leader's (usually an urban
planner) task is not only to design a local law spatial act, but also take into account and
look for a consensus between the guidelines of individual sector specialists. The
maintenance of spatial order is space shaping, taking into account all the circumstances,
including the landscaping.

A good example of the development of the local plan, which does not take into account
the maintenance of landscape values, is the adopted and implemented plan® which
"destroyed" the view from the terrace of the Pomeranian Dukes' Castle in Szczecin and
the limited view of a precious monument from the right bank of the Oder river®. In the
plan-records, the area at the foot of a castle is earmarked for buildings with a height of 3-
4 storeys and the building lines shown in figure 1. "No change in the historic streets and
squares layout" concerned a system that at the time of drawing up the plan did not exist,
but it had to be reconstructed from the discovered foundation walls and the historical
records of cadastral maps. In the past, when a city did not have an OIld Town, it was
popular to do everything to create one, which is a positive endeavour provided that its
creation does not destroy other more important elements such as, in this case, the
landscape. One of the most valuable monuments preserved in Szczecin, the Pomeranian
Dukes' Castle, on the Oder River side had a beautiful viewing terrace. Now, it is a viewing
terrace without a view. The planned buildings, which recreated the historic arrangement,
destroyed the landscape which could be admired from the castle's terrace. The castle
itself was visible, among others, from the right bank of the river and this view was also
limited by the designed buildings (now all that can be seen is the top of the castle-
illustration 2).

In spatial planning, everything is important. Several analyses need to be conducted and
appropriate conclusions drawn from them without preference for one of the values.

Of course, the local planning can be made more flexible. Like in England, for example, to
give decisions on what should be built and how it should look like in the hands of planning
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officials, who would decide on land development. However, experience with regards to
Decision on Land Development and Management Conditions (which are made by people
from the list of professional architects or planners) shows that Poland is not yet at the
stage where this method can be used to maintain spatial order without causing more
damage.

3. DECISION ON LAND DEVELOPMENT AND MANAGEMENT COND ITIONS

3.1 Limitations in handing out The Decision on Land Dev elopment and
Management Conditions

In many cases The Decision on Land Development and Management Conditions is
subject to investor requirements, not to the maintaining of spatial order, and the findings
by authorized people are very subjective’. The different approaches could be limited by
the addition of a new parameter: the maximum distance that must be taken into account
when drafting the analysis, the conditions of which The Decisions on Land Development
and Management Conditions shall be drawn up. Currently, only the minimum distance is
specified- no less than three widths of the front of the analysed parcel, but not less than
50 meters. So if the parcel is located on a road, which is a few kilometers long, to fulfill
investors' requirements, a very large area in this analysis can be used. Often this is the
reason why the spatial order is not preserved.

Decisions on Land Development and Management Conditions should not take place in
their current form. Primarily, due to their large subjectivity and lack of their obligation to
comply with The Study.

The Spatial Planning and Land Development Act of 2003 foresaw the possibility of
carrying out the investment process on the basis of Decision on Land Development and
Management Conditions where there was an absence of a The Local Plan. This was
done primarily to protect the interests of potential investors and municipalities from
"investment paralysis", and should only be used under exceptional circumstances.
However, instead of being used only in exceptional circumstances, investing on the basis
of Decision on Land Development and Management Conditions has become an essential
tool in land development.

The handing out of The Decision on Land Development and Management Conditions
should be limited to:

- infill buildings,
- building ban areas, in particular greenery with landscape architecture

Whereas, the implementation of the technical infrastructure should be made only on the
basis of The Decision Regarding The Location of Public Purpose Investment, as
mentioned in section 2. In other cases regarding public purpose investment, existing
conditions can be maintained.

In situations requiring rapid construction intervention: regarding buildings, land
development and technical infrastructure, the possibility should exist to immediately
repair the damage. In these exceptional circumstances, the following law applies: The
Special Rules for Reconstruction, Repairs and Demolition of Destroyed or Damaged
Structures by the Action of the Element Act of August 11th 2001 (Journal of Laws of 2001
No. 84, item. 906, as amended.)

These are only indirect measures, and what is most important is making people aware
about the decisions for spatial planning and development. This is because the space,
which is of limited size, is communal and has an affect on human beings.
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Fig. 3. The diagram shows the basis on which a construction project should be compiled concerning the

technical infrastructure, in which case, the implementation of land development could take place on the basis of
the Decision on Land Development and Management Conditions. Source: The author

3.2 The Financial Results of handing out The Decisi on on Land Development and
Management Conditions

Every issued Decision on Land Development and Management Conditions in accordance
with the Spatial Planning and Land Development Act of 2003° entails financial
consequences. As shown in Figure 4, the consequences are similar with regards to The
Local Plan, with the difference being that the property owner's claim is made to the
investor and not the municipality. The problem is with the charging of fees related to the
increase in property value which the property owner has to pay, which is due to the
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issued Decision on Land Development and Management Conditions. The legislator did
not specify who and when has to determine the percentage that the municipality may levy
on the increase in property value. Due to this, it may be impossible for the municipality to
charge their fee.

) OUT THE DECISION ON LAND DEVELOPMENT
MANAGEMENT CONDITIONS
ONICIPA CHAR

S FROM REAL ESTA

OWNER

AND FROM THE INVESTOR

IMPLEMENTATION OF THE CONDIT
SED AS PREVIOU THERE WILL BE A REAL ESTATE P
NOT BE USED LIK! YEARS SINCE A LOCAL PLAN WAS
ITHERTO PURPOS

IF THERE WAS A IF THERE WAS A
DECREASE OF INCREASE OF REAL
REAL ESTATE ESTATE VALUE
VALUE
compensation real estate real estate @

buyout replacement COMPENSATION = )
DECREASE OF REAL THE INCREASED
ESTATE VALUE ALUE OF THE REA
ESTATE

Fig. 4. The Financial Results of handing out The Decision on Land Development and Management Conditions.
Source: The author

4. CONCLUSION

The main change introduced by The Spatial Planning and Land Development Act of 2003
in relation to the Land Development Act of 1994 (which came into force in 1995), was a
loss of legal validity on December 31st 2003 under The Local Plans enacted before
January 1st 1995. It was a decision that caused many to be without basic tools for spatial
development, which are The Local Plans. This decision was to create new Local Plans,
drawn up and adopted in accordance with the new rules, introduced on January 1st 1995,
and modified in 2003.
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Currently, there is a need for legislative changes that will lead to a planned spatial
economy, subordinated to the public good rather than individual investors.

The Study should be a more useful document than just serving to draw up The Local
Plan. For some areas, at the discretion of the municipality, it should be the local spatial
law.

Depending on the decision regarding the validity of The Decision on Land Development
and Management Conditions, there are several solutions. If The Decision on Land
Development and Management Conditions will still exist, it has to be absolutely
compatible with The Study, then it could be granted.

It should also specify not only a minimum but also a maximum distance that must be
taken into account when drafting the analysis, the conditions of which The Decisions on
Land Development and Management Conditions shall be drawn up. The rule with regards
to percentage volume has to be changed. It has to be told who and when determines its
volume. The percentage volume could be determined by an administrator, mayor or
president and it should be written into The Decision on Land Development and
Management Conditions.

Extensive consultations should be held. From this conclusions can be determined which
will indicate what changes should be included in the new law planning, which will take
local law into account.

The instability of the law and its frequent changes have negative consequences for both:
designers and investors. Designers starting the project do not know if it will end before
the next law changes, which may cause the design concept to be changed. Also,
investors should have confidence in the existing law. They expect that from idea to
completion, they will be assured that the law will not be changed in the meantime. So
instead of changing the law all the time and sometimes creating non-practical rules, after
a wide consultation it should be checked how it looks like in a practical environment and
find assurances that it is not a law unto itself. That is, the fulfillment of a statutory
obligation that does not serve anyone or anything.

It is better to spend the time preparing over a period of years and taking action over
several months to reap the benefit for a much longer time than to do all of these things
within a short period of time and bear the brunt of negative consequences for a very long
time

Proposed changes regarding local planning law does not solve all the problems. First of
all, proposals are limited to the spatial local law, and not to the Polish planning system.
The legislation concerning local planning also does not comprehensive cover all issues
related to the necessary legislative changes.
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