Wybrane zagadnienia planowania i zagospodarowania przestrzennego

Podstawa prawna
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wskazany akt prawny okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez JST oraz organy administracji
rzadowej, a takze zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy.

Zasady planowania przestrzennego

Systematyka i nazewnictwo zasad planowania przestrzennego zostaly uksztattowane w doktrynie prawa - stad
w literaturze prezentowane sa rozne koncepcje w tym zakresie.

zasada zrownowazonego rozwoju

zasada ladu przestrzennego

zasada ochrony wartosci wysoko cenionych

zasada spdjnego systemu aktow planowania przestrzennego
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Jest to akt planistyczny, ktéry nie nalezy do aktéw prawa powszechnie obowigzujacego. Uchwalenie studium
jest obligatoryjne, a jego ustalenia s3 wigzace przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Studium jest sporzadzane dla obszaru w graniach gminy.
Procedura uchwalenia studium:
* podjecie przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
* ogloszenie przez wdjta o podjeciu uchwaly przez rade gminy i okreslenie formy, miejsca i terminu (nie
krotszego niz 21 dni od dnia ogloszenia) skladania wnioskdéw dotyczacych studium - w prasie
miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety w miejscowosci o
* pisemne zawiadomienie przez wojta instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania i opiniowania
projektu studium
* sporzadzenie przez wojta projektu studium przy uwzglednieniu zasad okreslonych w koncepgji
przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalen strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, a takze, jezeli istnieja, ramowego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego zwigzku metropolitalnego oraz strategii rozwoju gminy
* uzyskanie przez wojta opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej
* wystapienie wojta o uzgodnienie lub opinie w stosunku do instytucji i organow wlasciwych (art. u pkt 5
u.p.z.p.) i wprowadzenie zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien
* ogloszenie przez wdjta o wylozeniu projektu studium do publicznego wgladu, organizacja publicznej
dyskusji oraz wyznaczenie terminu na wnoszenie uwag do projektu studium
* przedstawienie przez wojta projektu studium do uchwalenia - wraz z lista uwag nieuwzglednionych
* uchwalenie studium przez rade gminy
W razie nieuchwalenia studium - wojewoda wzywa do uchwalenia studium w wyznaczonym terminie, a po
jego bezskutecznym terminie sporzadza miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W studium nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wskazane w art. 10 ust. 1 u.p.z.p. - wynikaja one miedzy innymi
z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i przeznaczenia terenu, stanu tadu przestrzennego i
wymogow jego ochrony, stanu srodowiska, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej, warunkdéw i jakosci zycia mieszkancdédw, zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i mienia, stanu
prawnego gruntow. Natomiast art. 10 ust. 2 u.p.z.p. wskazuje na ustalenia, jakie powinny zosta¢ zawarte w
studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego. Jego sporzadzenie jest, co
do zasady, fakultatywne. W niektdrych przypadkach przepisy przewiduja jego obligatoryjne uchwalenie, badz
stanowia zakaz jego stanowienia dla pewnych obszarow.
Procedura uchwalenia miejscowego planu:
* podjecie przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu - integralna
cze$cia uchwaly jest zalacznik graficzny z okresleniem granic obszaru objetego projektem planu




* ogloszenie przez wojta o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu oraz
okreslenie formy, miejsca i terminu (nie krdétszego niz 21 dni od ogloszenie) na ztozenie wnioskéw do
planu

* pisemne zawiadomienie przez wdjta instytucji i organdéw wilasciwych do uzgadniania i opiniowania
planu

* sporzadzenie przez wojta projektu planu miejscowego, zawierajacego czesc¢ tekstowa i graficzng, z
uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, a takze prognozy oddziatywania na srodowisko oraz prognozy skutkéw finansowych

* wystapienie przez wojta o opinie i uzgodnienia, a nastepnie wprowadzenie zmian wynikajacych z
opinii i uzgodnien

* ogloszenie o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, organizacja dyskusji publicznej,
wyznaczenie terminu na wniesienie uwag, a nastepnie rozpatrzenie uwag i wprowadzenie
ewentualnych zmian do projektu przez wojta
o uwagi moze wnie$¢ kazdy (osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna

nieposiadajaca osobowosci prawnej)

* przedstawienie przez wdjta projektu planu radzie gminy do uchwalenia

* uchwalenie planu przez rade gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium
o cze$¢ tekstowa stanowi tres¢ uchwaly, a czes$¢ graficzna i wymagane rozstrzygniecia stanowig

zalaczniki do uchwaty

» przedstawienie uchwaly (wraz z zalacznikami i dokumentacja prac planistycznych) wojewodzie przez
wojta w celu oceny ich zgodnosci z prawem

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w takim trybie, w jakim jest on
uchwalany. Koszty sporzadzenia planu obcigzaja budzet gminy, co do zasady. Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego musz3 by¢ zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego

Wydawana jedynie w przypadku, gdy na danym terenie nie obowigzuje plan miejscowy. Decyzje wydaje wdijt,
burmistrz lub prezydent miasta po uzyskaniu wymaganych opinii, uzgodnien i decyzji. Na terenach
zamknietych, decyzje o warunkach zabudowy wydaje wojewoda. Przestanki, ktérych taczne spelnienie jest
wymagane dla wydania decyzji, wymienia art. 61 ust. 1 u.p.z.p.

Wybrane zagadnienia prawa budowlanego

Podstawa prawna
Ustawa z 7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane

Wskazany akt prawny zawiera przepisy regulujace proces budowlany, a w szczegoélnosci - normujace
dzialalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbidrki obiektéw budowlanych oraz
okreslajace zasady dzialania organéw administracji publicznej w tym zakresie. Przepisy ustawy stanowia
ograniczenie wolnosci budowlanej na poziomie stanowienia prawa, a zarazem przewiduja mozliwosc¢ jej
ograniczenia rowniez na poziomie stosowania prawa — poprzez przewidziane formy dziatania administracji.

Istotne znaczenie z punktu widzenia wolnosci budowlanej ma art. 4 p.b. - kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod
warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami.

W procesie budowlanym wyrézni¢ mozna cztery stadia, przy czym nie zawsze musi on obejmowac wszystkie z
nich:

projektowanie obiektu budowlanego

budowa obiektu budowlanego

utrzymanie obiektu budowlanego

rozbiorka obiektu budowlanego

Obiekt budowlany to budynek z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, budowla z instalacjami, a takze
obiekt matej architektury. Przejscie od stadium projektowania do stadium budowy wymaga, w zaleznosci od
obiektu budowlanego, uzyskania pozwolenia na budowe albo zgloszenia.
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W sprawach budowlanych wlasciwe sa organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz organy
nadzoru budowlanego. Organami architektoniczno-budowlanymi s3 starosta, wojewoda i Gtéwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego, a do organéw nadzoru budowlanego naleza powiatowy inspektor nadzoru
budowlanego, wojewoda (przy pomocy wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego, nalezacego do
administracji zespolonej w wojewddztwie) i Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Pozwolenie na budowe

Generalng zasada, w my$l art. 28 ust. 1 p.b.,, jest obowigzek uzyskania pozwolenia na budowe przed
rozpoczeciem robdot budowlanych. Decyzje wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej.
Stronami postepowania s3 inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci
sasiednich. Nie stosuje art. 31 k.p.a. - to znaczy niedopuszczalne jest nadanie praw strony organizacji
spolecznej w sprawie o wydanie pozwolenia na budowe.

W art. 29 ust. 1 p.b. wskazano obiekty budowlane, na budowe ktorych nie jest konieczne uzyskanie
pozwolenia. Naleza do nich, miedzy innymi, wolno stojace budynki mieszkalne jednorodzinne (jezeli ich
zakres oddzialywania miesci sie w cato$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane), wolno
stojace budynki gospodarcze, garaze, wiaty lub przydomowe ganki o powierzchni do 35 m* (faczna liczba nie
wieksza niz 2 na kazde 500 m?*), zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekle do 10 m?, altan dziatkowych,
wiaty przystankowe i peronowe, boiska szkolne i boiska, korty tenisowe i bieznie stuzace do rekreacji, miejsca
postojowe dla samochoddéw do 10 stanowisk wlacznie, przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 50
m’, ogrodzenia, obiekty matej architektury, zjazdy z drég krajowych, wojewddzkich, powiatowych i gminnych
oraz zatok parkingowych na tych drogach, sieci wodociaggowy, kanalizacyjnych, cieplnych i
telekomunikacyjnych. W tym opracowaniu przytoczono tylko niektdre z kategorii wymienionych w katalogu
zamknietym.

Ponadto art. 29 ust. 2 p.b. wskazuje na kategorie robot budowlanych, ktére nie wymagaja pozwolenia - remont
obiektow budowlanych, przebudowa obiektéw na ktérych budowe nie wymaga sie pozwolenia, docieplanie
budynkow o wysokosci do 25 m, utwardzanie powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych, przebudowa
drég, toréw i urzadzen kolejowych, instalowanie krat na obiektach budowlanych. S3 to jedynie przyktady z
katalogu z art. 29 ust. 2 p.b.

Pozwolenia na budowe zawsze wymagaja roboty budowlane wykonywane przy obiekcie budowlanym
wpisanym do rejestru zabytkéw. Do wniosku o wydanie pozwolenia na budowe nalezy dofaczy¢ uzyskane
pozwolenie wojewddzkiego konserwatora zabytkdow.

Pozwolenie na budowe moze zosta¢ wydane po uzyskaniu przez inwestora wszelkich pozwolen, uzgodnien i
opinii innych organdw, przewidzianych przepisami szczegdlnymi, a takze spelnieniu innych wymogow
przewidzianych w przepisach szczegélnych.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolaczy¢ cztery egzemplarze projektu budowlanego (wraz z
opiniami, uzgodnieniemi, pozwoleniami i innymi wymaganymi dokumentami), oswiadczenie o posiadanym
prawie do sydponowania nieruchomoscia na cele budowlane, decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (jezeli jest wymagana) oraz dokumenty wymagane w odniesieniu do konkretnych
kategorii obiektow.

Projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budowe. Inwestor, spetniajacy warunki
do uzyskania pozwolenia na budowe, moze zada¢ wydania odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego, poprzedzajacej wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja jest wazna przez czas w niej
oznaczony, jednak nie dluzej niz rok.

W razie spelnienia wymagan okreslonych w art. 32 ust. 4 p.b. oraz art. 35 ust. 1 p.b. - organ nie moze odmowi¢
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku gdy organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia na budowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie
takiej decyzji - organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktére
przystuguje zazalenie, kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki.

Istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe wydanej przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w
ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostala przerwana na czas dtuzszy niz 3 lat.

Organ, ktory wydat decyzje o pozwoleniu na budowe, jest obowiazany, za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja
zostata wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego podmiotu, jezeli przyjmuje on wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji oraz ztozy oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele




budowlane.

Zgloszenie
Jak to zostato wskazane, nie wszystkich kategorii obiektow budowlanych oraz nie wszystkich kategorii robot
budowlanych dotyczy obowiazek uzyskania pozwolenia. W przypadkach, w ktérych nie wymagane jest
uzyskanie pozwolenia na budowe, warunkiem podjecia robét budowlanych jest dokonanie zgloszenia, jezeli
obowiazek taki zostat przewidziany w art. 30 ust. 1 p.b.
Obowiazek dokonania zgtoszenia przewidziano, miedzy innymi, w stosunku do:
* budowy obiektéw malej architektury w miejscach publicznych
* budowy ogrodzen o wysokosci powyzej 2,20 m
* instalowania krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, uzytecznosci publicznej i
zamieszkania zbiorowego oraz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow
* docieplania budynkéw o wysokosci powyzej 12 m i ponizej 25 m
* budowy wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych obszar oddziatywania
mies$ci sie w catosci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane
* budowy wolno stojacych budynkéw gospodarczych, garazy, wiat lub przydomowych gankdéw i oranzerii
o powierzchni zabudowy do 35 m*
*  budowy zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle o pojemnosci do 3 m?
* budowy boisk szkolnych oraz boisk, kortéw tenisowych i biezni stuzacych do rekreacji
* budowy zjazdow z drég krajowych i wojewodzkich oraz zatok parkingowych na tych drogach
* budowy miejsc postojowych dla samochoddw osobowych do 10 stanowisk, podejmowanej na obszarze
Natura 2000
* wykonywania remontu budowli, ktérej budowa wymaga uzyskania pozwolenia na budowe
* przebudowy drég, toréw i urzadzen kolejowych
* przebudowy przydomowych oczyszczalni $ciekow o wydajnosci do 7,50 m?>na dobe
* przebudowy kanalizacji kablowej
Wymienione zostaly jedynie przykladowe dzialania wymagajace zgtoszenia - szczegdtowo zostaly one
wskazane w art. 30 ust. 1 p.b. Inwestor moze wystapic¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
w miejsce dokonania zgloszenia dotyczacego robdt budowlanych wskazanych w art. 30 ust. 1 p.b.
W zgloszeniu nalezy wskaza¢ rodzaj, zakres i sposob wykonywania robét budowlanych oraz termin ich
rozpoczecia. Nalezy wypetnic takze szczegolne wymogi dotyczace okreslonych kategorii obiektow i robdt.
Jezeli rozpoczecie robdt nie nastapi w okresie 3 lat od terminu rozpoczecia, wskazanego w zgtoszeniu, nalezy
dokona¢ ponownego zgloszenia. W przypadku koniecznosci uzupelnienia zgloszenia, organ administracji
architektoniczno-budowlanej w drodze postanowienia naklada obowiazek uzupelnienia zgloszenia w
okreslonym terminie, a po bezskutecznym uptywie tego terminu — wnosi sprzeciw.
Whiesienie sprzeciwu w stosunku do zgtoszenia wyklucza legalne prowadzenie zglaszanych robot
budowlanych. Sprzeciw wnoszony jest, gdy zgtoszenie dotyczy budowy lub robét budowlanych objetych
obowiazkiem uzyskania pozwolenia, a takze gdy naruszaja one ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i innych aktéw prawa miejscowego oraz
inne przepisy, a takze gdy zgtoszenie dotyczy budowy tymczasowego obiektu budowlanego w miejscu, gdzie
taki obiekt juz istnieje.
Zgloszenia nalezy dokona¢ przed terminem rozpoczecia robot budowlanych. Na wniesienie sprzeciwu organ
administracji architektoniczno-budowlanej ma 21 dni, liczonych od dnia doreczenia zgloszenia. Jezeli nie
nastapi w tym terminie zgloszenie sprzeciwu, mozna przystapic¢ do robot budowlanych.

Wynika stad, ze w stosunku niektore roboty budowlane moga zosta¢ podjete bez uzyskania pozwolenia, jak
réowniez bez dokonania zgloszenia. A zatem nie wymaga zgloszenia, a tym bardziej uzyskania pozwolenia na
budowe:
* budowa altan dziatkowych, wiat przystankowych i peronowych, parkometréw z wltasnym zasilaniem,
wolno stojacych kabin telefonicznych, przydomowych basenéw i oczek wodnych o powierzchni do 50
m’, ogrodzen o wysokosci ponizej 2,20 m
* docieplanie budynkéw o wysokosci ponizej 12 m
* przebudowa boisk szkolnych oraz boisk, kortéw tenisowych i biezni stuzacych rekreacji
Oczywiscie, s to jedynie przyktadowe dzialanie, ktére nie wymagaja zgloszenia.



