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Legal Effects of Adopting the Local Spatial Management Plan

WPROWADZENIE

Istnieje wiele czynnikow wplywajacych na spoteczng i gospodarcza jakosc¢
zycia cztowieka. Jednym z czynnikéw odgrywajacych istotng role w tym zakre-
sie jest zagospodarowanie przestrzeni, ztozone z porzadku i tadu przestrzennego,
rozumianego jako pewna harmonia przestrzeni. Proces zagospodarowania prze-
strzeni zgodnie z polskim ustawodawstwem odbywa si¢ na trzech szczeblach:
krajowym, wojewodzkim oraz gminnym.

Najwazniejszg role w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odgrywa
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego'. Stanowi on podstawowy in-
strument planistyczny w systemie zagospodarowania przestrzennego naszego kra-
ju?. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym?® w art. 14 ust. 8 expressis verbis klasyfikuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jako akt prawa miejscowego. Obowigzuje on na obszarze dziatania
organdw, przez ktore zostat ustanowiony*. Wskazanie wprost przez ustawodawce,
7e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem normatywnym wy-

' Zwany dalej takze planem miejscowym lub m.p.z.p.

2 J. Gozdziewicz-Biechonska, Partycypacja spoteczna w tworzeniu prawa na przykladzie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,Samorzad Terytorialny” 2008, nr 7-8, s. 32.

3 Dz.U.z2017 ., poz. 1073 ze zm., dalej jako: u.p.z.p.
L. Dumin, G. Kuzma, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komen-
tarz, [W] Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz, red. D. Okolski, Warszawa 2014.
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posazonym w moc powszechnie obowiazujaca swiadczy o tym, ze jest to najwaz-
niejszy akt planowania i zagospodarowania przestrzennego®. Pozostalymi aktami
tego systemu s3: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, plan zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, koncepcja
przestrzennego zagospodarowania kraju. Nie posiadajg one jednak charakteru po-
wszechnie obowigzujgcego prawa’. Sa to tzw. akty kierownictwa wewnetrznego.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami wykonawczy-
mi do ustawy i realizuja zawarte w nich zadania’. Jak wskazuje art. 94 Konsty-
tucji RP%, warunkiem sine qua non ustanowienia aktu prawa miejscowego jest
posiadanie ustawowego upowaznienia. Kompetencja do ustanowienia planu
miejscowego wyptywa z u.p.z.p. Ustawa okresla zakres regulacji obejmowanych
przez m.p.z.p. W jego sktad wchodza: okreslenie przeznaczenia obszaréw oraz
wskazanie sposobow ich zagospodarowania. Okreslone w planie ustalenia wigza
jego adresatow (tj. organy, instytucje publiczne, a takze obywateli), w zwigzku
z czym moga stanowi¢ podstawe wydawanych w procesie budowlanym decyzji
administracyjnych, ktore konkretyzuja prawo do zabudowy nieruchomosci’.

Nalezy rowniez wskazac, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego wywieraja wpltyw zarowno na adresatow, ktorych bezposrednio wiagza za-
warte w planie ustalenia, jak 1 podmioty, mieszczace si¢ jedynie w sferze od-
dzialywania planu. Powyzsze wskazanie mozna wyprowadzi¢ z imperatywnego
charakteru planowania miejscowego, ktore wyraza si¢ w okreslaniu wigzacych
zadan oraz celéw zagospodarowania na konkretnym obszarze!°.

Charakter prawny planéw miejscowych wynika z niezbednosci ich uchwalenia
dla podjecia i uzyskania doniostych prawnie dziatan i skutkéw. Do wskazanych
nalezg m.in.: podziat i scalanie gruntow, zmiana ich przeznaczenia na cele nierolne
badz nielesne. Role planow miejscowych podkresla mozliwo$¢ ograniczenia pra-
wa wiasnos$ci lub nawet jego odjecia poprzez dokonanie tzw. wywlaszczenia plani-
stycznego. Polega ono na wywlaszczeniu nieruchomosci umiejscowionych na ob-
szarze przeznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
lokalizacjg inwestycji celu publicznego'!. Skutkiem kwalifikacji m.p.z.p. jako aktu
prawa miejscowego jest posiadanie mocy wigzacej oraz konieczno$¢ przestrzegania
jego postanowien do momentu jego uchylenia lub zmiany, bez wzgledu na ich spo-

> P. Kwasniak, Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Warszawa

2009, s. 101.

¢ J. Gozdziewicz-Biechonska, op. cit., s. 32.

7 P. Kwasniak, op. cit., s. 152.

8 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 78,
poz. 483).

> [Ibidem,s. 32-33.

10 P. Kwasniak, op. cit., s. 107.

" Ibidem, s. 105-106.
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teczng akceptacje badz krytyke. Powyzsze potwierdza wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 17 pazdziernika 2012 r."?

Zawarte w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przepisy
majg z reguty charakter regulacyjny, majacy na celu rozdysponowanie przestrzeni
oraz ustalenie zasad zagospodarowania. Ponadto umieszczane w m.p.z.p. usta-
lenia majg czgsto charakter proceduralny, co wskazuje na ich podobienstwo do
aktow prawnych's.

Z uwagi na mozliwos$¢ ingerencji w prawo wlasnosci oraz w inne prawa i obo-
wigzki adresatow planu, tryb i zasady uchwalania m.p.z.p. musza by¢ poddane re-
gulacji zapewniajacej zgodnos$¢ z normami wyptywajacymi z Konstytucji. Regu-
lacje prawne dotyczace przygotowywania oraz uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego zostaty zawarte w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Realizacja okreslonych w planie miejscowym
ustalen odbywa si¢ poprzez ciag czynno$ci o charakterze materialno-technicz-
nym oraz przy pomocy innych aktow'4. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze uchwalanie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nie jest obowigzkiem
organ6w gminy. Moga one swobodnie decydowaé, czy objaé swoje terytorium
miejscowym planem czy tez nie oraz w jakim zakresie. Powinny mie¢ jednak na
wzgledzie, ze ustawodawca preferuje uchwalanie planu miejscowego's, jezeli nie
wprowadzit obowiazku jego uchwalenia.

SKUTKI PRAWNE DOTYCZACE GOSPODAROWANIA W PRZESTRZENI

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pociaga
za sobg skutki prawne w zakresie zarowno zagospodarowania w przestrzeni, jak
i gospodarowania przestrzenig. Gospodarka przestrzenna w waskim znaczeniu
obejmuje gospodarowanie przestrzenig i gospodarowanie w przestrzeni. To ostat-
nie odnosi si¢ do dziatalnosci przedsigbiorcow, ktorzy traktuja gospodarke prze-
strzenng jako poszukiwanie efektywnych miejsc, majac na uwadze swa dzia-
falno$¢ gospodarcza, a takze ksztaltowanie efektywnych relacji przestrzennych
zwigzanych z funkcjonowaniem tych podmiotow'®.

Dla wskazania skutkéw prawnych, jakie niesie za soba uchwalenie planu
miejscowego w zakresie zagospodarowania w przestrzeni, konieczne jest okre-

12 11 SA/Bd 654/12, niepubl., za: M.J. Nowak, Sporzqdzanie i uchwalanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Warszawa 2013, s. 1.

13 J. Gozdziewicz-Biechonska, op. cit., s. 33.

14 P. Kwasniak, op. cit., s. 107, 152.

15 K. Filipiuk, Sprzecznos¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z wydany-
mi decyzjami o pozwoleniu na budowe, ,,Samorzad Terytorialny” 2016, nr 10, s. 24.

' A. Janiszewska, Gospodarka przestrzenna — definicje i powigzania z innymi naukami,
www.sse.geo.uni.lodz.pl/uploads/space9/janiszewska.pdf [dostep: 18.03.2018].
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$lenie zaleznosci zachodzacej pomigdzy m.p.z.p. a miejscowym planem rewitali-
zacji. Ten ostatni jest szczeg6lng forma m.p.z.p., wprowadzong do ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji'’. Spowodowalo to, ze gmina uzyskata uprawnienie do okreslania
obszarow zdegradowanych oraz obszaru rewitalizacji's.

Literatura przedmiotu obfituje w wiele definicji rewitalizacji. Autorzy zwra-
caja uwage na rozne aspekty tego pojecia. Rewitalizacja w aspekcie planowania
przestrzennego zostata przez T. Bajerowskiego zdefiniowana jako ,,zastgpienie
starej, niedopasowanej funkcji obszaru nowa, lepszg formg jej uzytkowania”'’.
Istota rewitalizacji wedtug T. Topczewskiej jest poprawa jakosci zycia oraz funk-
cjonowania gospodarki miejskiej®. S. Kaczmarek podkresla planowos¢ dziatan,
majacg na celu gospodarcze ozywienie oraz zmian¢ funkcjonalno-przestrzenne;
struktury zdegradowanych terenow?'.

Zgodnie z u.p.z.p. miejscowy plan rewitalizacji moze by¢ uchwalony przez
rad¢ gminy/miasta w sytuacji, gdy zostal wyznaczony obszar zdegradowany,
a takze obszar rewitalizacji oraz przyj¢to gminny program rewitalizacji. Jednym
ze sposobow jego powstania jest zmiana obowigzujgcego planu miejscowego?.
Plan rewitalizacji zgodnie z art. 37g u.p.z.p. powinien zawiera¢, pomijajac ele-
menty obowigzkowe dla planu miejscowego, takze w zaleznosci od potrzeby:
1) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania plano-
wanej zabudowy z zabudowg istniejaca, 2) ustalenia dotyczace charakterystycz-
nych cech elewacji budynkow, 3) szczegotowe ustalenia dotyczace zagospo-
darowania i wyposazenia terendw przestrzeni publicznych, w tym urzadzania
i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz
przekrojow ulic, 4) zakazy i ograniczenia dotyczace dzialalnosci handlowej
lub ustugowej, 5) maksymalng powierzchnig sprzedazy obiektow handlowych,
w tym obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w planie
maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng liczbe, 6) zakres nie-
zbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali —
w okreslonych przypadkach.

7" Tj. Dz.U. 22017 r., poz. 1023 ze zm.

18 Z. Niewiadomski, Komentarz do art. 37f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski,
Warszawa 2016.

19 T. Bajerowski, Podstawy teoretyczne gospodarki przestrzennej i zarzgdzania przestrzeniq,
Olsztyn 2003, s. 215, cyt. za: J. Juja, S. Piotrowski, Wyzwania i przeszkody rewitalizacji miast,
,»Samorzad Terytorialny” 2009, nr 11, s. 28.

2 T. Topczewska, Rewitalizacja miast: dzialania samorzqdéw lokalnych, Warszawa 2005,
s. 36, za: J. Juja, S. Piotrowski, op. cit., s. 28.

2 S. Kaczmarek, Rewitalizacja terenéw poprzemystowych: nowy wymiar w rozwoju miast,
£6dz 2001, s. 18, za: J. Juja, S. Piotrowki, op. cit., s. 28.

22 7. Niewiadomski, Komentarz do art. 37f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu...
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Art. 371 u.p.z.p. przewiduje mozliwos¢ okreslenia w planie rewitalizacji —
w odniesieniu do nieruchomosci, ktora nie jest zabudowana — warunku, od kto-
rego spetnienia bedzie uzalezniona realizacja inwestycji gtdéwnej na danej nie-
ruchomosci. Warunek ten stanowi zobowigzanie si¢ inwestora do wybudowania
z wlasnych $rodkow inwestycji uzupehiajgcych, tj. infrastruktury technicznej,
spotecznej lub lokali mieszkalnych, jak réwniez lokali innych niz mieszkalne, kto6-
re bedg przeznaczone na potrzeby dziatalnosci kulturowej, edukacyjnej, spotecz-
nej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty dziatajace na obszarze objetym
rewitalizacjg, ukierunkowane na osiagnigcie zysku. Warto wskazac, ze inwestor
zobowigzuje si¢ w tym wypadku nie tylko do budowy wymienionych obiektow,
ale takze do przekazania ich na rzecz gminy pod tytulem darmym. Wskazane
zobowiazanie si¢ inwestora dokonuje si¢ poprzez zawarcie z gming tzw. umowy
urbanizacyjnej®. Jesli dojdzie do zawarcia umowy urbanizacyjnej, organ gminy
zostaje zwolniony z obowigzku pobrania od inwestora optaty adiacenckiej i opta-
ty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci*.

Zmiana cen nieruchomosci jest jednym z najistotniejszych dla wlascicie-
li nieruchomosci oraz ich potencjalnych nabywcow skutkow uchwalenia planu
miejscowego. Objecie danej nieruchomosci miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego badz umiejscowienie jej w niedalekiej odlegtosci od obsza-
ru oddzialywania planu ma niebagatelne znaczenie przy okreslaniu jej wartosci.
Ustalenie przeznaczenia danego terenu okreslonego w planie miejscowym jest bo-
wiem pierwszg z czynnosci dokonywanych w procesie wyceny nieruchomosci®.

W przypadku obnizenia warto$ci nieruchomosci ich wtascicielom i uzytkow-
nikom wieczystym przystuguja uprawnienia przewidziane w art. 36 u.p.z.p. Wsrod
nich znajduje si¢ zadanie odszkodowania za rzeczywista poniesiong szkode albo
wykupienia nieruchomosci badz jej czgsci. Gmina, odpowiadajac na uzasadnio-
ne roszczenia wlasciciela, ma mozliwos¢ zaoferowania podmiotowi uprawnione-
mu nieruchomosci zamiennej. Alternatywa jest to, ze witasciciel czy uzytkownik
wieczysty moga zada¢ odszkodowania w wysokosci roéwnej obnizeniu warto$ci
nieruchomosci. Wybor formy dokonania rekompensaty zalezy w gldéwnej mierze
od wyboru, jaki zostat dokonany przez uprawniony podmiot. W sytuacji, kiedy
przedmiotem roszczenia jest nieruchomos$¢ zamienna, konieczne jest porozumie-
nie z gming?.

B Idem, Komentarz do art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, [w:]
Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne...

2 [bidem.

3 M. Krajewska, K. Szopinska, I. Dittmann, Wplyw uwarunkowan planistycznych na ceny
gruntow mieszkaniowych w powiecie bydgoskim, ,,Ekonometria” 2014, nr 4, s. 110.

% M. Szewczyk, Tryb sporzqdzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, [w:] Z. Leonski,
M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 178.
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Uprawniony podmiot moze ubiega¢ si¢ o naprawienie szkody, jesli zostato
uniemozliwione korzystanie z nieruchomosci badz jej czgsci w ramach dotych-
czasowego sposobu lub w zgodzie z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Nie-
mozliwos$¢ korzystania musi by¢ zwigzana z uchwaleniem planu miejscowego
albo dokonaniem jego zmiany. Zgodnie z powyzszym, aby byto mozliwe wy-
suwanie roszczen przez uprawniony podmiot, konieczne jest zaistnienie tgcznie
dwoch przestanek. W pierwszej kolejnosci musi dojs¢ do uchwalenia lub zmia-
ny planu miejscowego. Nastepnie nowe ustalenia planu muszg by¢ przyczy-
na niemozliwosci korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob albo
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, ewentualnie istotnie takg mozli-
wos¢ ograniczac?’.

Mimo przyshugujacej uprawnionym rekompensaty, nabywanie nieruchomo-
$ci potozonych na terenach nieobjetych m.p.z.p. jest obarczone ryzykiem. Nizsza
cena gruntu nie zawsze przekonuje inwestoréw, kiedy maja na wzgledzie ryzyko
wigzace si¢ z niedookre§lonymi warunkami zagospodarowania terenu. Wyzsze
ceny natomiast sg osiggane zazwyczaj przez nieruchomosci o sprecyzowanych
warunkach inwestowania®.

Wyzsze ceny nieruchomosci, spowodowane uchwaleniem badZz zmiang miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, czgsto sa zwiagzane z koniecz-
noscig partycypacji wtasciciela/uzytkownika nieruchomosci w kosztach procedu-
ry planistycznej. Dzieje si¢ tak po spelieniu okreslonych przestanek. Pierwsza
stanowi, okreslony w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami®, wzrost warto$ci nieruchomosci. Druga z przestanek to zbycie przy-
stugujacego prawa wiasnosci badz uzytkowania wieczystego w okreslonym ter-
minie od podjecia uchwaty przyjmujacej m.p.z.p. Wskazany czas obejmuje okres
do 5 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty. Oprocz tego konieczne jest uprzednie
zawarcie w planie miejscowym stawki procentowej oplaty planistycznej i prze-
prowadzenie postegpowania w zakresie ustalenia oplaty planistycznej dokonane
przed uptywem ustawowego terminu’’.

Wazne z punktu widzenia gospodarowania w przestrzeni sa rowniez decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Pozycja i rola wspomnianych
decyzji ulega zmianom w zaleznosci od objgcia terenu planem miejscowym lub
nie. Ustawodawca postanowit odej$¢ od stosowanego uprzednio modelu tzw. za-
budowy planowej na rzecz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dopiero
w sytuacji, kiedy m.p.z.p. na danym obszarze nie zostat uchwalony?!.

27 Ibidem.

2 M. Krajewska, K. Szopifiska, I. Dittmann, op. cit., s. 118.
» Tj.DzU.z2018 1., poz. 121 ze zm.

30 M. Szewczyk, op. cit., s. 180-182.

31U Ibidem, s. 206.
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Powyzsza zalezno$¢ wskazuje na substytucyjny charakter decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu w stosunku do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Decyzje maja by¢ instrumentem, ktory be-
dzie uzupehiac ustalenia zawarte w planie miejscowym. Wzajemne oddziaty-
wanie obu instrumentow na siebie, ktore najpetniej obrazuje charakter decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jest najbardziej widoczne
w sytuacji zawieszania postegpowania. Mianowicie postepowanie toczace si¢
w sprawie wydania decyzji powinno zosta¢ zawieszone, jesli na danym tere-
nie ma zosta¢ uchwalony plan miejscowy. Zgodnie z twierdzeniem wyrazonym
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 22 stycznia
2013 1.2 przyczyna zawieszenia postepowania moze by¢ sam zamiar podjecia
prac planistycznych. Za takg przestanke uznaje si¢ rowniez podjgcie oraz pro-
wadzenie prac planistycznych?3.

Na uwage zastuguje takze ograniczenie prawa wlasnosci, ktore jest wyni-
kiem bezczynno$ci organdow gminy w zakresie uchwalenia m.p.z.p. na obsza-
rach, w stosunku do ktérych ustawodawca przewidziat obligatoryjny wymog
uchwalenia planu. Wtasciciele badz uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci usy-
tuowanej na obszarze, ktory obowiazkowo powinien mie¢ uchwalony plan, aby
podja¢ na swojej nieruchomosci czynnosci w zakresie zabudowy czy zagospo-
darowania, musza czeka¢, az gmina uchwali m.p.z.p. Skutkow bezczynnosci
organu nie niweluje si¢ poprzez wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania przestrzennego. Zgodnie z przepisami obowigzujacymi obecnie
nawet dlugotrwala bezczynno$¢ organu nie moze stanowi¢ podstawy wydania
decyzji**.

Pomijajac pewne wyjatki, uchwalenie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego wywoluje skutek w postaci stwierdzenia wygasnigcia decyzji
o warunkach zabudowy. Wyjatki stanowia sytuacje, w ktorych zaréwno plan, jak
i decyzja okreslaja przeznaczenie terenu w ten sam sposob, a takze przypadek,
kiedy przed uchwaleniem planu zostato juz wydane ostateczne pozwolenie na bu-
dowe, ktérego podstawa byta decyzja. W momencie, kiedy wskazane przypadki
nie zachodzg, obowiazkowe jest stwierdzenie wygasnigcia przedmiotowej decy-
zji. Ma to rbwniez miejsce, jesli w oparciu o dang decyzje wydano juz pozwolenie
na budowe, ktére jednak nie stato si¢ jeszcze ostateczne. Za przestanke takiej re-
gulacji podejmowanej problematyki mozna uzna¢ zawarty w wyroku Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 grudnia 2010 r.** poglad,
wskazujacy na to, ze prezentowane rozwigzanie ma na celu regulacj¢ oraz za-

32 1 SA/Ld 1058/12, niepubl., za: M.J. Nowak, op. cit., s. 112.
3 M.J. Nowak, op. cit., s. 112.

3 Ibidem, s. 114.

3 IV SA/Wa 1912/10, Legalis nr 366972.
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pewnienie nalezytej rownowagi migdzy ochrong nabytych przez obywateli praw
a koniecznos$cig zabezpieczenia przed powstaniem zabudowy sprzecznej z pla-
nem miejscowym?®.

SKUTKI DOTYCZACE GOSPODAROWANIA PRZESTRZENIA

Gospodarowanie przestrzenig stanowi zadanie samorzadu gminnego, da-
zacego do wzrostu jakosci zycia mieszkancéw. W tym aspekcie gospodarka
przestrzenna jest ujmowana jako proces polegajacy na podejmowaniu decyzji
przestrzennych, majacy doprowadzi¢ do uzyskania pozadanego stanu zagospo-
darowania przestrzennego terenu oraz efektywnego funkcjonowania struktur
przestrzennych utworzonych na danym obszarze. Efektywnos¢ jest kryterium
podlegajacym ocenie przez pryzmat mieszkancow i ich potrzeb. Jednostki sa-
morzadu terytorialnego zmierzaja do poprawy konkurencyjnosci potozonych na
ich terenie obszarow lokalizacyjnych, ktore bedg optymalne dla podmiotow go-
spodarczych. Dzigki temu rosng szanse rozwojowe poszczegdlnych gmin oraz
oferowanych przez nie, za sprawg lokalizacji podmiotow gospodarczych, szans
rozwojowych?’.

Wsrod realizowanych przez gminy zadan obejmujacych gospodarke prze-
strzenng wyrdznia si¢ cztery podstawowe grupy zagadnien. Sg to: ksztattowanie
infrastruktury technicznej, ksztattowanie infrastruktury spotecznej, zagwaranto-
wanie porzadku oraz bezpieczenstwa publicznego, ksztattowanie tadu przestrzen-
nego i racjonalnego korzystania ze srodowiska’®.

Analize skutkéw uchwalenia planu miejscowego w zakresie gospodarowa-
nia przestrzenig nalezy rozpocza¢ od wskazania, ze wejscie w zycie uchwalone-
go planu prowadzi do uniewaznienia istniejacych dotychczas planéw miejsco-
wych. W dalszym ciggu moga obowigzywaé decyzje administracyjne, ktorych
podstawa wydania byly poprzednie miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego, jesli pozostaja w zgodzie z postanowieniami nowego aktu. Wska-
za¢ nalezy, ze decyzje o pozwoleniu na budowg, mimo istnienia ewentualnych
sprzecznosci z ustaleniami nowo uchwalonego planu miejscowego, pozostaja
w mocy™.

Z uwagi na wiodaca role miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego pozadane jest wskazanie relacji zachodzacych pomiedzy nim a innymi in-
strumentami planowania przestrzennego. Jednym z rodzajow takich instrumentow

3 M.J. Nowak, op. cit., s. 114-116.

37 A. Janiszewska, op. cit., s. 17-18.

3 Ibidem, s. 18.

3 K. Juchniewicz, Znaczenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w ksztattowaniu struktury przestrzennej obszarow wiejskich, ,Infrastruktura i Ekologia Terenow
Wiejskich” 2011, nr 3, s. 208.
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sa obszary specjalne, szczegolnie te o charakterze ekologicznym, ktore z kolei
stanowig srodek bezposredniego gospodarowania przestrzenig*.

Obszarem specjalnym nazywa si¢ teren objety charakterystycznym rezi-
mem prawnym, wytaczajacym badz ograniczajacym ten obowigzujacy dotych-
czas. Regulacje prawne wystepujace na okreslonym terenie majg wpltyw na
pojawianie si¢ nietypowych sytuacji prawnych dotyczacych podmiotéow funk-
cjonujacych w granicach tego obszaru. Relewantna, pod wzgledem zagospoda-
rowania przestrzennego, jest takze funkcja, ktorg obszar ma spetnia¢. Moze si¢
pojawi¢ rozbieznos¢ pomiedzy przeznaczeniem wynikajagcym z utworzenia ob-
szaru specjalnego o charakterze ekologicznym a ustaleniami planu miejscowe-
go. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego odzwierciedla bowiem
okreslong wizje, jakg organ uchwalajacy posiada na zagospodarowanie terenu.
Obszary specjalne sa tworzone ad hoc. Czynno$¢ ta jest implikowana przez
czynniki spoteczno-przestrzenne. Powyzsze podkresla jedynie uzupehniajaca
rolg obszarow specjalnych w stosunku do planu miejscowego. Rezim prawny
obszarow specjalnych powinien by¢ oparty na ustaleniach zawartych w planie
miejscowym, uchwalonym na danym terenie®'.

Warto podkresli¢ fakt, ze obowigzywanie na okre§lonym terenie planu miej-
scowego oraz utworzenie obszaru specjalnego nie sg rOwnoznaczne z istnieniem
na tym obszarze dwdch odrebnych od siebie srodkéw gospodarowania prze-
strzenig. Obowigzywanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go na okreslonym obszarze naktada obligatoryjnos$¢ zgodnosci pozostatych in-
strumentéw planowania przestrzennego postanowieniami zawartymi w planie.
W zgodzie z modelem racjonalnego gospodarowania przestrzenig pozostaje
stosowanie §rodkow prawnych wynikajacych z funkcji wskazywanych przez
cele uregulowane w planie miejscowym. Uzgodnienie instrumentéw gospoda-
rowania przestrzenia, spowodowane synchronizacjg z ustaleniami planu, ma na
celu zapobieganie kolizjom mogacym wystapi¢ migdzy interesami publiczny-
mi a interesami prywatnych podmiotéw pragnacych dziata¢ na terenie obsza-
row specjalnych. Nie ma mozliwosci utworzenia obszaru specjalnego jedynie
postanowieniami zawartymi w planie miejscowym. Wskazuje to na koniecz-
nos$¢ zapewnienia elementéw synchronizujacych postanowienia instrumentow
planowania przestrzennego. Role t¢ pelni miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego*.

Z punktu widzenia gospodarowania przestrzenig istotne znaczenie odgrywa
takze tzw. uchwata krajobrazowa. Uregulowania dotyczace uchwaty znalazty wy-

40 J. Stelmasiak, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako prawny Srodek
ochrony srodowiska, Lublin 1994, s. 103—-106.

4 Ibidem.

2 Ibidem, s. 107, 114, 119.
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raz w art. 37a u.p.z.p. Uchwata ustala zasady oraz warunki usytuowania obiektow
matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych, a takze ogro-
dzen oraz ich gabaryty, standardy jakoSciowe i rodzaje materiatow budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane. Uchwala stanowi instrument wspomagajacy plan
miejscowy. W jej zakresie miesci si¢ obszar calej gminy, a procedura jej wprowa-
dzenia jest mniej kosztowna i prostsza. Z jej uchwaleniem nie s zwigzane zadne
roszczenia wilascicieli czy uzytkownikow wieczystych, ponadto moze naktadac
na nich obowigzek uiszczania optaty reklamowej*.

Ustalenia zawarte w uchwale krajobrazowej posiadaja bardziej szczegdlowy
charakter niz ustalenia m.p.z.p., co skutkuje tym, ze moga derogowac sprzeczne z nig
ustalenia zawarte w m.p.z.p. Derogacja ustalen planu miejscowego wiaze si¢ z ko-
niecznoscia dostosowania w okreslonym terminie reklam, ktore stracity przymiot
zgodnosci z obowigzujacymi przepisami*. A contrario nalezy przyjac, iz uchwalany
po uchwale krajobrazowej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powi-
nien by¢ zgodny z ustaleniami, jakie zostaty zawarte w podjetej uchwale.

Sposrod instrumentéw gospodarowania przestrzenig istotne znaczenie majg
decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wydaje si¢ je tak, jak decyzje
o warunkach zabudowy, w momencie, gdy dany teren nie lezy w obszarze obo-
wigzywania planu miejscowego. Przyczyng i jednoczesnie warunkiem wydania
przedmiotowej decyzji jest planowana na danym obszarze realizacja inwestycji.
Teren, ktory ma zosta¢ objety decyzja, nie moze wymaga¢ uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntu. Ponadto konieczne jest, aby realizacja planowanej
inwestycji byta zgodna z przepisami®. W odniesieniu do relacji zachodzacych
pomiedzy planem miejscowym a decyzjami o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego odpowiednie zastosowanie maja przedstawione powyzej rozwazania doty-
czace decyzji o warunkach zabudowy.

Zmiana przeznaczenia gruntu, bedaca wynikiem wej$cia w zycie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, moze powodowac odpowie-
dzialnos¢ odszkodowawczg po stronie gminy. Warunki, ktérych spetnienie jest
konieczne do zaistnienia odszkodowania, sa nastgpujace: musi doj$¢ do spadku
wartos$ci nieruchomosci, a zbywajacy ja podmiot nie moze skorzystac¢ z odszko-
dowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Dopiero wtedy przy-
stuguje mu odszkodowanie w wysokosci rownej obnizeniu wartos$ci zbywanej
nieruchomosci obliczonej na dzien jej odptatnego zbycia. Odszkodowanie przy-
stuguje takze, jesli plan miejscowy nie jest uchwalony, a organ wykonawczy

4 A. Nalecz, Estetyka przestrzeni publicznej w samorzqdzie terytorialnym, ,,Samorzad Tery-
torialny” 2015, nr 11, s. 8.

4 T. Brzezicki, Kara za niezgodne z prawem umieszczenie reklamy, ,,Przeglad Podatkowy”
2016, nr 8, s. 35-37.

4 K. Matysa-Sulifiska, Swoboda organéw administracji publicznej w okreslaniu przeznacze-
nia i sposobu zagospodarowania terenu, ,,Samorzad Terytorialny” 2015, nr 7-8, s. 18—19.
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gminy wydaje decyzje lokalizacyjne, ktore doprowadzaja do obnizenia warto$ci
nieruchomosci*®.

UWAGI KONCOWE

Wyréznienie sfer oddziatywania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego obrazuje jego koordynujacy i synchronizujacy charakter. Nalezy pod-
kresli¢, ze racjonalny oraz spdjnie opracowany i konsekwentnie realizowany plan
miejscowy jest niezbedny do prawidtowego gospodarowania przestrzenia, osiaga-
nia znaczacego wzrostu gospodarczego w gminie oraz zwigkszenia atrakcyjnosci
gminy zarowno dla mieszkancow, jak i dla przedsiebiorcow. Niestety, z uwagi na
fakultatywny charakter wigkszo$ci planow miejscowych oraz stosunkowo wysokie
koszty przygotowania i realizacji plandw, wlaczajac w to skomplikowang procedure
ich uchwalania, tylko okoto potowa powierzchni kraju jest pokryta planami miej-
scowymi. Stusznym rozwigzaniem legislacyjnym byloby wprowadzenie obligato-
ryjnosci uchwalania planéw miejscowych w kazdej gminie, a takze wyznaczenie
do tego celu wyspecjalizowanych komoérek organizacyjnych, ktore zatrudnialyby
wykwalifikowane zespoty specjalistow z zakresu zarzadzania przestrzenig.
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SUMMARY

Among the constitutional sources of the law of the commonly binding law, the legislature has
also included acts of local law. One of them is Local Spatial Management Plan, which is the most
important Act of spatial and management planning. The article, by analyzing selected legal aspects
of spatial planning with their current interpretation used in administrative courts, pointed out the
legal consequences of enacting Local Spatial Management Plan.

Keywords: spatial and management planning; local development plan; Local Spatial Manage-
ment Plan; local law; local law acts

STRESZCZENIE

Posrod konstytucyjnych zrodet prawa powszechnie obowiazujacego ustawodawca umiescit
réwniez akty prawa miejscowego. Jednym z nich jest miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Jest on najwazniejszym aktem planowania i zagospodarowania przestrzennego. W ar-
tykule, poprzez analiz¢ wybranych aspektow prawnych planowania przestrzennego z obowigzujaca
jego wyktadnig stosowana w sadach administracyjnych, wskazano na skutki prawne, jakie niesie za
soba uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stowa kluczowe: planowanie i zagospodarowanie przestrzenne; planowanie przestrzenne;
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego; prawo miejscowe; akty prawa miejscowego





