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1. Wst p

Prawid owe gospodarowanie przestrzeni  jest niezb dne do zapewnienia 
adu przestrzennego i zrównowa onego rozwoju pa stwa. Sam proces planowania 

przestrzennego, jak równie  jego wp yw na ustalenie przeznaczenia terenów, ma 
ogromne znaczenie dla geodetów zwi zanych zawodowo z obrotem nieruchomo -
ciami oraz obs ug  geodezyjn  inwestycji. 

Ustalenia planów zagospodarowania przestrzennego wskazuj  m.in. tereny 
przeznaczone pod inwestycje, których realizacja wi e si  z obs ug  geodezyjn ,
wp ywaj  równie  na konieczno  realizacji w ramach prac geodezyjnych okre lo-
nych procedur administracyjnych.

Wej cie Polski do Unii Europejskiej sprawi o, i  wa ne sta o si  poznanie za-
sad planowania przestrzennego w pa stwach s siednich. Istotne jest rozpoznanie, 
na ile rozwi zania polskie s  w tym zakresie podobne do rozwi za  europejskich, 
oraz zbadanie, jak planowanie przestrzenne jest realizowane w krajach s siednich.

W niniejszym artykule autorki pragn  przybli y  geodetom te zagadnienia 
w odniesieniu do Niemiec, wskazuj c na podobie stwa i ró nice w stosunku do 
polskich rozwi za .

Ze wzgl du na obszerno  problematyki, artyku  zosta  podzielony na cz ci 
dotycz ce zagadnienia planowania przestrzennego na szczeblu krajowym, regio-
nalnym i lokalnym.

W cz ci dotycz cej planowania przestrzennego w Niemczech zastosowano 
skróty (tab. 1) nazw obszarów oraz cz ciej powtarzaj cych si  przepisów.

 * Wydzia  Geodezji Górniczej i In ynierii rodowiska, Akademia Górniczo-Hutnicza, 
Kraków

 ** Praca wykonana w ramach bada  statutowych nr 11.11.150.312 oraz 11.11.150.478 fi nan-
sowanych przez KBN w 2006 r.
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2. Gospodarowanie przestrzeni  w Polsce

2.1. System planowania przestrzennego w Polsce

Planowanie przestrzenne w Polsce odbywa si  zgodnie z przepisami Ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [2]. Ca-
o  zagadnienia, obejmuj ca problematyk  planowania przestrzennego na szczeblu 

krajowym, regionalnym i lokalnym (rys. 1), zosta a uj ta w jednym akcie norma-
tywnym. Ustawodawca dok adnie okre li  organy odpowiedzialne za planowanie 
przestrzenne na poszczególnych szczeblach, a tak e szczegó owo  i tre  poszcze-
gólnych planów zagospodarowania.

Tabela. 1. Skróty stosowane w cz ci dotycz cej planowania przestrzennego w Niemczech

Nazwa w j. polskim Nazwa w j. niemieckim Skrót

Kraj zwi zkowy Bundesland KZ

Republika Federalna Niemiec Bundesrepublik Deutschland RFN

Ustawa o planowaniu przestrzennym Raumordnungsgesetz ROG

Prawo budowlane Baugesetzbuch BGB

Plan u ytkowania terenów Flächennutzungsplan F-plan

Plan zabudowy Bebaungsplan B-plan

2.2. Planowanie przestrzenne na szczeblu krajowym

W Polsce planowanie przestrzenne na szczeblu krajowym odbywa si  poprzez 
opracowanie, przez ministra w a ciwego do spraw rozwoju regionalnego, koncepcji 
przestrzennego zagospodarowania kraju, która jest nast pnie przyjmowana przez 

Planowanie na szczeblu krajowym Koncepcja przestrzennego zagospodarowania Polski

Planowanie na szczeblu regionalnym Plan zagospodarowania przestrzennego województwa

Planowanie na szczeblu lokalnym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

Rys. 1. System planowania przestrzennego w Polsce
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Rad  Ministrów. Uwzgl dnia ona cele zawarte w rz dowych dokumentach strate-
gicznych oraz zasady zrównowa onego rozwoju kraju.

Zawiera ponadto:
– podstawowe elementy krajowej sieci osadniczej,
– wymagania z zakresu ochrony rodowiska i zabytków,
– rozmieszczenie infrastruktury spo ecznej o znaczeniu mi dzynarodowym 

i krajowym,
– rozmieszczenie obiektów infrastruktury technicznej i transportowej oraz 

strategicznych zasobów wodnych i obiektów gospodarki wodnej o znacze-
niu mi dzynarodowym i krajowym,

– obszary problemowe o znaczeniu krajowym, w tym obszary zagro e
wymagaj cych szczegó owych studiów i planów.

Rada Ministrów decyduje, w jakim zakresie koncepcja ta b dzie stanowi a
podstaw  sporz dzania przez ministrów i centralne organy administracji rz dowej, 
programów zawieraj cych zadania rz dowe s u ce realizacji inwestycji celu pub-
licznego o znaczeniu krajowym.

Przyj ta przez Rad  Ministrów koncepcja przestrzennego zagospodarowania 
kraju jest przez premiera przedstawiana Sejmowi. Dotyczy to równie  okresowych 
raportów o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju.

Programy zawieraj ce zadania rz dowe podlegaj  zaopiniowaniu przez sejmi-
ki w a ciwych województw, a ich przyj cie nast puje poprzez wydanie przez Rad
Ministrów stosownego rozporz dzenia. Nast pnie minister w a ciwy do spraw 
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, który prowadzi rejestr 
tych programów, wyst puje do marsza ka w a ciwego województwa z wnioskiem 
o wprowadzenie programu do planu zagospodarowania przestrzennego woje-
wództwa.

2.3. Planowanie przestrzenne w województwie

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa jest sporz dzany przez 
organy samorz du województwa, dla obszaru w granicach administracyjnych wo-
jewództwa. O przyst pieniu do jego sporz dzania decyduje sejmik województwa 
poprzez podj cie stosownej uchwa y, przy czym trzeba zaznaczy , e jego przygo-
towanie jest obowi zkowe (art. 87 ust. 4). W planie zagospodarowania przestrzen-
nego województwa uwzgl dniana jest koncepcja przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju oraz programy w niej przewidziane, a tak e (art. 39 ust.3):

– podstawowe elementy sieci osadniczej województwa i ich powi za  ko-
munikacyjnych oraz infrastrukturalnych, w tym kierunki powi za  trans-
granicznych;
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– system obszarów chronionych, w tym obszary ochrony rodowiska, przy-
rody i krajobrazu kulturowego, ochrony uzdrowisk oraz dziedzictwa kul-
turowego i zabytków oraz dóbr kultury wspó czesnej;

– rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, 
które zosta y ustalone w dokumentach przyj tych przez sejm, rad  ministrów 
w a ciwego ministra lub sejmik województwa zgodnie z ich w a ciwo ci ;

– obszary problemowe wraz z zasadami ich zagospodarowania oraz obszary 
metropolitarne;

– obszary wsparcia;
– obszary nara one na niebezpiecze stwo powodzi;
– granice terenów zamkni tych i ich stref ochronnych;
– obszary wyst powania udokumentowanych z ó  kopalin.

Tworzenie planu zagospodarowania przestrzennego województwa okre la
szczegó owa procedura uj ta w art. 41 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym [2]. Organem odpowiedzialnym jest tu marsza ek województwa, 
który koordynuje wszystkie prace. Gotowy plan jest uchwalany przez sejmik woje-
wództwa. Uchwa a ta, wraz z dokumentacj  prac planistycznych, jest przekazywana 
przez marsza ka województwa wojewodzie w celu oceny zgodno ci z przepisami 
prawnymi oraz og oszenia w wojewódzkim dzienniku urz dowym. Plan zagospo-
darowania przestrzennego nie jest aktem prawa miejscowego, nie mo e wi c stano-
wi  podstawy do wydawania decyzji administracyjnych [1]. Jego ustalenia s  jednak 
wi ce dla gmin przy sporz dzaniu planu miejscowego, za po rednictwem studium 
uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie 
z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 9 ust. 2, 
art. 11 pkt 4) [2] studium powinno uwzgl dnia  ustalenia strategii rozwoju i planu 
zagospodarowania przestrzennego województwa. Organy gminy nie s  jednak bez-
wzgl dnie zwi zane ustaleniami studium wynikaj cymi z planów wojewódzkich. 
Zgodnie bowiem z art. 44 ustawy ustalenia planu zagospodarowania przestrzenne-
go województwa wprowadza si  do planu miejscowego po uprzednim uzgodnieniu 
pomi dzy organem wykonawczym gminy a marsza kiem województwa

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa podlega okresowej oce-
nie. Zarz d województwa, co najmniej raz w czasie kadencji sejmiku, powinien do-
kona  przegl du zmian w zagospodarowaniu przestrzennym województwa oraz 
realizowanych inwestycji. Raport z takiego przegl du jest przedstawiany sejmikowi 
województwa. Natomiast zmiany planu mog  nast pi  wy cznie w takim trybie, 
w jakim nast puje jego uchwalenie.

2.4. Planowanie przestrzenne na szczeblu lokalnym

Planowanie przestrzenne w gminie realizowane jest w dwóch etapach. Pierwszy 
to opracowanie, a nast pnie przyj cie przez rad  gminy w formie uchwa y studium 
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uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Drugi to 
opracowanie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
okre la polityk  przestrzenn  gminy i lokalne zasady gospodarowania przestrzeni .
Uwzgl dnia ono zasady okre lone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania 
kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego wo-
jewództwa oraz strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowa-
niem. Studium to nie jest aktem prawa miejscowego, jednak zgodnie z art. 9 ust. 4 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jego ustalenia s  wi ce 
dla organów gminy przy sporz dzaniu planów miejscowych. Studium uwzgl dnia 
szeroki zakres uwarunkowa  maj cych wp yw na zagospodarowanie przestrzenne 
gminy, a zw aszcza terenów, na których ma nast pi  zmiana przeznaczenia grun-
tów rolnych i le nych na cele nierolnicze i niele ne. Jego tre  jest konsultowana 
zarówno z mieszka cami gminy, jak i odpowiednimi organami administracji pub-
licznej. Po uchwaleniu studium wójt burmistrz lub prezydent miasta przedstawia 
je wojewodzie. Ocenia on studium pod wzgl dem zgodno ci z przepisami prawa 
oraz uwzgl dnienia w nim obszarów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego 
o znaczeniu krajowym i wojewódzkim.

Drugi etap lokalnego gospodarowania przestrzeni  w gminie to miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego. Je eli wymagaj  tego przepisy odr bne, 
m.in. art. 5 ust. 1 Ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów by ych hitle-
rowskich obozów zag ady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 z pó n. zm.), art. 16 ust. 6 Ustawy 
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, 
poz. 1568 z pó n. zm.), art. 5 ust. 1 Ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospoda-
rowaniu nieruchomo ci Skarbu Pa stwa przej tych od wojsk Federacji Rosyjskiej 
(Dz. U. Nr 79, poz. 363 z pó n. zm.) czy art. 53 ust. 1 Ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. 
Prawo geologiczne i górnicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96 z pó n. zm.), jest sporz dzany 
obowi zkowo. Zarówno przyst pienie do jego realizacji, jak i uchwalenie samego 
planu nast puje w formie uchwa y rady gminy. Po uchwaleniu planu organ wyko-
nawczy gminy przedstawia ca o  dokumentacji wojewodzie w celu oceny jej zgod-
no ci z przepisami prawa. Plan miejscowy, w odró nieniu od studium, jest aktem 
prawa miejscowego. Wchodzi w ycie nie wcze niej ni  po up ywie 30 dni od dnia 
opublikowania go w dzienniku urz dowym województwa.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma na celu ustalenie przezna-
czenia terenów, w tym równie  dla celów inwestycyjnych prywatnych i publicznych. 
Obszary, dla których studium przewiduje zmian  przeznaczenia z gruntów rolnych 
i le nych na nierolne i niele ne, musz  by  obj te planem w ca o ci. Opracowanie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego nast puje wed ug szczegó owej 
procedury uj tej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [2]. 
Tre  planu – zarówno tekstow , jak i grafi czn  – okre la szczegó owo Rozporz dzenie 
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Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Plan 
miejscowy jest opracowywany na gromadzonych w pa stwowym zasobie geodezyj-
nym i kartografi cznym mapach zasadniczych, a w przypadku ich braku – na mapach 
ewidencji gruntów, w skalach zapewniaj cych konieczn  szczegó owo  rysunku pla-
nu, gdy  tam gdzie istnieje plan miejscowy jest on bezpo redni  podstaw  projekto-
wania obiektów budowlanych. Zawiera tre ci obligatoryjne i fakultatywne (tab. 2).

Tabela 2. Tre  miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego

Lp. Tre ci obligatoryjne Tre ci fakultatywne

1
przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczaj -
ce tereny o ró nym przeznaczeniu lub ró nych 

zasadach zagospodarowania

granice obszarów wymagaj cych 
przeprowadzenia scale  i podzia ów 

nieruchomo ci

2 zasady ochrony i kszta towania adu prze-
strzennego

granice obszarów rehabilitacji istniej cej 
zabudowy i infrastruktury technicznej

3 zasady ochrony rodowiska, przyrody i krajo-
brazu kulturowego

granice obszarów wymagaj cych prze-
kszta ce  lub rekultywacji

4 zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i za-
bytków oraz dóbr kultury wspó czesnej

granice terenów pod budow  wielkopo-
wierzchniowych obiektów handlowych

5 wymagania wynikaj ce z potrzeby kszta towa-
nia przestrzeni publicznych

granice terenów rekreacyjno-wypo-
czynkowych oraz terenów s u cych 

organizacji imprez masowych

6

parametry i wska niki kszta towania zabu-
dowy oraz zagospodarowania terenu, w tym 

linie zabudowy, gabaryty obiektów i wska niki 
intensywno ci zabudowy

granice pomników zag ady oraz ich 
stref ochronnych, a tak e ograniczenia 
dotycz ce prowadzenia na ich terenie 

dzia alno ci gospodarczej

7

granice i sposoby zagospodarowania terenów 
lub obiektów podlegaj cych ochronie, usta-
lonych na podstawie odr bnych przepisów, 

w tym terenów górniczych, a tak e nara onych 
na niebezpiecze stwo powodzi oraz zagro o-

nych osuwaniem si  mas ziemnych

–

8 szczegó owe zasady i warunki scalenia i podzia-
u nieruchomo ci obj tych planem miejscowym –

9
szczególne warunki zagospodarowania tere-
nów oraz ograniczenia w ich u ytkowaniu, 

w tym zakaz zabudowy
–

10 zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sy-
stemów komunikacji i infrastruktury technicznej –

11 sposób i termin tymczasowego zagospodaro-
wania, urz dzania i u ytkowania terenów –

12 stawki procentowe op at adiacenckich –
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Opracowanie (poza wyj tkami przedstawionymi powy ej) planu miejscowego 
nie jest obligatoryjne. W sytuacji jego braku, gdy ma nast pi  zmiana zagospodaro-
wania terenu, ustawodawca przewidzia  mo liwo  ustalenia warunków zabudowy 
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym z uwagi 
na rodzaj inwestycji wyró ni  dwie jej kategorie: decyzj  o warunkach zabudowy 
i decyzj  o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest wydawana tylko 
w odniesieniu do w skiej grupy zada  inwestycyjnych okre lonych jako inwesty-
cje celu publicznego, które wymienione zosta y w art. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomo ciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pó n. zm.). De-
cyzji o warunkach zabudowy wymaga ka da zmiana sposobu zagospodarowania 
terenu, polegaj ca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robót 
budowlanych, niezaliczona do kategorii celów publicznych, a tak e zmiana spo-
sobu u ytkowania istniej cego obiektu budowlanego lub jego cz ci. Obydwa ro-
dzaje decyzji, okre laj  w szczególno ci, stosownie do art. 54 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, linie rozgraniczaj ce teren inwestycji przed-
stawione na mapie w odpowiedniej skali, rodzaj inwestycji, warunki i szczegó owe 
zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaj ce z przepisów od-
r bnych.

3. Gospodarowanie przestrzeni  w Niemczech

3.1. System planowania przestrzennego w Niemczech

Planowanie przestrzenne w Niemczech ma za zadanie sprostanie potrzebom 
spo ecze stwa w zakresie przysz o ciowego rozwoju miast pod wzgl dem budow-
lanym oraz kszta towania przestrzeni.

System planowania przestrzennego w Niemczech jest kilkustopniowy (rys. 2). Na 
szczeblu federalnym (RFN) oraz krajów zwi zkowych (KZ) aktem normatywnym re-
guluj cym zagadnienie organizacji przestrzeni jest ustawa o planowaniu przestrzen-
nym z 18 sierpnia 1997 r. – Raumordnungsgesetz (ROG) [3]. Ustawa ta przedstawia 
g ówne zadania i cele planowania przestrzennego. Na mocy jej przepisów ca y te-
ren Republiki Federalnej Niemiec (RFN) oraz jej cz ci maj  by  obj te zbiorczymi, 
nadrz dnymi planami przestrzennymi oraz zasadami uchwalania reguluj cymi, po-
rz dkuj cymi oraz chroni cymi planowanie przestrzenne (§ 1, pkt 1 ROG). 

W odniesieniu do KZ ustawa ROG nak ada obowi zek utworzenia przepisów 
reguluj cych organizowanie przestrzeni na swoim terenie – planowanie regionalne 
(Landesplanung i Regionalplanung). Natomiast na szczeblu lokalnym planowanie 
przestrzenne reguluje ustawa z dnia 8 grudnia 1986 r.  Prawo budowlane – Bauge-
setzbuch (BGB) [4].
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3.2. Planowanie przestrzenne na szczeblu federalnym

Ministerstwo do spraw Budownictwa i Przestrzeni prowadzi system informacji 
o terenie w celu rozwoju przestrzeni terytorialnej RFN. Ustawa o planowaniu prze-
strzennym (ROG) reguluje mi dzy innymi planowanie przestrzenne oraz powi -
zanie tego planowania, z zasadami narzuconymi przez przepisy Unii Europejskiej 
„Republika bierze udzia , we wspó pracy z krajami zwi zkowymi, w planowaniu 
przestrzennym w Unii Europejskiej oraz wi kszych obszarach Europy”. Ustawa ta 
ustanawia równie  zasady organizacji planowania przestrzennego stref niemie-
ckich wp ywów gospodarczych, poprzez Ministerstwo Federalne do spraw Komu-
nikacji, Budownictwa i Mieszkalnictwa (§ 18a ROG).

Zasady s u ce rozwojowi przestrzeni maj  uwzgl dnia  wp yw warunków 
socjalnych i gospodarczych na przestrze  wraz z jej funkcjami ekologicznymi. Maj
równie  prowadzi  do d ugotrwa ego, zrównowa onego rozwoju na terytorium 
RFN.

Ustawa ROG wymaga, aby plany przestrzenne tworzone w Niemczech uwzgl d-
nia y:

– nieskr powany rozwój jednostki w spo ecze stwie oraz odpowiedzialno
w stosunku do przysz ych pokole ,

– ochron  i rozwój naturalnych podstaw yciowych,
– za o enia miejscowe warunkuj ce rozwój gospodarczy,
– mo liwo ci kszta towania u ytkowania przestrzeni i jej rozwój,
– wzmocnienie narastaj cej ró norodno ci cz ci przestrzeni,
– tworzenie podobnych warunków yciowych na ca ej przestrzeni,
– niwelacj  powsta ych nierówno ci w wyodr bnionych cz ciach zjednoczo-

nych Niemiec,
– zasady kszta towania przestrzeni sprzyjaj ce spójno ci w tym zakresie 

w Unii Europejskiej i na wi kszych obszarach w Europie.

Planowanie na szczeblu krajowym Koncepcja przestrzennego zagospodarowania 
Republiki Federalnej Niemiec

Planowanie na szczeblu regionalnym Plan zagospodarowania przestrzennego KZ – 
Gebietsentwicklungsplan

Planowanie na szczeblu lokalnym
Plan użytkowania terenów – Flächennutzungsplan (F-plan)

Plan zabudowy – Bebaungsplan (B-plan)

Rys. 2. Schemat systemu planowania przestrzennego w Niemczech
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3.3. Planowanie przestrzenne na szczeblu kraju zwi zkowego i regionu

Zgodnie z zaleceniem ROG, KZ posiadaj  w asne ustawy szczegó owe doty-
cz ce planowania przestrzennego (Landesplanungsgesetz). Ustawa ROG w sposób 
ogólny reguluje powstawanie planów rozwoju regionalnego, zasady przestrzegania 
terminów realizacji poszczególnych procesów powstawania planów, cele tworzenia 
planów i odst pstwa od nich oraz stosowanie si  do ustalonych planów. Dla ka de-
go KZ tworzony jest bowiem program rozwoju krajowego (Landesentwicklungspro-
gramm). Na tej podstawie dla terenów ca ych KZ tworzony jest ca o ciowy plan 
zbiorczy (Landesentwicklungsplan). Dla KZ obejmuj cych du e miasta o znaczeniu 
regionalnym tworzone s  plany rozwoju regionalnego (Gebietsentwicklungspläne). 
W planach tych ustalane s  g ówne punkty ci ko ci rozwoju przestrzennego KZ 
czy regionu, g ówne osie komunikacyjne itp. Takie plany aktualizowane s  co kilka 
lat. Schemat planowania regionalnego przedstawia tabela 3.

3.4. Planowanie przestrzenne na szczeblu lokalnym

Lokalne (szczegó owe) planowanie przestrzenne nale y do w a ciwo ci miasta 
i gminy. Wyst puje tu poj cie tak zwanego planowania dwustopniowego, które re-
gulowane jest przepisami prawa budowlanego (BGB) [4].

Na szczeblu gminnym opracowywane s :
– plan ogólny, obejmuj cy teren ca ej gminy, tak zwany plan u ytkowania 

terenów – Flächennutzungsplan (F-plan);
– plan precyzuj cy oraz okre laj cy konkretnie rodzaj zabudowy – plan zabu-

dowy – Bebaungsplan (B-plan).

Plany (F-plan i B-plan) uchwalane s  przez miasta i gminy, o ile jest to potrzeb-
ne dla rozwoju oraz porz dku przestrzennego. Decyzj  o tym, kiedy plan (F-plan 

Tabela 3. Planowanie na szczeblu Krajów Zwi zkowych i regionów

Kraj zwi zkowy Okr g (region)

Organ
planuj cy Kraj zwi zkowy Rz d okr gowy

Podstawa 
prawna

Ustawa o planowaniu krajowym 
(Landesplanungsgesetz)

Program rozwoju okr gu
(Landesentwicklungsprogramm)

Zadania Terytorialny rozwój KZ na bazie 
planowania przestrzennego RFN

Rozwój okr gu uwzgl dniaj cy planowanie 
przestrzenne RFN i planowanie krajowe

Instrumenty Plany rozwoju krajowego
(Landesentwicklungspläne)

Plany rozwoju regionalnego
(Gebietsentwicklungspläne)
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i B-plan) powinien zosta  stworzony, zmieniony, uzupe niony lub odwo any – po-
dejmuje rada miasta (gminy).

Do ustawy BGB zosta o wydane rozporz dzenie o u ytkach budowlanych (Bau-
nutzungsverordnung) oraz rozporz dzenie o rysunku planu przestrzennego (Plan-
ziechenverordnung). W proces planowania przestrzennego na szczeblu lokalnym za-
anga owane s  odpowiednie jednostki publiczne (Träger ö  entlicher Belange), a jego 
poszczególne etapy s  konsultowane ze spo eczno ci  (Ö  entlichkeit).

Plan u ytkowania terenów (F-Plan) okre la sposób u ytkowania gruntów. Za-
wiera równie  informacje o wa nych przedsi wzi ciach ponadregionalnych, na 
przyk ad: drogach szybkiego ruchu, terenach militarnych oraz drogach federalnych. 
W planie tym ujmowane s  równie  planowane tereny rozwojowe miasta na cele bu-
downictwa mieszkaniowego czy inwestycji przemys owych, jak równie  tereny prze-
widziane na cele rozwoju przestrzeni swobodnej.

Tabela 4. Tre  planu u ytkowania terenu (F-Plan)

Lp. Tre ci obligatoryjne Tre ci fakultatywne

1

tereny, przy których zabudowie s  wyma-
gane szczególne zasady budowlane lub 
rodki bezpiecze stwa zwi zane z zagro-

eniami si ami natury

tereny planowane pod zabudow  zgodnie 
z ich ogólnym przeznaczeniem budowlanym 

(tereny budowlane)

2 tereny, na których prowadzone s  prace 
górnicze lub wydobycie minera ów

tereny i obiekty u ytku publicznego: szko y, 
ko cio y, socjalne, opieki zdrowotnej, kultu-

ralne

3
tereny przeznaczone pod budownictwo, 

lecz o gruncie zanieczyszczonym materia-
ami szkodliwymi dla rodowiska

tereny drogowe: dalszego zasi gu, tereny 
komunikacji terytorialnej

4 –
tereny urz dze  zaopatrzenia, tereny oczysz-
czalni mieci, oczyszczalni wodnych, tereny 

odwodnie  itp.

5 –
tereny zielone: parki, ogródki dzia kowe, 

place: namiotowe, sportowe, zabaw, k pieli-
ska, cmentarze

6 – tereny ograniczonego sposobu zagospodaro-
wania oraz tereny ochronne

7 – tereny wodne, porty, tereny gospodarki wod-
nej, tereny ochronne przed zalewaniem

8 – tereny wykopalisk i kamienio omów

9 – tereny rolnicze i le ne

10 – tereny ochrony rodowiska
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F-plan stanowi podstaw  do tworzenia B-planów, planów dróg oraz terenów 
odnowy gruntów. Ustawa BGB wymaga tym samym, aby osoby planuj ce prze-
strze  tak projektowa y jej zagospodarowanie, aby nie by o ono sprzeczne z plana-
mi u ytkowania terenów.

Plan u ytkowania terenów (F-Plan) w Niemczech zawiera tre ci obligatoryjne 
i fakultatywne przedstawione w tabeli 4.

Plan zabudowy (B-plan) powinien by  tworzony na bazie F-planu. W trakcie opra-
cowywania B-planu mo e zaistnie  potrzeba zmiany w F-planie. W razie wyst pienia 
takiej sytuacji istnieje wymóg uzyskania pozwolenia od gminy na inne zagospoda-
rowanie ni  przewidziane w planie u ytkowania terenów (F-plan). W zwi zku z po-
wy szym istnieje mo liwo  zatwierdzenia B-planu przed zatwierdzeniem F-planu, 
o ile ze stanu prac planistycznych wynika, e B-plan nie b dzie sprzeczny z przysz ym
F-planem (proces równoleg y). Taka procedura mo e by  stosowana tylko w szcze-
gólnych (pilnych) przypadkach, pod warunkiem e nie zaburzy dalszego rozwoju 
gminy.

Planu zabudowy (B-plan) okre la bardzo dok adnie rodzaj budynków, ich wy-
soko , kszta t dachu, kolor fasady itp. Plan zabudowy tworzony jest tylko na tere-
nach, na których gmina planuje aktualnie konkretn  zabudow . Ma on charakter 
lokalnej ustawy (Satzung) i jest dla wszystkich ostatecznie wi cy. W szczególnych 
przypadkach mo liwe s  równie  specjalne formy planów zabudowy, opracowywa-
ne wspólnie z konkretnym inwestorem (tzw. Vorhaben- oraz Erschlie ungsplan).

4. Wnioski

Prawid owe gospodarowanie przestrzeni  jest niezmiernie wa nym zagadnie-
niem, niezb dnym do zapewnienia adu przestrzennego i zrównowa onego rozwo-
ju pa stw. W Polsce ca o  zagadnienia unormowana jest przepisami jednej ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, która wraz z rozporz dzeniami 
wykonawczymi obejmuje problematyk  planowania przestrzennego na szczeblu 
krajowym, regionalnym i lokalnym. W Niemczech istniej  osobne regulacje na po-
szczególnych szczeblach. Ka dy kraj zwi zkowy tworzy w asne przepisy w zakre-
sie planowania na poziomie KZ i regionu.

Zarówno w Niemczech, jak i w Polsce planowanie przestrzenne odbywa si  na 
ró nych szczeblach. Opracowuje si  koncepcj  rozwoju ca ego pa stwa oraz okre la
zadania o charakterze ogólnokrajowym (federalnym) i regionalnym, które musz
by  uwzgl dniane przy tworzeniu planów zagospodarowania przestrzennego na 
szczeblu lokalnym. W obu krajach opracowywanie lokalnych planów miejscowych, 
z uwagi na mo liwo  zmiany przeznaczania terenów, odbywa si  wed ug ci le 
okre lonej procedury, która przewiduje udzia  w a cicieli gruntów oraz administra-
cji publicznej w opracowywaniu lokalnych planów miejscowych.
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Opracowywane w Polsce, na mocy przepisów ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 
s  tak szczegó owe, i  stanowi  bezpo redni  podstaw  projektowania obiektów 
budowlanych. W Niemczech na terenach, na których przewidziane s  inwestycje, 
oprócz ogólnego planu u ytkowania terenów (F-plan) opracowywuje si  szczegó o-
wy plan zabudowy (B-plan).
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