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Przedmowa

Gospodarowanie przestrzenig jest procesem z natury konfliktogennym. Jest gra wielu
podmiotéw o sprzecznych interesach. Zadaniem regulacji prawnych jest préba godzenia
tych intereséw. To za$§ oznacza, Ze prawo zagospodarowania przestrzennego staje si¢
wyrazem kompromisu pomiedzy réznymi interesami i wyobrazeniami o zagospodaro-
waniu przestrzenia i jako takie nie zadowala na ogét nikogo, budzac skrajne emocje
i oceny.

Tak tez jest w przypadku uchwalonej 27.3.2003 r. ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), ktérej w praktyce nie
szczedzi si¢ stow krytyki. Czy krytyka ta jest uzasadniona? Cze¢Sciowo niewatpliwie tak.
Przygotowywane w poSpiechu rozwigzania ustawy, a nastepnie jej liczne nowelizacje,
nie wydaja si¢ by¢ szczytem osiagnie¢ techniki legislacyjnej. Brak przejrzystosci klu-
czowych dla ustawy rozwigzan, niezdefiniowane nowe instytucje (np. dyskusja publiczna
jako element procedury planistycznej), mato precyzyjnie uregulowany stan przejSciowy
czy wreszcie jezyk ustawy odbiegajacy niekiedy od stosowanego w prawie (np. ,,za-
pisy” studium — art. 15 ust. 1 ZagospPrzestrzU) to podstawowe zarzuty pod adresem
ustawy w tym zakresie.

Od niedoskonatej techniki legislacyjnej odrézni¢ jednak trzeba rozwigzania meryto-
ryczne. Te, wbrew oczekiwaniom, nie ida zbyt daleko. Ustawodawca nie wprowadza
zmian systemowych, réwniez w przyjetych nowelizacjach. Pozostaje przy dotychcza-
sowej filozofii gospodarowania przestrzenig. Podobnie dzieli zadania i kompetencje
pomiedzy — z jednej strony — gminy, a z drugiej — parfistwo i samorzad wojewddzki.
Utrzymuje tréjszczeblowy system planowania przestrzennego, u ktérego podstaw po-
zostawia gmin¢ z jej planowaniem realizacyjnym, organom parstwa wyznaczajac role
kreatora polityki przestrzennej panistwa, a samorzagdowemu wojewddztwu role ,,zwor-
nika” pomiedzy planowaniem realizacyjnym gminy i polityka przestrzenng padstwa. Tak
jak dotad, w cieniu systemu planowania przestrzennego pozostawia powiat, ktéry nie
ma w istocie mozliwoSci wptywu na ksztalt przestrzeni zaréwno w wymiarze lokalnym,
jak i ponadlokalnym.

Jezeli chodzi o gospodarowanie przestrzenia w gminie, to ustawodawca pozostaje przy
zasadzie fakultatywnoS$ci planowania i dualistycznym systemie aktéw planistycznych.
Pozostaje przy studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego —
jako akcie polityki przestrzennej i miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego — jako aktach prawa miejscowego. Majac na uwadze, iz plany miejscowe moga,
ale nie musza, by¢ sporzadzane, nalezy stwierdzi¢, ze istniejg obszary pozbawione
planu, na ktérych gospodarowanie przestrzenia odbywa si¢ na podstawie przepiséw
ustawy i wydawanych w takich przypadkach decyzjach ustalajacych warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu (o warunkach zabudowy badZ lokalizacji inwestycji celu
publicznego).

Majac powyzsze na uwadze, trudno byloby uznad, iz przepisy nowej ustawy bu-
rza dotychczasowy system podstaw prawnych gospodarki przestrzennej, ale tez trudno
byloby podzieli¢ poglad, ze tak nalezalo zrobi¢. System prawa zagospodarowania prze-
strzennego, uksztaltowany obowigzujaca do 2003 r. ustawg z 1994 r., nawigzuje do
standardowych rozwigzaf europejskich.
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Przedmowa

Kolejne zmiany komentowanej ustawy i wyczerpanie poprzedniego naktadu wydania
spowodowalo potrzebe przygotowania wznowienia Komentarza.

Wydanie dwunaste, zaktualizowane i uzupelnione, zawiera zmiany uchwalone do
1 lutego 2021 r.

Zygmunt Niewiadomski
Konstancin-Jeziorna, luty 2021 r.
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