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Planowanie i gospodarowanie
przestrzenia w gospodarce rynkowej na
przykladzie Niemiec - cz. |

Opoznienia w realizacji inwestycji
komunikacyjnych i znaczne zmniej-
szenie ilosci budowanych mieszkan
przy statym wzro$cie cen, zwracajag
uwage na niedostosowanie Ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i Prawa budowlane-
go do warunkow gospodarki rynko-
wej. Tragiczna katastrofa budowla-
na w Katowicach, obnazajgca nie-
skutecznos¢ Prawa budowlanego
w zakresie ochrony zycia, zdrowia
i mienia obywateli, przyniosta jedynie
dorazng nowelizacje Prawa budow-
lanego, natomiast opracowane przez
Ministerstwo Budownictwa projekty
nowych ustaw czekajg na rozpatrze-
nie lub odrzucenie przez nowy rzad.
Analiza projektéw ustaw o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i Prawa budowlanego oraz opi-
nii jakie przygotowaty i opublikowaty
stowarzyszenia i korporacje zawodo-
we, wskazuje na daleko idace roz-
bieznosci stanowisk co do zmian
tych ustaw. Oczekiwane sg zmiany,
ktore zapewnia;:

1. tad przestrzenny;

2. przyspieszenie procedur przygo-
towania inwestycji;

3. wspotudziat wiascicieli  nieru-
chomosci i lokalnych spotecznosci
w dostosowaniu przestrzeni zabudo-
wy do potrzeb rozwoju;

4. zapewnienie juz na etapie plano-
wania rozwoju przestrzennego zasa-
dy réwnego traktowania regionéw
i gmin w mys| Dyrektyw WE nr 2000/
43 oraz nr 100/78, ktére naktadajg
na panstwa cztonkowskie obowigzek
wdrozenia instrumentéw zapewniaja-
cych przestrzeganie zasady réwnego
traktowania. Obowigzek ten obejmu-

je m.in. wyznaczenie organow odpo-
wiedzialnych za przestrzeganie zasa-
dy réwnego traktowania oraz ustano-
wienie sankcji za jej naruszanie.
Przedstawione przez Ministerstwo
Budownictwa projekty, bedace jedy-
nie kolejng zmiang ustaw uchwalo-
nych w roku 1996 (ktére byty jedynie
mutacjg przepiséw z okresu gospo-
darki planowej), nie spetniajg tych
oczekiwan. Nalezy wiec rozstrzygna¢
problem podstawowy. Czy utrzy-
mywac¢ odziedziczony po socjali-
zmie podziat procesu planowania
i inwestowania budowlanego na dwa
etapy:

— planowanie przestrzenne wyko-
nywane przez gminy, ktérego celem
jest uchwalenie planu, ktory zgodnie
z ustawg staje sig¢ prawem migjsco-
wym’;

— przygotowanie i realizacja inwe-
stycji przez inwestoréw publicz-
nych i prywatnych podporzadko-
wane nadzorowi: instytucjonalnemu
gminnych organow administraciji
i administracji panstwowej, praw-
nemu w zakresie ustalonym przez
Prawo budowlane oraz innym usta-
wom (o ochronie srodowiska, kodeks
cywilny, o gospodarce nieruchomo-
$ciami, prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne oraz dziesigtkom resortowych
rozporzadzen wykonawczych).

Kraje ,starej” Europy przyjety inny
model procesu planowania i inwes-
towania budowlanego. Model ten
polega na rozszerzeniu zakresu
planowania, a szczegdlnie gospo-
darki przestrzennej, ktorej zadaniem
jest kompleksowe przygotowanie
przez gmine dziatek budowlanych,
do modernizacji istniejgcej infrastruk-

tury i budynkow oraz dziatek dla
nowego budownictwa. Zakres tych
prac polega na:

— dostosowaniu do potrzeb wyni-
kajacych z planu zabudowy granic
i powierzchni dziatek w starej zabu-
dowie i na nowych terenach budow-
lanych,

— przeprowadzeniu za odszkodowa-
niem zmian w stanie wtasnosci i zapi-
sanie ich do ksigg wieczystych,

— okresleniu rodzaju i funkcji zabudo-
wy, linii rozgraniczajgcych, wysokosci
obiektéw budowlanych, zakresu nie-
zbednych przeksztatcen i remontow,
rewitalizacji starej zabudowy, sposo-
bu zagospodarowania peryferii,

— przywroceniu krajobrazu i srodo-
wiska naturalnego do stanu pierwot-
nego.

Model ten, uwalniajac inwestorow
budownictwa od czynnosci przygoto-
wawczych zwigzanych z planowaniem
i przeksztatceniem terenu w dziat-
ke budowlang, pozwala na szybkie,
niezaktocone sporami sgsiedzkimi
i kompetencyjnymi, wykonywanie
obiektow infrastruktury i budynkow
zgodnie z planem zabudowy. Czyni
to gmine rzeczywistym gospodarzem,
dostosowujacym rozwdéj do potrzeb
lokalnej spotecznosci przy jednoczes-
nej ochronie intereséw inwestoréw
prywatnych i publicznych.

Ponadto stosowanie z mocy ustawy
Prawo budowlane, prawa pierwo-
kupu terenéw pod potrzeby planu,
ogranicza spekulacje gruntami,
co umozliwia zakup dziatki budow-
lanej i budowe wtasnego rodzinnego
domu obywatelom o umiarkowanych
dochodach, a tym samym gwaran-
tuje realizacje gtéwnego celu poli-
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tyki mieszkaniowej — kazda rodzina
we wtasnym domu lub mieszkaniu.
Poniewaz ogdélne omowienie przed-
stawionego modelu planowania
i przygotowania przestrzeni gminy
do zabudowy nie wyczerpuje pro-
blemu, przedstawie streszczenie
niemieckiego Prawa budowlanego,
co pozwoli zapoznac sie ze szczego-
towymi rozwigzaniami.

Niemieckie Prawo budowlane (Bau-
gesetzbuch) sktada sie z czterech
rozdziatow:

1. Powszechne prawo urbanisty-
czne (Allgemeines Stadtebaurecht),
2. Szczegoblne przepisy urbanisty-
czne (Besonderes Stadtebaurecht),
3. Pozostate przepisy (Sonstige
Vorschriften),

4. Przepisy wykonawcze i kon-
cowe (Uberleitungs- und SchluB-
vorschriften).

Zgodnie z kolejnoscig przepisow?
niemieckiego Prawa budowlanego,
rozpoczynam od rozdziatu pierw-
szego ,Powszechne prawo urba-
nistyczne”, ktoéry zawiera przepisy
dotyczace opracowania i wdraza-
nia gminnych planéw kierunkowych
budownictwa.

1. Gmina opracowuje i zatwierdza
plan kierunkowy budownictwa w celu
przygotowania dziatek budowla-
nych. Pod budownictwo — zgodnie
z przepisami obowigzujgcego prawa
i kierowania rozwojem budownictwa.
Produktem planu kierunkowego jest
przygotowana, pod wzgledem praw-
nym, do zabudowy dziatka budow-
lana, a sposéb zabudowy na niegj
okresla plan kierunkowy. Plan kie-
runkowy sktada sig z dwdch planow:
z planu wykorzystania powierzchni
i planu zabudowy.

Gmina ustanawia plan kierunkowy
na wtasne ryzyko, jezeli uzna, ze jest
on niezbedny.

Z chwilg ustanowienia planu, zadne
roszczenia nie mogg by¢ stawiane,
jak réwniez nie moga by¢ stawia-
ne w trakcie podpisywania uméw
0 wykonanie planu, co oznacza,
Zze nabywca lub wtasciciel dziatki
zobowigzuje sig umowg cywilno-
-prawng do zabudowy dziatki lub
modernizacji i remontu zabudowy
zgodnie z planem.

2. Plany kierunkowe majg na celu
zapewnienie porzadku przestrzen-
nego. Plany kierunkowe powinny
zapewni¢ przyszty rozwdj urba-
nistyczny w zakresie socjalnym,
gospodarczym i ochrony $rodowis-
ka dla potrzeb przysztych genera-
cji. Powinny one zapewni¢ otocze-
nie odpowiadajgce ludzkiej god-
nosci, zapewni¢ naturalne warun-
ki zycia, ochrania¢ i rozwija¢, jak
i odpowiada¢ na ochrone klimatu
oraz zachowywac i rozwija¢ kultu-
re budowy krajobrazu. Plany kie-
runkowe powinny w szczegolnosci
zapewnic:

* Wysokie wymagania zachowania
zdrowych warunkéw mieszkanio-
wych i miejsc pracy.

 Zaspokoi€ potrzeby mieszkaniowe
ludnosci, tworzy¢ i zapewniac stabilng
strukture mieszkaniowg oraz budowe
nowych doméw przez mieszkancow
z innych obszaréw kraju dla rozwoju
stanu populaciji.

* Socjalne i kulturalne potrzeby lud-
nosci, a szczegodlnie potrzeby rodzin,
mtodziezy, osob starszych i oséb
uposledzonych.

* Utrzymaé, odnowi¢, rozwing¢
i zachowa¢ porzagdek budowlany
w poszczegdlnych czesciach miej-
scowosci zgodnie z standarda-
mi urbanistycznymi i wyposazenia
w infrastrukture techniczna.

e Kultura budowlana powinna
zapewni¢ ochrone i pielegnowanie
pomnikow i innych wartosci miejsco-
wych, jak ulice i place oraz zachowa-
nie historycznego krajobrazu miej-
SCOWOSCI.

» Koscioty i stowarzyszenia religijne
oficjalnie dziafajgce powinny by¢ oto-
czone troska.

* Wazna jest ochrona srodowiska,
natury i krajobrazu, a szczegdlnie:

a) dziatania na rzecz zachowania
fauny flory, ziemi, wody, powietrza
i klimatu, a takze krajobrazu i biolo-
gicznej réznorodnosci;

b) zachowanie i ochrona obsza-
ru uzytkowanego przez wspolnote
gminng i obszarow ochrony ptakéw
objetych obszarami ochrony ustalo-
nymi przez parlament;

€) ochrona zycia i zdrowia mieszkancéow;
d) ochrona débr kultury;

e) ochrona przed emisjami wydzie-
lanymi przez sktadowiska odpadow
i Scieki;

f) oszczedzanie energii i stosowanie
oszczednych urzadzen;

g) przedstawienie planu krajobrazu
na rowni z innymi planami, a szcze-
golnie ochrony wod i ograniczenia
emisji ze sktadowisk odpadkow (...);
[) przestrzeganie zasad gospo-
darowania gruntami okreslonymi
w paragrafie pierwszym i drugim:
z gruntami i glebami nalezy obcho-
dzi¢ sie oszczednie, przy tym nalezy
ogranicza¢ powierzchnie przezna-
czone pod zabudowe, kierujac sie
potrzebami gminy w zakresie innych
potrzeb rozwojowych.

3. Przepisy ustawy Prawo budow-
lane w jej brzmieniu w dniu zatwier-
dzenia planu kierunkowego budow-
nictwa, sg wazne do zakonczenia
zadahn objetych planem, uzupet-
nienia planu i uniewaznienia planu.
Po ustanowieniu planu oficjalne
i prywatne interesy oraz stanowiska
przeciwstawne i naciski z mocy
prawa nie beda uwzgledniane.

4. W pracach nad planem nalezy
zapewni¢ uczestnictwo publiczne
i uwzgledni¢ opinig publiczng oraz
uczestnictwo wiadz; sprawy te regu-
luja przepisy gminne o uczestnictwie
oraz przepisy o witgczeniu 0soéb trze-
cich (patrz §3, §4a, § 4b ustawy).
Gminy powinny potozy¢ nacisk, aby
plan kierunkowy w kazdym zakresie
W sposoOb szczegotowy i wymagany
rozstrzygat wszystkie wazne zagad-
nienia.

5. Plany kierunkowe sg ustanawia-
ne przez gminy na wtasng odpowie-
dzialnos¢. Uchwata ustanawiajgca
plan jest podawana do powszechnej
wiadomosci jej mieszkancom. Plany
kierunkowe gmin sgsiednich powin-
ny by¢é wzajemnie uzgodnione.
Gminy znajdujgce sie obok powinny
zapewni¢ zgodnosc¢ celow porzadku
przestrzennego w takim zakresie,
jak to wynika z mozliwosci ksztatto-
wania planu przez gming. Plany kie-
runkowe po zatwierdzeniu stanowig
podstawe i wage dla oszacowania
wartosci nieruchomosci i dochodze-
nia odszkodowan, z uwagi na miej-
sce potozenia.
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6. Ocena czy $rodki ochrony przy-
rody sg adekwatne do potrzeb, pole-
ga na stosowaniu metod badaw-
czych, ktorych opis nalezy przed-
stawic w planach kierunkowych.
Celem i rezultatem ochrony $rodo-
wiska jest przywrocenie jego pier-
wotnego stanu. Ochrona s$rodowi-
ska na obszarze objetym planem,
jak i na jego czesciach dotyczacych
porzadku budowlanego, planu uzyt-
kowania powierzchni lub planu prze-
budowy ukfadu komunikacyjnego,
powinna sta¢ sie czesScig dziatan
zapisanych w planie. Przedktadane
plany ochrony srodowiska natural-
nego, jak i pozostate plany zgodnie
z paragrafem pierwszym, powinny
opiera¢ sie na inwentaryzacji i wyce-
nie ich pienigznej wartosci.

7. Gmina poprzedza prace nad pla-
nem kierunkowym przygotowaniem
zatozen. W zafozeniach powinny
znalez¢ sig: opis stanu poprzedza-
jacego plan, cele, sens i nauko-
we podstawy planu kierunkowego
i ochrony s$rodowiska oraz zada-
nia wynikajace z ustawy o ochronie
Srodowiska. Sprawozdanie o sta-
nie srodowiska stanowi integralng
cze$¢ zatozen.

8. Plan uzytkowania powierzchni
stanowi punkt wyjscia do prac nad
planem zabudowy. Plan uzytkowa-
nia powierzchni obejmuje okreslo-
ny geodezyjnie teren gminy nie-
zbedny dla rozwoju urbanistyczne-
go. Wielko$¢ dziatek budowlanych
nalezy ustala¢ oszczednie, ponadto
nalezy ustali¢ czas, w ktorym zosta-
nie rozpoczeta budowa na poszcze-
go6lnych dziatkach.

W planie uzytkowania powinny zna-
lez¢ sie w szczegodlnosci nastepujgce
potrzeby:

* Pod zabudowe przewidywang
zgodnie z potrzebami urbanistycz-
nego rozwoju gminy, tacznie z dziat-
kami pod budowe systemu wodno-
-kanalizacyjnego.

* Powierzchnie pod potrzeby zaopa-
trzenia w produkty i towary oraz ustu-
gi publiczne i prywatne, jak szkoty
koscioty, obiekty ochrony zdrowia,
obiekty kultury, sportu i rekreacii.

* Powierzchnie na miejscowe
— gminne — potrzeby komunikacyj-

ne oraz nadrzedne — ogolnokrajowe
— magistrale komunikacyjne.

e Powierzchnie do sktadowania
i utylizacji odpadow, oczyszczalni
sciekdw oraz gtéwnych uje¢ wodo-
ciggowych i magistrali wodociggo-
wych regionalnego systemu zaopa-
trzenia w wode.

* Powierzchnie zieleni, jak: parki,
ogrodki dla dzieci, sportowe i rekre-
acyjne, cmentarze.

* Powierzchnie pod potrzeby ochro-
ny zycia mieszkancow na wypadek
klesk zywiotowych i obrony narodo-
wej.

* Powierzchnie dla gospodarki wod-
nej, portdw i retencji dla ochrony
ludnosci przed powodzia.

* Powierzchnie gospodarki rolnej
i powierzchnie lasow.

* Powierzchnie natury i krajobrazu
objete ochrona.

* Plan powinien okreslac tereny, pod
ktérymi znajduja sie urobiska gor-
nicze i powierzchnie dla wydobycia
i sktadowania urobku oraz sktadowa-
nia ziemi uprawnej i rzadkich surow-
céw mineralnych. Ponadto, plano-
wane zgodnie z prawem lokalnym
i innymi ustawami, inne powierzchnie
uzytkowe.

* Plan uzytkowania powierzchni
powinien uwzglednia¢ skutki przy-
ptywow i odptywow morskich.

9. Dla przedstawienia i wizualizacji
planu ustawa aprobuje opracowywa-
nie ,,wycinkowych planéw uzytko-
wania powierzchni” oraz projektow-
-rysunkéw urzgdzen budowlanych
stuzacych ochronie zasobow natural-
nych (np. ochrony przed powodzia-
mi, lawinami, usypiskami, rozmywa-
niem plaz i linii brzegowej morskiej).
10. Plan uzytkowania powierzchni
przyjety przez gming podlega zatwier-
dzeniu przez wyzszg wtadze admi-
nistracyjng. Odmowa zatwierdzenia
nastepuje, kiedy plan jest niezgodny
Z niniejszg ustawa lub innymi ustawa-
mi i przepisami. Jezeli btedy moga
by¢ usuniete, wtadza nadrzedna
moze zatwierdzi¢ czesci planu opra-
cowanego bez bteddw oraz rzeczo-
we czedci planu. Po uptywie trzech
miesiecy od ztozenia planu, wyzsza
wladza administracyjna ma obowig-
zek zatwierdzi¢ plan. Gmina ma obo-

wigzek powiadomi¢ mieszkahcow
gminy o zatwierdzeniu planu przez
wladze nadrzedna. Przedstawiciele
opinii publicznej, uczestnicy pla-
nowania moga zgtasza¢ wtadzy
zatwierdzajgcej uwagi do planu nie-
uwzglednione przez gming, jeze-
li nie sa one sprzeczne z planem.
Ujawnione przez opini¢ publiczng
sprzecznosci i btedy planu podlega-
ja powtérnemu przedtozeniu gminie.
Wprowadzanie zmian rzeczowych
przez wtadze zwierzchnig do zakwe-
stionowanego planu wymaga uzgod-
nienia zmian z gming. Ugoda zawarta
pomiedzy gming i przedstawicielem
opinii publicznej nie bedzie wprowa-
dzona do planu, jezeli przedstawi-
ciel opinii publicznej nie przedstawi
jej powtornie wtadzy zatwierdzajg-
cej. Porozumienie pomiedzy gming
i przedstawicielem opinii publicznej
jest niewazne do czasu wniesienia
do wyzszej wtadzy informaciji o zaist-
niatych sprzecznosciach.

11. Zmiana planu kierunkowego jest
niemozliwa, jezeli powoduije roszcze-
nia 0sob trzecich, a znaczenie urba-
nistyczne proponowanych zmian jest
nieistotne. Btedy popetnione w toku
zmiany planu kierunkowego i spowo-
dowane tym wydatki i odszkodowa-
nia podlegajg zwrotowi zgodnie z §38
ust 3 ustawy przez osoby i instytucje
winne popetnionych btedow.

Cigg dalszy w numerze lutowym.

PRZYPISY

" Prawem jest czes¢ graficzna planu
i jego opis; oznacza to, ze nie moze
by¢ zmieniony inaczej anizeli w trybie
uchwaty gminy po przeprowadzeniu
procedur uzgadniajgcych.

2 Kolejnos¢ wg publikacji na stro-
nie www. Bundes Ministerium der
Juistiz ,Baugesetzbuch Nichtam
tlichasinhaltsubersicht: ,nieurzedo-
wy wglad w spis zawartosci” ozna-
cza, ze jest to kolejnos¢ wg tekstu
zawierajgcego zbidr aktualnych prze-
pisow. Na tej stronie jest réwniez
dostepny tekst w jezyku angielskim
i francuskim.
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