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PRAWO
A PRZESTRZEN

Rozne grupy spoteczne i zawodowe prezentujg
odmienne poglady dotyczace przestrzeni i planowania
przestrzennego. Ma to odbicie w rozumieniu
przepisoéw i podejsciu do ksztattowania prawa,
ktére wptywa na tad przestrzenny.
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kreslenie roli prawa w kontekscie ksztal-

towania przestrzeni i planowania prze-
strzennego stanowi trudne zadanie. Przy interpretacji
poszczegolnych przepisow (a takze przy okazji okre-
$lania ich znaczenia) $cierajg sie z sobg zréznicowane
podejécia. Inaczej patrza na to prawnicy, inaczej urba-
nisci, jeszcze inaczej specjalisci z dziedziny ochrony
srodowiska, przyrody czy dziedzictwa kulturowego.
Podkre$lenia wymaga, ze wszyscy oni uczestnicza
réwniez na rézne sposoby w procesie tworzenia wy-
kladni przepiséw planistycznych. Stosowanie odmien-
nych jezykow specjalistycznych sprawia, ze planowa-
nie przestrzenne staje si¢ pod tym wzgledem swoistg
wiezg Babel. A na tym nie koniec: jeszcze wigksze roz-
bieznosci terminologiczne, zwigzane ze sposobami
rozumienia niektdérych poje¢, wystepuja w systemach
podobnych do siebie panstw.

Nasze podworko

W polskim porzadku prawnym najwazniejszy jest lo-
kalny (gminny) poziom planowania przestrzennego.
To wladze gminne w najwiekszym stopniu odpowia-
dajg za ksztaltowanie przestrzeni. Maja do dyspozycji
trzy bezposrednio z tym zwigzane rozwigzania prawne:
— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego (studium),
— miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego (plany),
— decyzje o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (decyzje).

Studia powinny zawieraé koncepcje rozwoju prze-
strzennego gminy. Nie sg aktami wigzgcymi dla in-
westorow i wlascicieli nieruchomoéci, ale za to obo-
wigzkowo muszg by¢ w kazdej gminie uchwalane. Sta-
nowig istotny punkt odniesienia przy sporzadzaniu
planow, gdyz plany nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.
Z kolei plany sg juz aktami powszechnie wigzacymi.
Ujecie w planie okreslonych ograniczen (w tym zaka-
zu zabudowy) sprawia, Ze s3 one wigzace na danym
obszarze. Zasadniczo nie ma jednak obowiazku ich
uchwalania. To, czy plan zostanie uchwalony, zale-
zy od subiektywnej woli konkretnych wladz gminy.
Uchwalony plan powinien okresla¢ m.in. przeznacze-
nie terenu, linie rozgraniczajace tereny o roznym prze-
znaczeniu, a takze zasady zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Na (licznych) obszarach, na ktorych plan
nie zostal uchwalony, jego swoistym odpowiednikiem
stajg sie decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
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rowania terenu. Sg to decyzje administracyjne wyda-
wane przez wojtow, burmistrzow i prezydentéw miast
na wniosek inwestoréw. Dotycza one konkretnego
terenu i konkretnej koncepcji zabudowy. Wzgledem
jednego terenu mozliwe jest wydanie réznych decy-
zji. Wydanie decyzji dla inwestycji niestanowigcych
realizacji celu publicznego jest obwarowane wymo-
giem spelnienia kilku ustawowych warunkéow. Zgod-
nie z jednym z nich decyzja moze by¢ pozytywna, gdy
co najmniej jedna dziatka sasiednia jest zabudowana
w sposob pod wzgledem funkcjonalnym i technicz-
nym zblizony do planowanej inwestycji.

Wskazane rozwigzania, wynikajace z ustawy
z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, stanowig podstawe dla licznych
(zazwyczaj w pelni stusznych) krytyk. Doprowadzaja
one do poglebiania si¢ chaosu przestrzennego. Oczy-
widcie za winowajce mozna uzna¢ nie tylko rozwia-
zania prawne. Problem jest znacznie powazniejszy.
Niemniej jednak prawo rowniez wiele zawinito.
Co do wymienionych powyzej rozwigzan prawnych
przewiny te polegaja na:

— braku zapewnienia realnego znaczenia studiow
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Mimo obowigzku ich uchwale-
nia dokumenty te bardzo czgsto nie odgrywaja
w gminach znaczacej roli,

— mozliwo$ci omijania przez plany zagospodaro-
wania przestrzennego terendw szczeg6lnie waz-
nych z perspektywy planowania przestrzennego,

— braku precyzji kryteriow dotyczacych wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Powoduje to,
ze decyzje na wielu obszarach staja sie domi-
nujacym instrumentem przyczyniajacym sie
tak naprawde do braku realnego planowania
w Polsce.

Wady

Przedmiotowa charakterystyka wymaga usciélenia
przez podanie pewnych przykladéw. Stanowia one
odzwierciedlenie nie tylko wyzej wymienionych wad
przepisow, lecz takze rozbieznosci terminologicznych
i dylematéw dotyczacych podejs¢ do celéw planowa-
nia przestrzennego. Przyklady te zostaly znalezione
na potrzeby niniejszego opracowania, niemniej wy-
nikaja z poczynionych przez autora obserwacji i do-
$wiadczenia praktycznego.

Pierwszy przyklad dotyczy postanowien planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan zostal
uchwalony na obszarze potozonym blisko morza.
Co do zasady plan wprowadzit zakaz zabudowy, wska-
zujac jednak, Ze nie dotyczy on ,wiez widokowych”,
i nie wyja$niajac, co konkretnie nalezy przez to poje-
cie rozumie¢. Wiasciciel nieruchomosci cheial jednak
zrealizowad tam inwestycje mieszkaniowg z widokiem
na morze. Jego projektant wpadl wiec na pomyst:
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nalezy wiec wybudowa¢ specyficzng ,,wieze wido-
kowg”, w ktorej bedzie mozna spokojnie mieszkaé
i ktora faktycznie stanowilaby obiekt mieszkaniowy.
Na etapie wydawania pozwolenia na budowe (pod-
czas ktorego stwierdza sie zgodnos¢ projektu z pla-
nem zagospodarowania przestrzennego) pojawit sie
problem z dokonaniem oceny niniejszego wniosku.
Organ odpowiedzialny za wydanie decyzji wiedzial,
ze wniosek stanowi naduzycie, ale nie wiedzial, jak
z perspektywy formalnej go zakwestionowa¢. Wydat
decyzje odmowng bez dobrego uzasadnienia. Wia-
$ciciel ztozyt odwotanie do organu wyzszej instancji
- wojewody. Wojewoda wpadt na oryginalny pomyst:
ujety w projekcie obiekt nie jest ,,wiezg widokowa”,
gdyz jest... zbyt niski jak na wieze. Organ jednocze-
$nie nie wskazal, od ilu metréw jego zdaniem obiekt
staje sie wieza...

Drugi przyklad obejmuje tak naprawde liczne,
zrdznicowane przypadki. Jak wskazano powyzej, jedng
z przestanek wydania decyzji o warunkach zabudowy
jest okreslenie, ze co najmniej jedna dziatka sgsiednia
jest zabudowana w sposob podobny do zaplanowa-
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nej inwestycji. W praktyce nalezy rozumiec to szerzej
- ze miesci si¢ w funkcji danego terenu. Nie moze bo-
wiem dochodzi¢ do przypadku, w ktorym w dzielni-
cy mieszkaniowej nie mogtby powsta¢ drobny skle-
pik osiedlowy (tylko z tego powodu, ze do tej pory
nie bylo tam takiego). Czgsto jednak przy tej okazji
trwajg poszukiwania dzialki, ktéra jest zabudowana
podobnie do wymyslonej przez inwestora inwestycji.
Zwlaszcza na obszarach wiejskich przybiera to postaé
takiego poszerzania funkcji danego obszaru, by na sife
dociagna¢ do konkretnych planéw inwestora.
Ostatni przyklad dotyczy zagadnien zwigzanych
ze sferg ochrony zabytkow. Miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego zawierajg rowniez przepisy
dotyczace ochrony zabytkow i dziedzictwa kulturo-
wego. Rowniez dlatego przed uchwaleniem tres¢ pla-
noéw jest uzgadniana z wojewddzkimi konserwatorami
ochrony zabytkow. Konserwatorzy czesto narzucajg
postanowienia, zgodnie z ktérymi na danym obszarze
réwniez realizacja kazdej kolejnej inwestycji powinna
wymaga¢ ich zgody. Tego typu plany (z niniejszymi
postanowieniami) s3 nastepnie podwazane przed s3-
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dami. Z perspektywy merytorycznej moze rzeczywi-
$cie taka ,kulturowa” weryfikacja inwestycji bytaby
przydatna. Problem polega na tym, ze umieszczenie
tego rodzaju wytycznych w planie stanowi przekro-
czenie mozliwego zakresu ustawowego.

Powyzsze przyktady potwierdzaja teze, ze rozbiez-
nosci terminologiczne czy niepewno$¢, co wlasciwie
prawo powinno realizowa¢ w sferze planowania prze-
strzennego, przekladaja si¢ na konkretne praktycz-
ne problemy. Prawnicy zajmujacy si¢ planowaniem
przestrzennym oraz przedstawiciele innych zawodow
i dyscyplin wcigz w zbyt duzym stopniu pozostajg za-
mknieci w swoich ,,barikach”, co utrudnia wypraco-
wanie racjonalnej odpowiedzi na problemy.

Prawo

Na tym tle znacznie lepiej sg zauwazalne dylematy
dotyczace roli prawa w planowaniu przestrzennym.
Mozna postawi¢ wiele waznych pytan badawczych.
Jak szczegotowo prawo powinno by¢ powigzane z ce-
lami polityki przestrzennej? Jak prawo powinno chro-
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ni¢ tad przestrzenny? Jak prawo powinno zapewniaé
optymalny udziat zréznicowanych, interdyscyplinar-
nych perspektyw w planowaniu przestrzennym? Jak
szczegolowe (na poszczegdlnych szczeblach) powin-
ny by¢ rozwigzania prawne zwigzane z planowaniem
przestrzennym, by z jednej strony nie sankcjonowac
chaotycznej zabudowy, ale z drugiej — nie blokowa¢
rozwoju? Jakg optymalng prawna formule powinny
mie¢ plany zagospodarowania przestrzennego? Jak
powinna wyglada¢ rola sadow w planowaniu prze-
strzennym?

Wszystkie wskazane zagadnienia podejmuje Komi-
tet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej
Akademii Nauk, w szczegdlnosci powotany w kwiet-
niu 2021 roku zesp6t prawno-urbanistyczny (dzia-
tajacy przy komitecie). Zespot skupia reprezentuja-
cych rézne osrodki naukowe prawnikow i urbanistow
(réwniez z istotnym do$wiadczeniem praktycznym).
Jego rolg jest prowadzenie debaty mozliwie najszerzej
przyblizajacej odmienne z pozoru perspektywy w pla-
nowaniu przestrzennym i udzielajacej w miare moz-
liwosci odpowiedzi na wskazane powyzej pytania. m
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