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Plan zagospodarowania przestrzennego a budiet gminy

DANUTA SLONSKA, EWA JERCZYNSKA

R eguly gospodarki rynkowej, powsze-
chne uznanie prawa wlasnosci oraz
zasady samorzadnosci terytorialnej zde-
terminowaly nowa filozofi¢ gospodaro-
wania w przestrzeni. 1 stycznia 1995 ro-
ku weszta w zycie Ustawa o zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89,
poz. 415). Okresla ona zakres oraz spo-
soby postgpowania w sprawach przezna-
czenia teren6w na okreslone cele i usta-
lenie zasad ich zagospodarowania. Po-
dajac zasady ksztaltowania i realizacji
polityki przestrzennej panstwa ustawa ta
precyzuje instytucjonalne podmioty gos-
podarki przestrzennej uczestniczace
w tym procesie. Zgodnie z zalozeniem,
ze rozw0j zagospodarowania przestrzen-
nego odbywa si¢ na obszarze gmin, usta-
wa przyjmuje planowanie przestrzenne
na poziomie lokalnym jako gléwny in-
strument ksztattowania tadu przestrzen-
nego.

M iejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest przepisem gmin-
nym ijednym z podstawowych narzedzi
w dziatalno$ci samorzadu terytorialnego.
Plan zagospodarowania przestrzennego
jest tym szczegdlnym rodzajem planu,
ktérego dziatanie w terenie ujawnia si¢
dopiero z chwila zaistnienia potencjal-
nych inwestoréw dazacych do zmian spo-
sobu zagospodarowania i uzytkowania te-
renu. Mozna wigc przyjaé, ze najlepszy
nawet plan zagospodarowania przestrzen-
nego pozostanie tylko dokumentem, jesli
nie begdzie mu towarzyszy¢ cheé inwe-
stowania.

Z drugiej jednak strony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stwa-
rza ofertg terenowa dla potencjalnych in-
westordw. Jest to wlasnie ofertowa fun-
kcja planu. W dzisiejszych czasach po-
szukiwania kapitatu, kredytéw, inwesto-
row aktywizujacych rozwdj gmin ta ofer-
towa funkcja planu nabiera specjalnego
znaczenia w dziatalno$ci promocyjnej
gminy. Oferta terenowa i gospodarcza
gminy uczestniczy bowiem w swoistym
przetargu na zdobywanie srodkow, kre-
dytow, inwestorow, a takze i dotacji.
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Skonezyly sie mozliwosci zamrazania te-
renu na potrzeby realizacji przyszlych za-
dan publicznych, jak dotychezas kosztem
ich wlascicieli. Tereny przeznaczone na ta-
kie cele (np. drogi, obiekty infrastruktury
technicznej), w okresie 6 miesiecy po za-
twierdzeniv planu, muszq byé wykupione
po cenach rynkowych od ich dotychczaso-
wych wlascicieli.

Najwicksze mozliwosci pozyskania $rod-
kéw beda mialy gminy, ktore zaoferuja
najlepsze warunki ekonomiczno-spotecz-
ne, przestrzenne dla okreslonych rodza-
jow dziatalnosci. Ofertg terenowa tworzy
wiele czynnikéw jak: klimat, krajobraz,
odpowiednie warunki lokalizacyjne,
uzbrojenie i przygotowanie terenu, do-
stgpnos$¢ komunikacyjna, mozliwos¢é po-
zyskania sity roboczej, dostgpnosc rynku
zbytu, zaopatrzenie i inne.

Nowa filozofia planowania przestrzenne-
go niesie jednak rowniez szereg istotnych
ograniczen swobody dysponowania tere-
nem. Ustalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego ksztaltuja
bowiem, wraz z innymi przepisami, spo-
sob wykonywania prawa wilasnosci nie-
ruchomosci (art. 33).

Rozdzial 3 Ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, dotyczacy skutkow
prawnych uchwalenia planu, uwidacz-
nia roéwniez skutki finansowe uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W potaczeniu z nowymi
regulacjami prawnymi gospodarki grun-
tami i wywlaszczania nieruchomosci, pra-
wa budowlanego oraz z innymi przepisa-
mi zmienia to catkowicie zasady postg-
powania w tym zakresie.

Skonczyly si¢ mozliwo$ci zamrazania te-
renu na potrzeby realizacji przysztych za-
dan publicznych, jak dotychczas kosztem
ich wladcicieli. Tereny przeznaczone na
takie cele (np. drogi, obiekty infrastruk-
tury technicznej) w okresie 6 miesigcy
po zatwierdzeniu planu muszg by¢ wy-
kupione po cenach rynkowych od ich do-
tychczasowych wiascicieli. Art. 36 usta-
wy reguluje sprawy uprawnien wiasci-

cieli wynikajacych ze zmiany przezna-
czenia terenu uniemozliwiajacego dalsze
wykorzystywanie go w dotychczasowy
sposob lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem. W tych przypadkach
mozna zadaé od gminy odszkodowania
za poniesiona szkodg albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czg$ci, albo zamia-
ny nieruchomosci na inna. W wypadku
obnizenia wartosci nieruchomosci zwia-
zanego z zatwierdzeniem lub zmiang pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, gdy
wlasciciel zbywa nieruchomosé, a nie
skorzystat z praw, o ktorych byta mowa
uprzednio (z zamiany, wykupu, odszko-
dowania), moze zada¢ od gminy odszko-
dowania réwnego 100% obnizenia war-
tosci nieruchomosci. Jezeli natomiast war-
to$¢ nieruchomosci wzrosta w  wyniku
uchwalenia nowego lub zmiany planu
(renta planistyczna), a wlasciciel zbywa
nieruchomosé, wojt, burmistrz lub prezy-
dent miasta pobiera jednorazowa optatg,
nie wyzsza jednak niz 30% wzrostu war-
tosci nieruchomosci.

Powyzsze roszczenia i optaty sag mozli-
we do egzekwowania w okresie do
5 lat od dnia, kiedy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stal
si¢ obowiazujacy.

z aprezentowane powyzej skutki praw-
no-finansowe uchwalenia planu za-

gospodarowania przestrzennego sa praw-
dziwa rewolucja w tej dziedzinie i moga
powodowacd bardzo powazne konsekwen-
cje dla budzetu gminy. Wtadze samorza-
dowe uchwalajace plan musza by¢ w pet-
ni $wiadome obcigzen finansowych, ja-

kie niesie zatwierdzenie planu. Nie

uwzgledniajacy tych konsekwencji nawet
bardzo dobry, w kontekscie tadu prze-
strzennego, plan zagospodarowania mo-
ze zrujnowac budzet gminy. Projektanci
planu powinni mie¢ doktadne rozeznanie
warto$ci terendw, cen nieruchomosci oraz
stosunkdw wiasnosciowych obszaréw ob-
jetych planem. Konieczne jest rowniez

szczegdtowe rozpoznanie wlascicieli po-
szczegdlnych nieruchomosci na terenach
proponowanych przeksztatcen i w ich naj-
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blizszym otoczeniu. Tylko taka analiza
pozwoli prawidlowo oszacowac konse-
kwencje finansowe planu. Kwestie finan-
sowe stanowia jedno z wazniejszych kry-
teridw oceny wariantowych rozwigzan.
W tej sytuacji mapy ewidencji gruntdéw,
a dalej — projektowanego katastru wielo-
zadaniowego stanowia podstawowe zrod-
o informacji do plandw przestrzennych.
Zrédtem takim bedzie réwniez powsze-
chna taksacja nieruchomosci. Rozwiaza-
nie probleméw informacyjnych ztego za-
kresu nastapi po wprowadzeniu Systemu
Informacji Terenowej (SIT-u).
Niewatpliwie stuszne nowe rozwiazania
w zakresie planowania przestrzennego
i gospodarki gruntami w potaczeniu z bar-
dzo skromnymi budzetami gmin niosa jed-
nak réwniez pewne zjawiska negatywne.
Nie ma bowiem idealnych rozwigzan sa-
tysfakcjonujacych wszystkie strony. Za-
istniata sytuacja spowoduje prawdopodob-
nie odejscie od powszechnego wykony-
wania plandéw zagospodarowania prze-
strzennego dla obszaru catej gminy. Nowa
ustawa o zagospodarowaniu przestrzen-
nym nie wprowadza obligatoryjnego obo-
wiazku wykonywania planéw dla catej
gminy. Juz dzi$§ mozna zaobserwowac spo-

rzadzanie planéw miejscowych tylko dla
wybranych czg$ci obszaréw gminy— prze-
widywanych do intensywnych przeksztal-
cen w najblizszym czasie.

Moze to spowodowac szereg niebezpie-
czenstw i kolizji wyptywajacych z braku
dlugookresowego rezerwowania terenu
pod przyszte inwestycje, jak np. drogi.
Powstang réwniez i inne zagrozenia, jak
wybor doraznie najtanszych (odszkodo-
wania) rozwiazan, ktore niekoniecznie
musza okazad si¢ najlepsze i najtansze
w dhuzszym okresie.

“ owa Ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym weszla w zycie nie-
wiele ponad rok temu. Oddziatywanie pra-
wa w dziatalno$ci planistycznej mozna
wlasciwie oceniaé w diuzszym okresie
czasu. Jak dotychczas powstaty lub sa

w toku opracowywania stosunkowo nie-
liczne nowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Jest to rowniez wynikiem
Hintensywnej” dziatalno$ci planistycznej
1994 roku, kiedy to wigkszos¢ gmin, $wia-
doma zapisu nowej ustawy, dazyta do
opracowania i zatwierdzenia plandéw prze-
strzennych jeszcze wedtug starych zasad.
Trudno jest dzi$ dokonad glebszej oceny

skutecznosci nowych rozwiazan. Prowa-
dzony staty monitoring wplywu dziatania
prawa na przestrzen (Ustawa o zagospo-
darowaniu przestrzennym, Prawo budow-
lane) pozwoli na dokonanie takiej oceny.

Danuta Sloniska — doktor ekonomii, urbanista. Od 26 lat
pracownik naukowy Instytutu Gospodarki Przestrzen-
nej 1 Komunalnej, uprzednio Pracowni Urbanistycznej
Warszawy irdwnolegle Warszawskiego Przedsigbior-
stwa Geodezyjnego. Zaczynata pracg zawodowa wMia-
stoprojekcie ,,Stolica”. Specjalizacja zawodowa wyply-
wa z polaczenia wyksztalcenia w zakresie ekonomii ze
specjalnoscia gospodarki miejskiej i planowania prze-
strzennego (Studium na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej) oraz wieloletniej praktyki
w urbanistyce, geodezji i instytucie naukowym.

Ewa Jerczynska — magister geografii ekonomicznej,
planista przestrzenny. Od 24 lat pracownik naukowy

Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej,
a wezesniej Pracowni Urbanistycznej Warszawy, Pan-
stwowego Przedsigbiorstwa Fotogrametrii. Specjali-

zacja zawodowa zwigzana jest glownie z  planowa-
niem przestrzennym i dotyczy takich zagadnien jak:

programowanie urbanistyczne, systemy informacyjne
(a w tym informatyczne) planowania przestrzennego,
wykorzystanie statystyki, geodezji, kartografii w pla-
nowaniu przestrzennym.

Program pozwala na wykonanie
wszystkich typowych

obliczen geodezyjnych

oraz wygenerowanie mapy

wraz z zatozeniem

bazy opisowej obiektow.

Petna linia technologiczna
obejmuje przyjmowanie

danych z rejestratorow,
obliczanie wspotrzednych,
tworzenie mapy,

zakiadanie bazy opisowej

i ewentualne generowanie
plikow eksportujgcych.

Funkcje eksportu i importu danych
pozwalajg na wymiane danych

z takimi programami jak: AutoCad,
Microstation, Map-Info, Geo-Info,
C-Geo (wersja DOS), EWMapa.
Program umozliwia tworzenie
mapy zgodnie z nowg instrukcjg
K-1 tgcznie z zapisem danych

w formacie SWING.

softline s.c.,ul

C-Geo dla Windows!

Nowa wersja programu C-Geo dziatajgca
w $rodowisku Windows juz wkrotce w sprzedazy.
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