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Czesfaw Bielecki, Hubert [zdebski

Minimum planistyczne dla skutecznego
sterowania rozwojem miasta

Ponizszy projekt Kodeksu ma na celu regulowanie proceséw inwestycyjnych
w zakresie lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego (urbanistyka)
oraz w zakresie architektury i budownictwa.

Kodeks okresla zasady i tryb przeznaczania nieruchomosci gruntowych (tere-
néw) na okreslone cele oraz ustala zasady ich zagospodarowania i zabudowy. Nor-
muje projektowanie, budowe, utrzymanie, przebudowe, rozbudowe, rewitalizacje
i rozbiorki obiektow zabudowy.

Kodeks reguluje dzialania dotyczace nieruchomosci gruntowych w szczegoélnosci:
1) parcelacje, komasacje i reparcelacje,

2) zasady i tryb przymusowego wykupu,

3) zasady i tryb ustalania wysokosci podatku katastralnego,

4) rente planistyczng i oplaty adiacenckie,

5) zasady, na ktérych wlasciciele terendw przeznaczonych do urbanizacji zrze-
kaja si¢ odpowiednich czesci nieruchomosci na ulice i place obslugujace ich
dziatki budowlane.

Projekt Kodeksu oparty jest na dazeniach do uzyskania fadu przestrzennego
i zaspokojenia innych potrzeb interesu publicznego, w szczegdlnosci ochrony dzie-
dzictwa i ochrony $rodowiska, w warunkach spotecznej gospodarki rynkowe;.

Na przestrzen publiczng skladaja sie w szczegdlnosci ulice, place i tereny otwarte
- zdefiniowane w Kodeksie.

1.
Podstawowymi celami planowania sa:
1) zapobieganie rozpraszaniu zabudowy;,
2) ochrona terendéw otwartych.
Wiadze publiczne zapewniajg realizacje tych celow przede wszystkim poprzez:
1) okreslanie przeznaczenia terenu,
2) okreslanie mozliwosci jego zabudowy wraz z jej ograniczaniem lub zakazywaniem.
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2.

Urbanizacja obejmuje planowanie danej przestrzeni oraz realizacj¢ procesu
inwestycyjnego na niej (zabudowy).

Demokratycznie wybrana wladza publiczna posiada wylaczne kompetencje do
planowania w skali kraju i regionu.

Natomiast obywatele maja prawo uczestniczy¢ w podejmowaniu rozstrzygniec¢
wladzy publicznej dotyczacych urbanistyki i architektury (dalej okreslanych jako
»rozstrzygniecia’, odpowiednio ,,urbanistyczne” i ,,architektoniczne”).

3.
Wtadza publiczna rozstrzyga przede wszystkim w zakresie:
1) geometrii przestrzeni publicznej,
2) sieci infrastruktury naziemnej i podziemne;j.
Okreslanie przeznaczenia obszaru lub dzialki opiera si¢ na zakazach w celu
wykluczenia kolizji funkcji lub ucigzliwosci, nie za$ na nakazach.

4.
Wiadza publiczna podejmuje rozstrzygniecia urbanistyczne i architektoniczne
w interesie publicznym. Ograniczajg one prawa wlascicieli nieruchomosci.

5.

Obywatele, uczestniczac w procesie przygotowywania i podejmowania rozstrzy-
gnie¢ urbanistycznych, chronia swoje prawa do tadu przestrzennego, §wiatla, powie-
trza, ograniczenia hatasu i zieleni.

Planowanie urbanistyczne rozstrzyga kwestie intereséw sasiedzkich w sposob
minimalizujacy konflikty i eliminujacy udzial stron trzecich w podejmowaniu péz-
niejszych rozstrzygniec architektonicznych.

6.
Kodeks okresla strukture tresci dokumentu planistycznego jakim jest ,,Studium
uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania terenu”. Dokument ten:

1) okresla granice terenéw zurbanizowanych i przeznaczonych do urbanizacji. Pod-
stawg jest bilans potrzeb spotecznych i chtonnosci obszaru. Okresla on potrzeby
przeznaczenia terendéw,

2) wyznacza przebieg infrastruktury liniowej, z uwzglednieniem nastepnego punktu
lub zasady jej okreslenia w planach miejscowych,

3) uwzglednia lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym
lub regionalnym.
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7.

Dokument planistyczny noszacy ramowy tytut ,,Plan miejscowy” okresla sie¢
ulic, placéw oraz terendw otwartych, ustalajac granice wlasnos$ciowe i geometrie
przestrzeni publicznych dla terenéw przeznaczonych do urbanizacji lub terenow
zurbanizowanych, dla ktérych przewiduje si¢ zmiang zagospodarowania.

Teren przeznaczony do urbanizacji musi przylega¢ do zorganizowanej prze-
strzennie struktury przynajmniej wzdluz jednej ulicy.

8.

Dokument planistyczny noszacy ramowy tytut ,,Plan szczegélowy” oznacza plan
zabudowy, ktéry musi by¢ zgodny z planem miejscowym.

Okredla zasady oraz gabaryty zabudowy ulic, placéw i skwerdw z podziatem
na dziatki dla niezaleznych lub skoordynowanych przedsiewzig¢ budowlanych.

Plan szczegétowy stanowi podstawe przewidzianej w nim parcelacji, komasacji
i reparcelacji lub wyznacza strefe skoordynowanej zabudowy.

Plan szczegolowy sporzadza si¢ dla co najmniej jednego kwartatu ulic. Plan szcze-
gotowy okresla warunki, jakim majg odpowiada¢ budynki, aby jako niezalezne cze-
$ci tworzyly harmonijng calo$¢ struktury miejskie;j.

9.

Pozwolenie na budowe, wraz z zatwierdzeniem projektu architektonicznego,
jest wymagane jedynie dla znacznych przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Powinno by¢
zintegrowane z decyzja $rodowiskowa. Wykluczone jest przekraczanie terminéw
przewidzianych w kpa.

Zasada jest zgloszenie i zgoda milczaca, unormowana w sposob zawierajacy
odstepstwa od przepisow kpa.

Uzgadnianie rozstrzygniec¢ architektonicznych z innymi organami wladzy publicz-
nej we wlasnym zakresie jest obowigzkiem organdéw administracji architektonicz-
no-budowlane;j.

10.
Kodeks okresla zadania i kompetencje nadzoru budowlanego w dziedzinie
kontroli i reagowania na samowole budowlane oraz archiwizacji danych. Istotng rola
nadzoru jest wydawanie pozwolen na uzytkowanie.

11.

Kodeks zapewnia sprawno$¢ procesow inwestycyjnych rowniez dzigki ustawowej
korelacji z odpowiednimi innymi przepisami materialnoprawnymi, w szczegdélnosci
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z zakresu ochrony §rodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, ochrony prze-
ciwpozarowej oraz bezpieczenstwa panstwa. Dzigki tej korelacji mozliwe staje sie

uchylenie ,,specustaw”.
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