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Nowy tad budowlany (1):
planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne

Mineto pdt roku obowigzywania zmienionych podstawowych
aktow prawnych dotyczacych realizacji inwestycji budowlanych:
Ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Prawa budowlanego. Wprowadzane jako element rzadowego
programu ,,Przedsiebiorczosc, rozwoj, praca” miaty przyczynic sie
do utatwienia zycia inwestorom. Po pierwszych doswiadczeniach
mozna pokusi¢ sie 0 ocene wprowadzonych rozwigzan.

Rys. 1 Ustalanie warunkow
zabudowy terenu wg ustawy
z 1994 roku.

Przypomnijmy, ze 11 lipca ubiegtego roku weszta
w zycie catkowicie nowa ,Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”. Tytut aktu
wskazywatby na wreszcie kompleksowe potrak-
towanie tematu, poprzednio bowiem mieliSmy
.,Ustawe o0 zagospodarowaniu przestrzennym”
(rok 1994), a wcze$niej ,Ustawe o planowa-
niu przestrzennym” (rok 1984). Dotychczasowe
normatywy, niezaleznie od nazwy, skupialy sie
gtéwnie na kwestiach proceduralnych (czyli pla-
nowaniu), pomijajac zasady ksztattowania poli-
tyki przestrzennej, czego efekty nierzadko obser-
wujemy za swoimi oknami. Przy opracowywa-
niu nowych przepiséw nie zdecydowano sie nie-
stety (wzorem krajow zachodnich) na skodyfiko-
wanie powyzszych zasad, wskutek czego zagad-
nienia zagospodarowania przestrzennego reguluje
w dalszym ciggu kilkaset ustaw i rozporzadzen wy-

Gmina sporzadza ,,Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy” okreslajace
polityke przestrzenng gminy.

Studium nie jest przepisem gminnym — nie mozna na jego podstawie
ustali¢ warunkéw zabudowy.

el | 1110k zabudlowy w drodize odrebnej decyzji.

konawczych, czesto niespdjnych, a nawet sprzecz-
nych ze sobg. Nowa, wprowadzana w atmosferze
pospiechu ustawa doczekata sie rekordowej liczby
okoto 270 poprawek w Sejmie, juz obecnie trwaja
prace nad jej poprawkami, niedawno za$ niektdre
zapisy zaskarzono do Trybunatu Konstytucyjnego.

Przepisy dotychczasowe

Azeby prze$ledzic zmiany wprowadzone nowg
ustawg, przypomnijmy wybrane regulacje z
roku 1994 (rys. 1). Dawne plany ogdlne i plany
szczegbtowe zastgpione zostaty wéwczas przez od-
powiednio ,Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy” oraz ,,Miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego”
(MPZP). Wydawana na wniosek kazdego zaintere-
sowanego ,,Decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu” (WZiZT) byta swego rodza-
ju promesa uzyskania pozwolenia na budowe, pod
warunkiem zachowania okre$lonego w niej sposo-
bu zagospodarowania terenu. Sciezka ta jednak
stata sie waskim gardtem dla zdynamizowanych
po przemianach gospodarczych kraju inwestycji.
Po pierwsze poprawna z zatozenia idea wydawa-
nia decyzji WZiZT, z biegiem czasu, wskutek samo-
woli urzedniczej i procedur uzgodnieniowych lub
odwotawczych, stafa sig kulg u nogi inwestora za-
interesowanego szybka realizacja (a wiec i zwrotem

Kierujac sie m.in. ,Studium...” gmina uchwala ,,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego” (MPZP).

MPZP jest przepisem gminnym. Na jego podstawie mozna ustali¢ wa-

Planem nie musi by¢ objety caly teren gminy, ale z drugiej stro-
ny sa obszary lub inwestycje, dla ktérych sporzadzenie planu jest
obowigzkowe.

l

Whiosek o ustalenie
warunkow zabudowy

1. Jedli dla danego terenu istnieje MPZP, warunki zabudowy
ustala si¢ na podstawie planu i wydaje si¢ ,,Decyzje o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu” (WZiZT).

Po spetnieniu innych wymagari (wg Prawa budowlanego) mozna
wystepowac o ,,Pozwolenie na budowe”.

dla zwykfego zadania P

2. Jedli dla danego obszaru nie istnieje MPZP i nie ma
obowigzku jego sporzadzenia, warunki zabudowy dla zwyktego
zadania ustala sie w drodze rozprawy administracyjnej i wy-
daje sie ,,Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu” (WZiZT).

Po spetnieniu innych wymagan (wg Prawa budowlanego) mozna
wystepowac o ,,Pozwolenie na budowe”.

3. Jesli dla danego obszaru nie istnieje MPZP, a jest obowiazek
jego sporzadzenia (co dotyczy m.in. tzw. ,zadan dla realizacji
celéw publicznych”), nie ma mozliwosci ustalenia warunkéw
zabudowy do czasu uchwalenia planu.

Brak mozliwosci wystepowania o ,Pozwolenie na budowe”.

sl
Whiosek o ustalenie
warunkéw zabudowy
L] dla tzw. ,zadania dla
realizacji celow
publicznych”
<=
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Gmina sporzadza ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy” okreslajace
polityke przestrzenng gminy.

Studium nie jest przepisem gminnym — nie mozna na jego podstawie
ustali¢ warunkoéw zabudowy.

Kierujac sie m.in. ,Studium...” gmina uchwala ,,Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego” (MPZP).

MPZP jest przepisem gminnym. Na jego podstawie mozna

el | hezp0STEANIO UStaliC Warunki zabudowy.

Planem nie musi by¢ objety caty teren gminy, ale z drugiej stro-
ny sg obszary lub inwestycje, dla ktérych sporzadzenie planu jest

obowigzkowe.

Whiosek o ustalenie
warunkéw zabudowy
dla zwykfego zadania

1. Jesli dla danego terenu istnieje MPZP uchwalony po 1
stycznia 1995 r., inwestycje lokalizuje si¢ na podstawie
MPZP (warunki zabudowy okre$la bezposrednio plan).

Po spetnieniu innych wymagan (wg Prawa budowlanego) mozna
wystepowac o ,,Pozwolenie na budowe”.

2. Jesli dla danego obszaru brak waznego MPZP, warunki za-
budowy dla zwyktego zadania ustala sie w wydawane;j ,,Decy-
zji o warunkach zabudowy” (OW2Z).

Po spetnieniu innych wymagan (wg Prawa budowlanego) mozna
wystepowac o ,,Pozwolenie na budowe”.

Whiosek o ustalenie
warunkéw zabudowy
dla tzw. ,zadania dla
realizacji celow
publicznych”

3. Jesli dla danego obszaru brak waznego MPZP, warunki za-
budowy dla inwestycji celu publicznego ustala si¢ w wyda-
wanej ,Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego”
(OLICP).

Po spetnieniu innych wymagan (wg Prawa budowlanego) mozna
wystepowac o ,,Pozwolenie na budowe”.

zainwestowanych $rodkéw) przedsiewziecia. Po
drugie — tworzenie planéw przez gminy przebiegato
— takze wskutek naduzywanej instytucji protestow
i zarzutow — w tempie niezadowalajagcym. Z tego
powodu np. budowa Trasy Siekierkowskiej w War-
szawie opoznita sie o okoto 3 lata. Brak planu
catkowicie blokowat realizacje inwestycji publicz-
nej, pozostate mogty jeszcze prébowac nietatwej
drogi rozprawy administracyjnej.

Nowa ustawa

Obowigzujgca od lipca ubiegtego roku ustawa
zachowata generalng zasade, ze z prawa posia-
dania terenu wynika prawo do jego zagospodaro-
wania. Gdy w krajach zachodnich prawo do zabu-
dowy jest przyznawane (na podstawie decyzji lub
planu), u nas decyzja lub plan ma je ograniczac.
Wydaje sie, ze jesli chodzi o zapewnienie tadu
przestrzennego, jest to sposéb mniej skuteczny
i mogacy prowadzi¢ do bataganu. Ponadto dla
kazdego poziomu (gminy, wojewddztwa, kraju)
utrzymano niehierarchiczno$¢ planowania prze-
strzennego, cho¢ odpowiednie mechanizmy majq
umozliwia¢ wprowadzanie zadan ponadlokalnych
do gminnych planéw miejscowych (poniewaz tylko
na szczeblu gminnym mozna ustali¢ warunki za-
budowy dla danego terenu). Konsekwentnie w pla-
nowaniu przestrzennym nie uczestniczy powiat, co
ma swoje zrédfo w przyjetych zasadach reformy
administracyjnej kraju prof. Kuleszy.

Nowoscig jest natomiast likwidacja decyzji WZiZT
jako dokumentu posredniego miedzy planem miej-
scowym a pozwoleniem na budowe (rys. 2). W sy-
tuacji obecnej lokalizacja inwestycji nastepuje na
podstawie MPZP, pod warunkiem ze gmina tako-
wy posiada i jest on wazny. Niestety, z poczatkiem
biezacego roku, na podstawie zapisu w tej samej
ustawie (art. 87, ust. 3) utracity waznos$¢ wszyst-
kie plany uchwalone przed 1 stycznia 1995. Nikt
nie potrafi oceni¢, ile gmin pozostato bez pla-
nu, wiadomo, ze nalezg do nich takze i duze
miasta, jak Warszawa, Poznan czy Krakéw (ten

budownictwo * technologie ¢ architektura

ostatni wskutek nieprzystapienia do jakichkol-
wiek dziafan planistycznych jest bez planu juz
od roku). W stosunkowo dobrej sytuacji jest np.
Gdansk, ktéry nowym planem ma pokryte okoto
40% obszaru. Z niezrozumiatych wzgledéw w
ustawie jako kryterium przydatnosci istniejacych
planéw przyjeto czas ich powstania, nie za$ np.
stopien uszczegdtowienia. Cze$¢ gmin musi wiec
odtozy¢ do lamusa catkiem dobre opracowa-
nia, inne za$ moga korzysta¢ z plandéw wyraznie
niespetniajgcych wymagan ustawy (np. jesli cho-
dzi o skale opracowania — obecnie zasadniczo
1:1000). Trzeba zda¢ sobie sprawe, ze nawet
przy zniesieniu w nowej ustawie instytucji prote-
stéw i zarzutow do MPZP, opracowywanie nowych
planéw potrwa lata, w szczegélnosci wobec bra-
ku odpowiednich podktadéw mapowych. Tak wiec
korzy$¢ z braku koniecznos$ci wystepowania o de-
cyzje WZIZT moze by¢ jeszcze dtugo nieodczuwal-
na.

W ustawie przewidziano oczywiscie alternatywna
Sciezke postepowania w przypadku braku planu.
Co wiecej, w odroznieniu od sytuacji poprzedniej
postepowanie to jest w tej chwili mozliwe takze dla
tzw. inwestycji celu publicznego. Niestety, wyda-
wanie ,Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego” (OLICP) moze okazac sie ,,sztuka dla sztuki”,
gdyz bez wprowadzenia zadania do planu miejsco-
wego i tak nie bedg mozliwe wywtaszczenia i zmia-
na przeznaczenia gruntéw (o ile inwestycja ich wy-
maga). Na odmiane cze$¢ gmin nie do konca
wiedzac, jakim dokumentem okresli¢ warun-
ki zabudowy dla inwestycji celu publicznego przy
waznym planie miejscowym (rys. 2, przypadek 1),
chce na nie koniecznie wydawaé decyzje OLICP.
Efektem panujacego bataganu byfoby migdzy in-
nymi to, ze nie wybudowano by ani kilometra dro-
gi krajowej (w tym jakze oczekiwanych autostrad),
gdyby nie ustawa o ich specjalnym traktowaniu
(,Ustawa o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych”
z dnia 10 kwietnia 2003 r.), ktéra wyfacza stoso-

Rys. 2 Ustalanie warunkow
zabudowy terenu wg ustawy
z 2003 roku.
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wanie dla tej grupy inwestycji przepiséw o zago-
spodarowaniu przestrzennym.
Mankamenty niektérych uregulowan obecnej usta-
wy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wraz z przyktadami przedstawiono w tab. 1.
Pytan zreszta rodzi si¢ wiecej — wiele innych ak-
téw prawnych nie zna sytuacji braku MPZP, jak
zatem stosowac je w obecnych warunkach, gdy
tak wiele gmin planu nie posiada? Co obejmuje
termin ,zmiana zagospodarowania terenu” iczy
np. remont dachu, ktéry wg Prawa budowlanego
jest robotg budowlang (a takowa moze wg usta-
wy zmieni¢ zagospodarowanie terenu), bedzie
wymagal przy braku planu ustalenia warunkéow
zabudowy? Natomiast ws$réd zmian pozytyw-
nych, mogacych jesli nie od razu to w przysztosci
przyczyni¢ sie do usprawnienia realizacji inwestycji
publicznych, nalezy dodatkowo wymienic:

a) silniejsze powigzanie planowania przestrzenne-
g0 na poziomie krajowym, wojewddzkim i gmin-
nym, poprzez narzucenie uzgodnien i zapisanie
procedur wprowadzania zadan ponadlokalnych
do planéw miejscowych (niestety niektére pro-
cedury wymagaja poprawek — por. tab. 1)

b) mozliwo$¢ wydania decyzji OLICP dla inwestycji
0 znaczeniu krajowym lub wojewddzkim przez
wojewode, gdy gmina zwleka z tym ponad dwa
miesiace.

Sytuacja zadania, ktérego nie mozna zaliczy¢
do inwestycji celu publicznego (a wiec np. bu-
dowa zwyktego domu jednorodzinnego), w wa-
runkach braku planu miejscowego, ulegta w no-
wej ustawie znaczacemu skomplikowaniu. Obec-
nie z reguly trzeba spetni¢ wymagania podane
w art. 61. Sprawiajgcym najwiecej kfopotu jest
tzw. wymodg ,dobrego sasiedztwa”, ktéry mowi
o koniecznos$ci graniczenia z co najmniej jedng
dziatkg zabudowang w stopniu pozwalajacym na
okreslenie warunkéw zabudowy danego terenu.
Zapis ten z jednej strony moze przyczyni¢ sie do
uporzadkowania polityki przestrzennej na obsza-
rach, gdzie nie ma planu miejscowego, z drugiej
jednak wprowadza element niepewnej przestrze-
ni, w ktérej nie do$¢, ze nie mozna zabudowad
dziatki ,sierocej” (w sposéb, jaki mogt okreslaé np.
plan uchylony nowa ustawg), to na dodatek aktu-
alnie dopuszczalny rodzaj zabudowy okresli sasiad.
Szczegétowe wymagania dotyczace ustalania wa-
runkéw zabudowy podaje rozporzadzenie, niestety
w spos6b dalece nieprecyzyjny, a w przypadku nie-
ktérych zapiséw wrecz korupcjogenny.
Podobnie jak w starej, tak i w obecnej ustawie
istniejg obszary, w stosunku do ktoérych istnie-
je obowigzek sporzadzania planu miejscowego.
Nowa ustawa na szczescie nie zada tego (jak po-
przednio, dla niemalze wszystkich inwestycji) celu
publicznego, a odsyta do przepiséw odrebnych (na
przyktad ,Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych”, ktéra wymaga, by zmiana przeznacze-
nia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne byta dokonana w MPZP) lub sama wy-
maga tego m.in. dla obszaréw przewidzianych pod
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Jesli
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy doty-
czy obszaru, ktéry wymaga sporzadzenia MPZP, to
postepowanie w tej sprawie zawiesza na czas nie-
ograniczony, do chwili uchwalenia planu.

Jak wspomniano, niektore zapisy ustawy zostaty
zaskarzone do Trybunafu Konstytucyjnego jako
sprzeczne — zdaniem wnioskodawcoéw — z ustawa
zasadnicza. Wedtug uzyskanych informacji doty-
czy to:

e obtozenia w warunkach braku MPZP zadan
innych niz inwestycje celu publicznego
koniecznoscig spetnienia wymagan art. 61,
w tym zasady ,,dobrego sasiedztwa”

* zapisow okreslajgcych warunki, kiedy wykona-
nie MPZP jest obowigzkowe (przedstawia sie
tam zarzut tzw. nieprzyzwoitej legislacji)

e ograniczenia mozliwosci wystgpienia z wnio-
skiem o sporzadzenie MPZP przez kazda osobe
(zapis ten powstat z uwagi na stwierdzone po-
wszechnie przypadki wykonywania planéw
gminnych ,na zamdéwienie” inwestorow).

Podsumowanie

Whnioski  ptyngce z  pdtrocznego  okresu
obowigzywania ,Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym” pokazuja niestety,
ze pospiech w ustanawianiu prawa nie poptaca.
Nawet poprawne z zatozenia pomysty majace
doprowadzi¢ do usprawnienia procesu inwestycyj-
nego posiadaja niefortunnie sformufowane lub nie-
spojne z innymi ustawami zapisy. Jest to w wie-
lu przypadkach powodem watpliwosci przy inter-
pretacji przepisow przez urzednikéw lokalnych,
a w konsekwencji opdznienia (a nie bedacego
celem nowych uregulowan przyspieszenia)
postepowania przy okre$laniu warunkéw zabudo-
wy. Ufatwienia dla inwestycji publicznych sg ilu-
zoryczne i nie zapewniajg wiekszej skutecznosci
w ich realizacji. Dopiero opracowanie w dalszej
perspektywie czasowej nowych plandw miejsco-
wych zmieni te niekorzystng sytuacje, poki co spo-
dziewane sg nowelizacje wybranych przepisow
ustawy. Czas pokaze, czy za nastepne 10 lat do-
czekamy sie jej w jeszcze innym wydaniu...

mgr inz. Jan Kuczatek

Tekst jest zapisem tematyki seminarium szko-
leniowego  zorganizowanego przez Centrum
Ksztafcenia Ustawicznego w Inzynierii Komunika-
cyjnej ,IKKU” Sp. z 0.0. w Falentach k. Warszawy,
w listopadzie 2003 r.

Spis gtéwnych aktéw prawnych

1. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. nr 80,
poz. 717)

2. Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 1999 r. nr 15, poz. 139,
nr 41, poz. 412 i nr 111, poz. 1279, z 2000 r. nr
12, poz.136, nr 109, poz. 1157, nr 120, poz. 1268,
z2001 r. nr 5, poz. 42, nr 14, poz. 124, nr 100,
poz. 1085, nr 115, poz. 1229, nr 154, poz. 1804,
z 2002 r. nr 25, poz. 253, nr 113, poz. 984, nr 130,
poz. 1112)

3. Ustawa o planowaniu przestrzennym z dnia 12 lip-
ca 1984 r. (Dz.U. z 1989 r. nr 17, poz. 99, nr 34,
poz. 178, nr 35, poz. 192, z 1990 r. nr 34, poz. 198,
nr 87, poz. 505, z 1993 r. nr 47, poz. 212)

4. Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych z dnia
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3 lutego 1995 r. (Dz.U. z 1995 r. nr 16, poz. 78,
z 1997 r. nr 60, poz. 370, nr 80, poz. 505, nr 160,
poz. 1079, z 1998 r. nr 106, poz. 668, z 2000 r.
nr 12, poz. 136, nr 120, poz. 1268, z 2001 r. nr 81,
poz. 875, nr 100, poz. 1085, z 2002 r. nr 113, poz.
984)

5. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543,
z 2001 r. nr 129, poz. 1447, nr 154, poz. 1800,
72002 r. nr 25, poz. 253, nr 74, poz. 676, nr 113,
poz. 984, nr 126, poz. 1070, nr 130, poz. 1112,
nr 153, poz. 1271, nr 200, poz. 1682, nr 240, poz.
2058, z 2003 r. nr 1, poz. 15)

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26

sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu pro-

Jjektu miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587)

Rozporzadzenie  Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospoda-

rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r.,

nr 164, poz. 1588)

8. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabu-
dowy (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1589).

N

INWESTYCJA CELU PUBLICZNEGO

Mozliwe utrudnienia

Przyktad problemu

Watpliwosci przy kwalifikacji inwestycji wskutek ztej definicji
inwestycji celu publicznego (odwotanie do ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, gdzie istnieja okreslenia przedmio-
towe a nie podmiotowe).

Gmina ma problem, jak zakwalifikowa¢ oczyszczalnie
Sciekéw w prywatnym zakfadzie (z ustawy wynika, ze tak
samo jak np. podobng oczyszczalnie¢ gminng, mimo ze nie
ma ona nic wspdlnego z celem publicznym).

Wskutek braku spéjnosci z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, mimo wydanej decyzji OLICP, nie mozna
przeprowadzi¢ procedury wywtaszczeniowej bez waznego
MPZP.

Wskutek braku spéjnosci z Ustawg o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych, mimo wydanej decyzji OLICP, nie mozna
przeprowadzi¢ procedury zmiany przeznaczenia terenu z rol-
niczego lub lesnego na przeznaczony na cele nierolnicze lub
niele$ne, bez waznego MPZP.

Mimo wydania decyzji OLICP dla drogi wojewddzkiej, na te-
renie, gdzie brak waznego MPZP, inwestycja i tak moze by¢
zablokowana do czasu uchwalenia planu, z powodu braku
mozliwosci przeprowadzenia procedury wywtfaszczeniowej
lub zmiany przeznaczenia gruntéw, na ktérych ma by¢ reali-
zowana (o ile tego wymaga).

Zapisana w ustawie procedura rezerwowania terenu pod in-
westycje celu publicznego, w przypadku braku MPZP, moze
by¢ nieskuteczna z uwagi na zbyt krétki czas wstrzymania
wydawania decyzji OWZ dla inwestycji kolidujacych.

Dla terenu zarezerwowanego w uchylonym nowg ustawg pla-
nie pod droge wojewddzka wystapiono o wydanie decyzji
OWZ dla inwestycji prywatnej. Wojewoda odmawia uzgod-
nienia, co wstrzymuje bieg sprawy do czasu opracowania
MPZP, ale maksymalnie na 12 miesiecy. Jest mato realne,
by gmina zdazyta w tym czasie opracowac i uchwali¢ MPZP.
Po uptywie terminu gmina musi wyda¢ decyzje OWZ dla in-
westycji prywatnej, a budowa drogi na tym terenie praktycz-
nie przepada.

Wprowadzenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu kra-
jowym i wojewddzkim do MPZP (jedli jest) trwa dfuzej niz w
poprzedniej ustawie lub moze by¢ nieskuteczna, wskutek nie-
potrzebnie podniesionej rangi ,Studium...” poprzedzajacego
MPZP oraz ograniczonej mozliwosci ingerencji wtadczej wo-
jewody.

Problem ten aktualnie nie dotyczy drég krajowych.

Realizacja drogi wojewddzkiej w warunkach, gdy gmina po-
siada ,Studium...” i MPZP (ale drogi w nich nie ma). Gmi-
na musi wprowadzi¢ zmiany zaréwno do ,Studium...”, jak
i MPZP:

— jesli gmina tego nie zrobi, plan sporzadza wojewoda, ale
nie moze on wej$¢ w zycie, bo ustawa wymaga, by byt zgod-
ny ze ,Studium...”,

— gmina moze zmieni¢ ,Studium...” i na tym poprzestaé. Wo-
jewoda traci mozliwo$¢ ingerencji wtadczej.

W obu przypadkach inwestycja jest zablokowana.

Whniosek — wojewoda musi dogadac sie z gmina.
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DANIE

Mozliwe utrudnienia

Przyktad problemu

W przypadku braku waznego MPZPF dla wydania decy-
zji OWZ konieczne jest spefnienie warunkéw art. 61 usta-
wy dotyczacych:
— koniecznosci
sasiedniej,

— dostepu do drogi publicznej,

— uzbrojenia terenu,

— braku konieczno$ci zmiany przeznaczenia gruntéw.

zabudowy co najmniej jednej dziatki

Budowa domu jednorodzinnego na dziafce, nawet jesli byta
zgodna z planem uchylonym nowa ustawa, zostanie wstrzy-
mana z uwagi na niespetnienie warunkéw art. 61 ustawy, np.
braku zabudowy dziatki sasiedniej.

Kazde zadanie w warunkach braku waznego MZPZ pod-
lega uzgodnieniu przez wojewode, zarzad wojewodztwa i
zarzad powiatu, w celu stwierdzenia braku kolizji z zadania-
mi samorzadowymi i rzadowymi. Brak uzgodnienia zawie-
sza postepowanie w sprawie wydania decyzji OWZ na mak-
symalnie 12 miesiecy.

1. Dom jednorodzinny ma by¢ zlokalizowany na terenie,
przez ktéry ma przebiega¢ droga wojewoédzka, a nie ma
waznego MPZP. Nastepuje odmowa uzgodnienia i wstrzyma-
nie biegu sprawy do czasu uchwalenia MPZP, ale nie dtuzej
niz 12 miesiecy (w praktyce nie ma szans na sporzadzenie
i uchwalenie planu w tym czasie).

2. Jw. ale nie ma zadnych przeszkéd, by uzgodni¢ lokali-
zacje domu, jednak urzad opéznia uzgodnienie, gdyz w re-
aliach powszechnego braku planéw nie jest w stanie zatatwi¢
wszystkich spraw na biezaco.

Postepowanie w sprawie wydania decyzji OWZ moze by¢
zwieszone na maksymalnie 12 miesiecy. Gmina ma maksy-
malnie 2 miesigce na przystapienie do sporzadzania MPZP i
facznie 12 miesiecy na jego uchwalenie.

Zapis ten dotyczy réwniez inwestycji celu publicznego
(oprécz drég krajowych).

Dom jednorodzinny na obszarze, ktéry gmina zamierza
obja¢ MPZP. Postepowanie jest zawieszane, a gmina musi
w trakcie 12 miesiecy sporzadzi¢ i uchwali¢ plan. W prak-
tyce jesli wtasnie sie do niego zabiera (na co ma 2 miesiace
od ztozenia wniosku przez inwestora), nie ma szans na jego
zakonczenie. Inwestycja op6znia sie o rok.
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Tab. 1 Mozliwe utrudnienia
przy ustalaniu warunkéw
zabudowy dla réznych in-
westycji wg ,,Ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym” z dnia
27 marca 2003 r.
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