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Planowanie i gospodarowanie
przestrzenia w gospodarce rynkowej na
przykiadzie Niemiec (cz. 1)

W poprzednim numerze opubliko-
walismy fragmenty niemieckiego
Prawa budowlanego, aby Czytelnicy
mogli zapoznac sie ze szczegofami
innego modelu procesu planowa-
nia i inwestowania budowlanego.
Model ten polega na rozszerze-
niu zakresu planowania, szcze-
gdlnie gospodarki przestrzennej,
a jednoczesnie uwalnia inwesto-
row od czynnosci przygotowaw-
czych zwigzanych z planowaniem
i przeksztatceniem terenu w dziatke
budowlang. To pozwala na szybkie
budowanie zgodnie z planem zabu-
dowy, a gmine czyni rzeczywistym
gospodarzem dostosowujgcym
rozwoj do potrzeb lokalnej spotecz-
nosci przy jednoczesnej ochronie
intereséw inwestorow prywatnych
i publicznych.

W tym numerze publikujemy kolejne
wazne rozdziaty tego dokumentu.

(...) Plan zabudowy stanowi roz-
winigcie planu  uzytkowania
powierzchni. Plan ten jest zbedny
dla obszaru, na ktérym zabudo-
wa jest urbanistycznie uporzagd-
kowana. Plan zabudowy powinien
obja¢ wszystkie przyszte potrze-
by okre$lone w zapotrzebowaniu
na powierzchnie uzytkowa. Plan
powinien obejmowac zapotrzebo-
wanie na powierzchnie uzytkowg
w przysztosci oraz odpowiadac
na pilne do rozwigzania problemy
istniejgcej zabudowy.

13. Plan zabudowy powinien opie-
ra¢ sie na nastepujgcych podsta-
wach:

* wiasciwejocenie potrzeb budow-
lanych,

* wiedzy budowlanej i ocenie
wartosci geotechnicznej dziatek
budowlanych,

* porzadku prawnym obowigzujg-
cym w budownictwie,

* wielkosci szerokosci i gteboko-
Sci dziatek budowlanych z punktu
racjonalnego i oszczednego wyko-
rzystania powierzchni terenu oraz
zapewnieniu:

e powierzchni nienadajgcych sie
do zabudowy na cele przydomo-
wych placow zabaw dla dzieci
i wypoczynku oraz parkingi,

* powierzchni dla potrzeb sportu
i gier towarzyskich,

e powierzchni dla zespotéw bu-
dynkéw mieszkalnych,

e powierzchni dla socjalnego
budownictwa mieszkaniowego,

* jednostkowych dziatek budow-
lanych dla budownictwa mieszka-
niowego dla oséb o szczegolnych
potrzebach (np. pracownie dla
artystow),

* powierzchni
cele uzytkowe,
* powierzchni pod zabudowe
mieszkan dla bezdomnych,

e powierzchni dla komunikacji
z uwzglednieniem komunikacji pie-
szej, rowerowej wraz z parkingami
(powierzchnie te powinny uwzgled-
nia¢ potrzeby prywatne i publiczne),
* powierzchni dla potrzeb zaopa-
trzenia,

e powierzchni dla naziemnego
i podziemnego sktadowania arty-
kutéw zaopatrzenia ludnosci,

* powierzchni dla utylizacji odpa-
déw, oczyszczalni $ciekow, stacji
uzdatniania wody,

* powierzchni dla publicznej i pry-

pod szczegolne

watnej zieleni, parkow, trwatych
zielencow, terendw sportowych,
basendw i miejsc manifestacji,

* powierzchni dla gospodarki
wodnej, ochrony przed powodzig,
pochowku sanitarnego oraz ochro-
ny pomnikow przyrody,

e powierzchni ochrony gruntéw
rolnych i leSnych,

e powierzchni pastwisk,

* powierzchni dla wigzien,

* powierzchni dla zasobéw natu-
ralnych i ich pielegnacii,

* powierzchni ustugowych dla po-
trzeb spotecznosci lokalnych, jak
place zabaw dla dzieci, tereny rekre-
acyjne, place postojowe i garaze,

* obszaréw chronionych przed za-
nieczyszczeniami zgodnie z niemie-
ckim prawem o ochronie powietrza
przed szkodliwymi immisjami po-
wietrza oraz obszaréw, na ktorych
wznoszone obiekty majg obowigzek
wykorzystania energii sfonecznej,

e obszaréw chronionych przed
zanieczyszczeniem powietrza spa-
linami komunikacji zgodnie z nie-
mieckim prawem o ochronie powie-
trza przed szkodliwymi immisjami,
* powierzchni chronionych gospo-
darki rolnej i lesnej, a szczegolnie:
szkoftki lesne, tereny zalesien,

e powierzchni dla budowy zapér
przeciw usypiskom i ochrony drog.
W mysl ustawy funkcje jakie spet-
nia dziatka nie moga ingerowacé
w srodowisko naturalne i krajobraz;
to samo dotyczy plandéw zabu-
dowy, ktére nie moga ingerowac
w powierzchnie ustug publicznych
gminy.

Plan zabudowy powinien zawierac
oznaczone rysunkiem:
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* powierzchnie, na ktorych obo-
wigzuje ochrona przed sitami
natury,

* powierzchnie, pod ktorymi od-
bywa sie wydobycie gornicze
i naziemne wydobycie mineratéw,
e powierzchnie, pod ktérymi znaj-
dujg sie chronione zasoby surow-
cow naturalnych.

Ponadto plan zabudowy powinien
zapewnic:

e ochrone pomnikdbw wzniesio-
nych na podstawie prawa krajo-
wego,

e tereny ochrony przeciw powo-
dziom oraz tereny dla retencji wody
dla potrzeb konsumpcyjnych.

Do zatwierdzenia planu zabudo-
wy uprawniona jest gmina. Plan
kierunkowy staje sie obowigzuja-
cy w momencie ogtoszenia przez
gming decyzji o jego zatwierdze-
niu.

Z momentem ustalenia zmiany
i ogtoszenia planu zabudowy plan
powierzchni uzytkowej uznaje sig
za ustalony, zmieniony lub ogto-
szony.

14. Federalne Ministerstwo do
spraw komunikacji, budownictwa
i rozwoju miast ma obowigzek
przygotowac przepisy regulujgce:
* kryteria oceny potrzeb budow-
lanych,

* zasady stosowania umiejetnosci
i wiedzy budowlanej,

» zasady oceny wartosci geotech-
nicznej dziatek budowlanych,

e porzadek prawny obowigzujgcy
w budownictwie,

» zasady nadbudowy istniejacych
budynkéw,

e dopuszczalne odstepstwa od
prawa na obszarze zabudowy,

e zasady przygotowania planow
kierunkowych budownictwa.

15. Plan zabudowy obejmuje
restrukturyzacje i modernizacje ist-
niejgcej zabudowy razem z zabu-
dowg peryferyjng i rozproszong
na obszarze gminy oraz nowe
budownictwo wraz z infrastruktu-
rg techniczng z punktu widzenia
dostosowania istniejagcych obiek-
téw do nowych przepiséw budow-
lanych, majgcych na celu zapew-
nienie bezpieczehstwa zycia,

mienia i zdrowia mieszkancow,
ochrone dziedzictwa kultury i $ro-
dowiska naturalnego z akcentem
na przywrocenie jego stanu pier-
wotnego (odbudowa drzewosta-
nu). Ustalenia planu zabudowy
dotyczg wszystkich wtascicieli nie-
ruchomosci gruntowych i nieru-
chomosci budowlanych, a aktem
wykonawczym tego udziatu jest
umowa cywilno-prawna o przepro-
wadzenie zmian urbanistycznych,
jaka gmina zawiera z wiascicie-
lami nieruchomosci gruntowych
i budowlanych. Plan kierunkowy
uzytkowania dziatek budowlanych
i plan zabudowy s3g jednoczesnie
oferta dla inwestoréw lokalnych.
jak i zewnetrznych. Dziatki budow-
lane o rdéznym przeznaczeniu,
po ich wykupieniu przez gming’,
sg sprzedawane tym inwestorom,
ktérzy akceptujg warunki okreslo-
ne przez plan zabudowy.

16. Gmina zawiera z wfa$cicielami
nieruchomos$ci umowe o przepro-
wadzenie zmian urbanistycznych.
Przedmiotem umowy powinny byc¢
nastepujgce postanowienia:

* Przygotowanie do wykonania
mozliwych do wprowadzenia
zmian w istniejgcej zabudowie
zgodnie z planem zabudowy, przez
partneréw umowy i na ich koszt?.
Dostosowanie granic dziatek bu-
dowlanych do potrzeb wynikajg-
cych z planu zabudowy, ktorego
celem jest poprawa standardu zycia
mieszkancéw oraz zrealizowanie
pozostatych celow planu urbani-
stycznego wraz z niezbednym pro-
gramem ochrony $rodowiska oraz
wykonanie zadan gminy wynika-
jacych z obowigzujagcego prawa
budowlanego, a dotychczas niewy-
konanych (np. udroznienia komuni-
kacji miejskiej, budowa parkingéw
podziemnych, dostgp do obiektow
publicznych i ustugowych dla oséb
niepetnosprawnych).

* Wsparcie i ochrong zamierzo-
nych przedsigwzie¢ wymienionych
w planie kierunkowym, szczegol-
nie w zakresie docelowego wyko-
rzystania dziatek oraz terminowe;j
wyptaty naleznosci odszkodowan
z tytutu zmiany granic, zmiany wiel-

kosci dziatek, wyburzen oraz prze-
siedlenia mieszkancow.

* Przejecia przez gming kosztow
wprowadzania pozostatych zmian,
jakie wynikaja z realizacji zmian
urbanistycznych i zamierzonego
przygotowania nowych dziatek
gruntowych do zabudowy.

* Zbudowanie (w mys$l przyjetych
zatozen w planie urbanistycznym)
zespolonego systemu dostawy
energii, opartego na instalacjach
stonecznych, wiatrowych i wod-
nych oraz zmodernizowanych cie-
ptowniczych i elektrycznych, w celu
dostarczenia mieszkahcom gminy
energii elektrycznej i grzewczej.
Powyzsze dziatania powinny by¢
szczegotowo skorelowane z part-
nerami umoéw cywilno-prawnych
co do terminéw i zakresu rzeczo-
wego. Wprowadzanie rozwigzan
technicznych, ktére spowodujg
roszczenia odszkodowawcze jest
niedopuszczalne.

17. Gmina moze opublikowac plan
kierunkowy i plan zabudowy, a tym
samym udostepni¢ go szerokiej opi-
nii spotecznej dopiero po zatwier-
dzeniu planu w wyniku gtosowa-
nia, w ktérym uczestniczg partnerzy
umowy (wtasciciele nieruchomosci,
z ktérymi zawarto umowy).

18. Zmiana zadan przyjetych
na podstawie planu zabudowy
przez uczestnikbw umowy i usta-
lonych w umowach co do zakresu
i termindw wykonania robo6t insta-
lacyjnych i budowlanych, wymaga
zgody gminy. W tym zakresie pra-
wo budowlane dopuszcza postepo-
wanie uproszczone. Postepowanie
takie moze by¢ stosowane przy
zmianie lub uzupetnianiu zamie-
rzen planu kierunkowego budow-
nictwa i polega ono na wczesniej-
szym:

* przygotowaniu i przeprowadze-
niu ustalen paragrafu 3 i 4 ustawy
Prawo budowlane,

* przeprowadzeniu publicznej de-
baty i gtosowania, uzgadniajagcego
zakres zmian,

* podjeciu kontaktéw z wtadzami
i organizacjami publicznymi w celu
uzgodnienia stanowiska w sprawie
wprowadzanych zmian.
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19. Prawo budowlane zapewnia
szybki tryb zmian wewnetrznych
w celu unowoczesnienia planu
zabudowy, co wynika z konieczno-
Sci reagowania na szybkie zmia-
ny w dziedzinie technologii i tech-
niki w budownictwie oraz wiedzy
w dziedzinie ochrony zdrowia
(np. koniecznos$¢ wymiany materia-
tow z dodatkiem azbestu, stosowa-
nia ekrandw akustycznych itp.).
Plan kierunkowy zabudowy w za-
kresie przeprowadzenia zmian
planu uzytkowania powierzchni
oraz jego unowocze$nienia moze
by¢ zmieniony w trybie przyspie-
szonym, analogicznym jak dla
zmian planu kierunkowego. Zmiany
te nie moga narusza¢ postanowienh
§19 ust. 2 ustawy Prawo budow-
lane i nie powinny przekraczac
20 000 m? powierzchni uzytkowej
w planie zabudowy i 70 000 m?
w planie uzytkowania terenow obje-
tych ochrong srodowiska.
Przedstawione mozliwosci doko-
nywania zmian wynikajg z zasady,
ze plan jest realizowany az do cal-
kowitego wyczerpania mozliwosci,
jakie daje przestrzen uzytkowa
terendw objetych granicami gminy
i przeznaczonych na urbanizacje.
Dopiero po ich wyczerpaniu gmina
moze podjaé decyzje w sprawie
kolejnego planu kierunkowego.
Przyspieszone postepowanie jest
zakazane, kiedy plan zabudowy
zostat przyjety, a plan ochrony
srodowiska wymaga oceny audy-
torskiej lub podlega zatwierdze-
niu w trybie prawa krajowego oraz
kiedy jego zamierzenia dotyczag
ochrony dobr przyrody.

20. Gmina moze réwniez ustano-
wi¢ zakaz wprowadzania zmian
do planu, jezeli mogtyby one
zagraza¢ waznym i pilnym zmia-
nom urbanizacyjnym (np. popra-
wie stanu komunikacji miejskiej,
dla potrzeb ktérej zarezerwowano
niezbedne powierzchnie dziatek).
Gmina moze w decyzji zatwier-

dzajgcej zawrze¢ postanowienie
blokujgce zmiany planu, poza
nastepujacymi:

* kiedy zmiany powodujg powigk-
szenie wartosci dziatek budowla-

nych, co wynika z rozwigzan urba-
nistycznych;

 kiedy opinia publiczna akceptu-
je oszczednosciowe ograniczenie
wielkosci dziatek.

Zmiana wielkosci odszkodowan
wynikajgca z wymienionych zmian
po uzgodnieniu z gming wymaga
akceptacji przez organ odszkodo-
wawczy.

Zakaz zmian w planie powinien
by¢ wpisany do tekstu decyzji
zatwierdzajgcej oraz powinien byc¢
stosowany zgodnie ze zwyczajem
miejscowym. Zakaz zmian w planie
traci waznos¢ po dwoch latach;
po uptywie dwoch lat gmina moze
ten zakaz przedtuzy¢ o jeden rok.
W szczegolnych okolicznosciach
gmina moze ten zakaz przedtuzy¢
jeszcze o jeden rok.

Zakaz zmian w planie traci waz-
no$¢, kiedy zostat oparty na bted-
nych przestankach. Traci on rowniez
waznosc, jezeli plan zostat zatwier-
dzony z naruszeniem prawa.

Jezeli zaproponowane zmiany
nie zostang przez organ nad-
rzedny zatwierdzone w ciggu 12
miesigecy, brak decyzji nie stoi
na przeszkodzie dla wprowa-
dzenia ich w zycie. Jezeli zakaz
zmian w planie trwa dtuzej niz
dwa lata od daty jego rozpoczecia
lub pierwszego wniosku o zmiang,
osoby fizyczne i prawne, ktore
z tego tytutu poniosty straty moga
zgda¢ odszkodowania pieniezne-
go zgodnie z przepisem o odszko-
dowaniach, o jakich stanowi
§ 121 ustawy Prawo budowlane.
Do wyptaty odszkodowania zobo-
wigzana jest gmina.

PRZYPISY

Tco ogranicza dzikg spekulacje

gruntami i zapewnia obywatelom dostep
do dziatek budowlanych dla budownictwa
mieszkaniowego bez spekulacyjnego
narzutu.

2po podjeciu przez Rzad Federalny decyzji
0 oszczgdzaniu energii, wszyscy wiasciciele
doméw w Berlinie Zachodnim sfinansowali
wymianeg stolarki okiennej i drzwiowej oraz
wykonali prace modernizacyjne instalacji
grzewczych, wiasciciele, ktorzy zawarli
umowy z Gming miasta Berlina otrzymali,

w zalezno$ci od stanu majatkowego, kredyt
lub dotacje z budzetu miasta.
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