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WM{ Divistwe

Zagadnienia zwigzane z gospodarowaniem przestrzeniq, jako dobrem publicznym, pozostajq od wielu
lat obszarem szczegdlnego zainteresowania Najwyzszej Izby Kontroli.

Pomimo, ze od jakosci naszego najblizszego otoczenia zalezy nie tylko poziom i komfort zycia,
ale réwniez bardzo czesto zdrowie, w Polsce od lat mamy do czynienia ze zjawiskami sprzyjajqcymi
narastaniu chaosu przestrzennego — szczegdlnie na obszarach zurbanizowanych. Jest to tym bardziej
niepokojqce, ze dewastacja tadu przestrzennego jest zjawiskiem trwatym i niejednokrotnie
nieodwracalnym, a konsekwencje btednych decyzji ponosic¢ bedq przyszte pokolenia.

Jako gtédwngq przyczyne obecnego stanu rzeczy upatruje sie fakt, iz system planowania
i zagospodarowania przestrzennego nie zapewnia, w praktyce, skutecznych narzedzi gwarantujqcych
racjonalne gospodarowanie przestrzeniq. W efekcie nastepuje dezintegracja przestrzeni,
niekontrolowana urbanizacja ,rozlewanie sie miast” na tereny podmiejskie, wywotujgca réznego
rodzaju problemy spoteczne, Srodowiskowe i ekonomiczne. ZagroZzenie bezpieczeristwa osob zyjqcych
lub prowadzqcych dziatalnos¢ na terenach zalewowych, brak petnej ochrony zabytkdw, czy obszaréw
o0 szczegdblnych wartosciach przyrodniczych, to tylko niektdre z nastepstw wadliwie zarzqdzanej
przestrzeni.

Niska jakos¢ zagospodarowania przestrzeni, brak tadu przestrzennego sprawiajq, Ze polskie miasta
stajq sie nieatrakcyjne dla inwestoréw i wykwalifikowanych kadr decydujqcych o wspdtczesnym rozwoju
spoteczno-gospodarczym.

Wyniki przeprowadzonych ponad 40 kontroli, w okresie od 2010 r. do 2016 (I pdtrocze) oraz opinie
ekspertow przedstawione podczas dwdch debat zorganizowanych przez Najwyzszq Izbe Kontroli,
byty podstawq przeprowadzenia analizy zagadnieri majqcych istotny wptyw na jakos¢ dziatan
zwigzanych z gospodarowaniem przestrzenig.

Celem niniejszej analizy jest ocena oddziatywania systemu planowania i zagospodarowania
przestrzeniq, jako dobrem publicznym na jakos¢ zycia, zagwarantowanie tadu przestrzennego
i zréwnowazony rozwdj.

2 Yhcunhiim
W Kwisathowsti

Prezes Najwyzszej Izby Kontroli
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Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, przyjeta
uchwatg Rady Ministréw 239/2011 z dnia 13 grudnia 2011 .

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Dokument urzedowy otrzymywany w drodze decyzji administracyjnej
okreslajacy sposéb zagospodarowania i warunkédw zabudowy terenu
pozbawionego MPZP (zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu).

Dokument urzedowy otrzymywany w drodze decyzji administracyjnej
okreslajacy sposéb zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
pozbawionego MZPZ, wydawany dla zamiaréw inwestycyjnych innych
niz inwestycja celu publicznego.

Dokument urzedowy otrzymywany w drodze decyzji administracyjnej
okreslajacy sposdb zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
pozbawionego MZPZ, wydawany dla zamiaréw inwestycyjnych
stanowigcych inwestycje celu publicznego.

Dokument urzedowy otrzymany w drodze decyzji administracyjnej
zezwalajacy na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie
robét budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Dz. U.z 2015 r. poz. 199, ze zm.

Strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko.

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeinstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko Dz. U.z 2016 .
poz. 353.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
Dz.U.z2016r. poz. 1330.

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, Dz. U. z 2016 r.
poz. 1440.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 Prawo ochrony srodowiska Dz. U.z 2016 .
poz. 1427.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
Dz.U.z2016r. poz. 23.



WPROWADZENIE

Polityka przestrzenna, definiujaca lokalne zasady gospodarowania przestrzenia, jest jednym
z elementow polityki lokalnej gminy. Obowigzujgca ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym', w swoim zatozeniu okresla ramy i narzedzia do gospodarowania
przestrzenia, jednakze problematyka ta requlowana jest ponadto, w co najmniej 70 innych aktach
prawnych, uwzgledniajac ustawy z réznych dziedzin, a takze w przygotowywanych ,specustawach”
regulujacych procesy inwestycyjne w poszczegdlnych sektorach. W efekcie liczba przepiséw
prawa majacych wptyw na proces planowania, innych niz wynikajgce z ustawy o planowaniu,
jest nadmiernie duza, co znacznie utrudnia racjonalne gospodarowanie przestrzenia.

Najwyzsza lzba Kontroli przeprowadzita szereg kontroli oceniajacych rézne etapy planowania
i zagospodarowania przestrzennego w gminach, w tym przeznaczania obszaréw pod budownictwo
mieszkaniowe czy realizacje innych inwestycji. Szczegdlnym zainteresowaniem NIK objeto,
m.in. tereny zagrozone powodzig, otuliny parkéw narodowych, obszary narazone na hatas. W latach
2010-2016 (I pétrocze) przeprowadzone zostaty 24 kontrole planowe oraz 23 kontrole dorazne.
Czynnosci kontrolne prowadzono w ponad 360 urzedach gmin, ok. 50 starostwach powiatowych,
w urzedach marszatkowskich i w ponad 100 innych jednostkach biorgcych udziat w procesie
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji. Pozyskiwano takze,
zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 2 lit f* ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrol#®,
informacje od podmiotéw niekontrolowanych.

Najwyzsza Izba Kontroli zorganizowata réwniez dwie debaty w formie panelu ekspertéw. W dyskusji
wokét najwazniejszych zagadnien zwigzanych z systemem planowania i zagospodarowania
przestrzennego uczestniczyli, m.in.: przedstawiciele instytucji bioracych udziat w procesie
planowania i ksztattowania przestrzeni; eksperci (przedstawiciele srodowisk naukowych
oraz srodowisk i stowarzyszen architektow i urbanistéw); praktycy (przedstawiciele srodowisk
samorzadowych, stuzb architektoniczno-budowlanych i innych organéw bioracych udziat
w procesie opiniowania i uzgodnien dokumentéw planistycznych oraz decyzji administracyjnych).

T Dz.U.z2016r. poz. 677, ze zm.

2 Upowaznieni przedstawiciele NIK maja prawo do zasiegania, w zwigzku z przygotowywana lub przeprowadzana kontrolg
informacji oraz zadania dokumentéw od jednostek niekontrolowanych, a takze zadania wyjasnier od pracownikéw
tych jednostek.

3 Dz U.z2015r. poz. 1096, j.t., ze zm.



n CEL ANALIZY

Celem niniejszej analizy byto uzyskanie odpowiedzi na pytanie, czy funkcjonujacy w Polsce system
planowania i zagospodarowania przestrzennego zapewnia gminom narzedzia do racjonalnego
gospodarowania przestrzenig, w tym w szczegdlnosci:

1) Czy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego petni w gminach
funkcje narzedzia ksztattowania polityki przestrzennej?

2) Czy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego maja wptyw na zapewnianie tadu
przestrzennego i zrGwnowazonego rozwoju gminy?

3) Czy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu gwarantujg zachowanie tadu
przestrzennego i zrGwnowazonego rozwoju gminy?

Zdaniem NIK, ponad dziesiecioletni okres funkcjonowania systemu planowania przestrzennego,
daje podstawy do dokonania oceny skutkéw obowigzujacych regulacji prawnych dla przestrzeni
jako dobra publicznego. Szczeg6towa analiza stwierdzonych w trakcie poszczegélnych kontroli
istotnych nieprawidtowosci, w tym systemowych, poparta uwagami i komentarzami ekspertéw
z zakresu gospodarki przestrzennej, pozwolita na sformutowanie przez NIK zalecen i wnioskow
majacych na celu wskazanie kierunkéw zmian istniejgcego prawa (wnioski de lege ferenda).
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W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, funkcjonujacy system planowania i zagospodarowania
przestrzennego nie zapewnia racjonalnego gospodarowania przestrzenia jako dobrem
publicznym. Polska przestrzen jest zle zarzadzana, a chaos i brak tadu przestrzennego
negatywnie wpltywaja na szeroko rozumiana jakos¢ zycia mieszkancéw. Ocena ta wynika
z przedstawionych ponizej ocen czastkowych opartych na analizie stwierdzonych
w kontrolowanych podmiotach stanéw faktycznych.

1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w praktyce,
nie pehni funkcji narzedzia ksztattowania polityki przestrzennej na terenie gminy, poniewaz:

+ zalozenia lokalnej polityki przestrzennej gmin nie sg wdrazane ze wzgledu na niewielka
powierzchnie gmin objeta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego;

+ dokumenty okreslajace polityke przestrzenna gmin sg czesto nieaktualne i niekompletne,
co znacznie ogranicza ich role w systemie gospodarowania przestrzenia;

+ nieprawidlowosci w sposobie finansowania prac majacych na celu dokonanie zmian
w Studium, swiadczg o niepostrzeganiu przez organy gmin Studium jako istotnego
dokumentu lokalnej polityki przestrzennej.

Zdaniem NIK, zaistniata sytuacja spowodowana jest, przede wszystkim, nieprawidtowym
umiejscowieniem studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
w obowigzujacym porzadku prawnym (nie jest ono aktem prawa miejscowego). Ustalenia zawarte
w tym dokumencie wigzg organy gminy jedynie na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére obecnie pokrywaja zaledwie ok. 30% powierzchni
kraju. Studium nie stanowi takze podstawy prawnej przy wydawaniu decyzji administracyjnych
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W efekcie, na obszarach nieobjetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, istnieje mozliwos¢ realizacji inwestycji
niezgodnie z zatozeniami lokalnej polityki i struktury przestrzennej gminy. Ponadto, wiekszos¢
dokumentow okreslajacych polityke przestrzenng gmin jest nieaktualna i niekompletna,
€O znacznie ogranicza ich role w systemie gospodarowania przestrzenia. Stwierdzone w toku
kontroli nieprawidtowosci w sporzadzaniu i aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz w finansowaniu tych prac, w ocenie NIK, swiadcza
0 niepostrzeganiu tego narzedzia, przez organy gmin, jako dokumentu lokalnej polityki
przestrzennej.

2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego majq niewielki wptyw na zapewnianie
tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju gmin, poniewaz:

+ niskie pokrycie powierzchni kraju miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, petnigcymi funkcje prawnego narzedzia wdrazania polityki przestrzenne;j
gminy, powoduje chaos przestrzenny i brak trwatych regut gospodarowania przestrzenia
w gminach;

+ brak miejscowych planéw oraz brak ich aktualizacji stwarza ryzyko niewtasciwego
prowadzenia inwestycji na terenach o szczegélnych uwarunkowaniach;

¢ brak skutecznych instrumentéw finansowych do prowadzenia polityki przestrzennej
w gminach powoduje ryzyko wystepowania nieprawidtowosci w procesie opracowania
dokumentacji planistycznej.
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Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, jako akty prawa miejscowego, majace
zapewnic ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy oraz decydujace
o lokalizacji inwestycji, tylko w niewielkim stopniu petnia przypisang im role. Obecnie obejmuja one
jedynie ok. 30% powierzchni kraju. Niewystarczajace jest rowniez tempo wzrostu powierzchni gmin
obejmowanych miejscowymi planami, szczegdlnie na obszarach aglomeracji miejskich. Ponadto,
plany dotycza coraz mniejszych powierzchni, co powoduje, ze uchwalane sa tzw.,,plany wyspowe”,
dla indywidulanych inwestycji.

W ocenie NIK, brak aktualnych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego - prawnego
narzedzia wdrazania polityki przestrzennej na terenie gminy — skutkuje chaosem i brakiem trwatych
regut gospodarowania przestrzenia. Wynikiem tego jest rozpraszanie zabudowy i ekstensywne
wykorzystanie przestrzeni, powodujace utrate cennych przyrodniczo terenéw w miastach
i w ich otoczeniu, stwarzanie barier dla inwestycji publicznych i prywatnych. Niewystarczajacy
stopien pokrycia powierzchni gmin miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
nie stuzy osigganiu celédw polityki przestrzennej na szczeblu lokalnym, a niekontrolowana
urbanizacja przyczynia sie do pogorszenia warunkéw zycia i obnizenia jakosci przestrzeni
publicznej. Stwarza to niejednokrotnie ryzyko niewtasciwego prowadzenia inwestycji na terenach
o szczegolnych uwarunkowaniach, jak np.: tereny zagrozone powodzig, tereny o szczegdlnych
walorach krajobrazowych i przyrodniczych czy tereny znajdujace sie w strefach konserwatorskich.

Pomimo, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zapewniajg przejrzystos¢
i stabilnos¢ polityki wtadz lokalnych, co do sposobu zagospodarowania przestrzenia
(bezpieczenstwo mieszkancow i inwestoréw na terenach objetych planami), to koszty zwigzane
z ich uchwalaniem oraz grozba wyptaty potencjalnych odszkodowan, w zwiagzku ze zmiana
przeznaczenia terenu - powoduja, ze gminy tych planéw nie uchwalaja.

Brak skutecznych instrumentéw finansowania dziatan stuzacych realizacji polityki przestrzennej
w gminach jest czestg przyczyna nieprawidtowosci polegajacych na pokrywaniu przez inwestora
kosztéow przygotowania dokumentacji planistycznej. W ocenie NIK, dziatania takie sa naruszeniem
prawa i mogq prowadzi¢ do sporzadzania dokumentéw planistycznych ,na zaméwienie” podmiotow
je finansujacych, zainteresowanych dogodnym dla siebie rozstrzygnieciem. Skutkiem tych praktyk
jest brak rzetelnosci i obiektywizmu podejmowanych rozstrzygnie¢, w zwigzku z uleganiem presji
inwestoréw, co stanowi zrédto konfliktéw spotecznych.

3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przejety podstawowa

role w procesie gospodarowania przestrzenia, co nie gwarantuje zachowania tadu

i zZrownowazonego rozwoju, poniewaz ich funkcja w istniejacym systemie prawnym

powoduje:

+ mozliwosc¢ realizacji inwestycji niezgodnie z ustaleniami Studium;

+ wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w celu
zaspokojenia konkretnych potrzeb inwestycyjnych, a nie w zwigzku z prowadzona
przez gmine polityka gospodarowania przestrzenia;

¢ brak udziatu lokalnej spotecznosci w ustalaniu zasad tadu przestrzennego i sposobow
gospodarowania i korzystania z przestrzeni;

+ stabosc¢ uzgodnien majacych chroni¢ przed zabudowa na terenach np. narazonych
na hatas, na terenach zalewowych lub cennych przyrodniczo;
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+ dezintegracje przestrzeni oraz niekontrolowany proces ekspansji miast na tereny
niezabudowane zwiekszajacy koszty budowy infrastruktury.

Ponadto, na obszarach dla ktérych uprzednio wydano decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w przypadku zmiany sposobu gospodarowania przestrzenia
poprzez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, powstaje ryzyko
znacznego wzrostu wartosci roszczen odszkodowawczych wobec gminy.

Podstawowym instrumentem gospodarowania przestrzenia, na przewazajagcym obszarze kraju,
staty sie faktycznie decyzje administracyjne, pomimo ze brak jest prawnego wymogu zachowania
ich zgodnosci z polityka przestrzenng gminy, wyrazong w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Stan ten nie zapewnia fadu przestrzennego i nie stuzy
racjonalnemu wykorzystaniu przestrzeni.

W efekcie nastepuje dezintegracja przestrzeni, niekontrolowany proces ekspansji miast na tereny
niezabudowane, co zwieksza koszty budowy infrastruktury technicznej uzbrojenia terenu. Ponadto,
spotecznosc lokalna pozbawiona jest udziatu w ustalaniu zasad tadu przestrzennego i sposobow
gospodarowania i korzystania z przestrzeni, tak jak jest to zagwarantowane w przypadku
uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Istotnym negatywnym elementem zagospodarowania terenu, na podstawie decyzji
administracyjnych jest stabos¢, wymaganych ustawg o planowaniu, uzgodnier majacych chronic
przed zabudowa na obszarze np.: narazonym na hatas lub na terenach zalewowych czy cennych
przyrodniczo. W ocenie NIK, prowadzi to do bezpowrotnej utraty wartosci krajobrazowych
i przyrodniczych wielu terendw oraz stwarza niebezpieczeistwo prowadzenia inwestycji
na terenach objetych zakazem zabudowy.

Na podstawie obowigzujacych przepisow, mozliwe jest réwniez uzyskiwanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, bez zamiaru prowadzenia inwestycji, wytagcznie
w oczekiwaniu na uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W sytuacji,
gdy uchwalony plan moze zmieni¢ sposéb zagospodarowania lub uniemozliwi¢ korzystanie
z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy (tj. wynikajacy z decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu), moga powstac roszczenia odszkodowawcze adresata decyzji
w stosunku do gminy, ktére gmina jest zobowigzana zrealizowad. Nalezy réwniez zauwazyc,
ze uzyskanie decyzji administracyjnej w opisanych wyzej okolicznosciach, moze wptywac
na podniesienie wartosci nieruchomosci, a co za tym idzie wysokosci roszczen odszkodowawczych.
W ocenie NIK, taki stan rzeczy spowodowany jest przede wszystkim brakiem mozliwosci
pozwalajacych organom na identyfikacje tego typu sytuacji juz na etapie wydawania decyzji.
Ponadto, bardzo r6znorodne orzecznictwo, niejasnos$¢ interpretacji prawa, brak potrzeby
doprowadzenia do spojnosci decyzji z polityka przestrzenng gminy uchwalong w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz uznaniowos¢ przy wydawaniu
decyzji powodujg, ze jest to niegwarantujacy zachowania tadu przestrzennego sposéb ustalania
warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu.
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W ocenie NIK, niezbedna wydaje sie zmiana sposobu myslenia o gospodarowaniu przestrzenia.
Potrzebne jest spojrzenie na przestrzen jako dobro publiczne, majace przede wszystkim zapewnic
przyjazne warunki zycia dla lokalnej spotecznosci oraz spetni¢ odpowiednie wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Jako nadrzedne
nalezy traktowac¢ gospodarowanie przestrzenig publiczng w stosunku to zaspakajania
partykularnych intereséw, gdyz tylko takie podejscie moze zagwarantowac zréwnowazony rozwoj.

W procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego, kluczowym powinno by¢ wzmocnienie

roli urbanisty uczestniczacego w tworzeniu ogolnej wizji rozwoju gminy, w ktéra to dopiero

architekt wrysowuje konkretne obiekty budowlane.

Niezbedne jest zatem podjecie bezzwtocznych dziatan majacych na celu zmiane systemu

planowania i zagospodarowania przestrzennego w Polsce, w ramach ktérego mozliwe bytoby

wypracowanie kompromisu pomiedzy:

— interesem spotecznosci lokalnej zapewnianiajgcym wysoka jakosci zycia, dostep do oswiaty,
kultury, ustug, transportu, itp.;

— interesami inwestorow gwarantujagcymi gminie rozwoj, dochody podatkowe oraz potencjalne
miejsca pracy;

— wymogami niezbednymi dla zachowania wartosci przyrodniczych, historycznych i kulturowych.

Zdaniem NIK, w Polsce dla gospodarowania przestrzenia jako dobrem publicznym niezbedny

jest system, w ktérym:

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, okreslajace kluczowe
uwarunkowania w procesie ksztattowania tadu przestrzennego, jest wigzace przy ustalaniu
lokalizacji inwestycji na podstawie decyzji administracyjnej.

2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego odgrywaja gtéwna role w procesie
ksztattowania tadu przestrzennego, a ich opracowanie jest obligatoryjne, co najmniej dla terenéw
objetych ochrong przyrody, krajobrazu i zabytkéw oraz przeznaczonych na realizacje zadan gmin,
w tym pod inwestycje celu publicznego dla obszaréw przestrzeni publicznej oraz dla obszaréw
zagrozonych kleskami zywiotowymi.

3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie sg sprzeczne z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a okres ich obowigzywania
jest ograniczony.

Nalezy ponadto:

1. Wprowadzi¢ przejrzyste zasady udziatu podmiotéw prywatnych w finansowaniu kosztéw
dokumentacji planistyczne;j.

2. Doprowadzi¢ do aktualizacji i spéjnosci wszystkich dokumentéw planistycznych okreslajacych
kierunki rozwoju gminy tworzac mechanizm wsparcia dla gmin.

3. Wdrozy¢ metody skutecznego informowania lokalnych spotecznosci, zapewniajace zwiekszenie
udziatu interesariuszy w procesie planowania przestrzennego.
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Rola studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
jako podstawowego narzedzia ksztattowania polityki przestrzennej gminy

Studium jest podstawowym dokumentem kreujagcym w sposéb ogélny polityke przestrzenna
i lokalne zasady zagospodarowania gminy. Polityka przestrzenna jest jednym z elementéw
polityki lokalnej gminy, definiujgc lokalne zasady gospodarowania przestrzenig. W studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (Studium) organy gminy ustalaja
podstawowy zakres polityki przestrzennej, przede wszystkim poprzez wskazanie terenow
przeznaczonych pod zabudowe, wstepng lokalizacje infrastruktury technicznej, obszaréw
rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, obszaréw chronionych i innych
okreslonych w ustawie o planowaniu. Jednak, pomimo wagi tych zapiséw, ustalenia zawarte
w Studium w praktyce wigzg organy gminy jedynie na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Uchwata Rady Gminy w sprawie Studium cho¢ wigze
organ gminy przy realizacji polityki przestrzennej, nie stanowi podstawy prawnej przy wydawaniu
decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zdjecienr 1
Krajobraz miasta — brak zachowania tadu przestrzennego

Zrédto: Fotolia.com.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego w praktyce, nie petni funkcji narzedzia ksztattowania polityki przestrzennej
na terenie gminy. Wynika to z faktu iz, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, stuzace
do realizacji tej polityki, pokrywaja niewielka czes¢ powierzchni gmin oraz ze stwierdzonych
w badaniach kontrolnych zaniechan ze strony gmin, polegajacych na braku aktualizacji Studium,
jak réwniez braku analiz zmian w zagospodarowaniu, pomimo obowigzku ustawowego
w tym zakresie.
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4.1.1. Zatozenia lokalnej polityki przestrzennej gmin nie sg wdrazane ze wzgledu na niewielka
powierzchnie gmin objetg miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Gwarancja realizacji polityki przestrzennej gminy, tj. ustalert zawartych w Studium jest wdrazanie
ich poprzez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, jednak plany te obecnie
pokrywaja zaledwie 30% powierzchni kraju. Jednoczesnie, fakultatywnos$¢ rozwigzan w systemie
gospodarowania przestrzenig powoduje, ze w przypadku braku MPZP, podstawg gospodarowania
przestrzenia staja sie decyzje administracyjne, ktére nie musza by¢ zgodne z ustaleniami Studium.
W efekcie, na obszarach nieobjetych miejscowym planem, istnieje mozliwos¢ gospodarowania
przestrzenig, w sposdb odmienny od przyjetych w uchwale Rady Gminy w sprawie Studium
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wystepowanie takich przypadkéw potwierdzity kontrole NIK, dotyczace przede wszystkim
lokalizacji i budowy farm wiatrowych. Na przyktad: w Urzedzie Gminy Sobolew* wydane decyzje
o warunkach zabudowy na lokalizacje inwestycji elektrowni wiatrowych na terenie pieciu
miejscowosci nie odpowiadaty ustaleniom zaktualizowanego w 2014 r. Studium. W trakcie
procedowania nad zmiang Studium, na obszarze gminy, nie uwzgledniono lokalizacji i stref
ochronnych dla elektrowni wiatrowych (o mocy przekraczajacej 100 kW) lokalizowanych na terenie
miejscowosci Gonczyce, co jest niezgodne z przepisami art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu).

Kontrola® wykazata, ze brak byto mozliwosci skutecznego egzekwowania ochrony parkéw
krajobrazowych przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy dla obszaréw nieobjetych
MPZP, nawet w sytuacji gdy park posiadat aktualny plan ochrony®. Ponadto, ujawniono przypadki
uchylania przez GDOS’ postanowien niektérych RDOS® odmawiajacych uzgodnienia planowanych
inwestycji na terenie parku krajobrazowego jako niezgodnych m.in. z zapisami obowigzujacych
studiow uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zdaniem
GDOS, pomimo ze dany teren znajdowat sie w granicach obszaru objetego ograniczeniami
zawartymi w Studium, dopuszczalne byto wydanie decyzji o warunkach zabudowy sprzecznej
z ustaleniami tego Studium. W ocenie NIK, dziafania takie byly niezgodne z ustawowo okreslong,
(w art. 3 pkt 1 uoop?iart. 10 ust. 1 pkt 3 i pkt 9 ustawy o planowaniu), rolg Studium w ochronie
przyrody i krajobrazu.

Zdaniem NIK, przyjecie i stosowanie wyktadni, iz decyzje o warunkach zabudowy moga by¢
sprzeczne z ustaleniami studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin, jest nie do pogodzenia z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego

4 D/15/502 - ,Stosowanie przez administracje publiczng instrumentéw prawnych zabezpieczenia intereséw spotecznych
w procesie lokalizacji elektrowni wiatrowych” (Aneks str. 62-66).

5 P/11/111 - ,Realizacja zadan ustawowych w parkach krajobrazowych” (Aneks str. 131-132).

6 Plan ochrony — dokument przewidziany art. 18 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.z 2016 r.
poz. 422), sporzadzany i realizowany dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw krajobrazowych, a mozna
sporzadzic¢ takze dla obszaru Natura 2000 lub jego czesci. Plan ochrony ustanawia sie w terminie 5 lat od dnia utworzenia
parku narodowego, uznania obszaru za rezerwat przyrody albo utworzenia parku krajobrazowego. Dla parkéw narodowych,
rezerwatéw przyrody i parkéw krajobrazowych jest podstawowym dokumentem planujacym ochrone przyrody.

7 Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska.

8  Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska.

9 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody Dz. U.z 2015 r. poz. 1651, ze zm.
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w Polsce. Stanowisko takie zajat rowniez Naczelny Sagd Administracyjny w wyroku z dnia 6 sierpnia
2009 r."° (chociaz nalezy zauwazy¢, ze istnieje rowniez orzecznictwo NSA prezentujace odmienne
stanowisko").

Zdjecie nr 2
Elektrownia wiatrowa — na obszarze objetym ograniczeniami

Zrédto: Fotolia.com.

Zauwazajac ten problem, sSrodowiska urbanistow wskazuja na brak spéjnosci i nieadekwatnos¢
narzedzi planistycznych np.: w praktyce, pojawiajq sie wqtpliwosci, jakq role ma petni¢ Studium,
czy jest faktycznie aktem polityki przestrzennej, skoro inwestycje mozna realizowac bez uwzgledniania
ustalers w nim zawartych™. Studium kierunkéw i zagospodarowania przestrzennego,
zdaniem przedstawicieli samorzadu gminnego, powinno: zawiera¢ zgodnie z nazwq kierunki
zagospodarowania, a nie jak to jest obecnie ustalenia, ktére wynikajqc z innych ustaw, znajdujq sie
w planach i programach uchwalanych przez gmine tj. plan gospodarki niskoemisyjnej, wieloletni

0 Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 6 sierpnia 2009 r. Sygn. [l OSK 1250/08 stwierdzit, ze chociaz stosownie
do art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego i nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do wydania decyzji o warunkach zabudowy, jednak powyzsza
regulacja nie oznacza, ze decyzje administracyjne wydawane dla terenédw objetych studium moga by¢ sprzeczne z jego
ustaleniami. W uzasadnieniu do niniejszego wyroku NSA zauwazyt, iz z tresci studium powinny wynikac¢ lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Skonkretyzowane dziatania w zakresie zmiany przeznaczenia terenu, potozonego
na obszarze gminy, przewidziane w MPZP oraz w decyzjach o warunkach zabudowy, powinny by¢ formutowane
i realizowane zgodnie z tymi zasadami. Inaczej, zdaniem NSA, powodowatoby to sytuacje, w ktérej okreslony zapis
studium musiatby by¢ uwzgledniony w uchwalonym dla danego terenu MPZP, natomiast wydana dla tego samego terenu
decyzja o warunkach zabudowy mogtaby by¢ z tym zapisem studium catkowicie sprzeczna, Taka wyktadnia, zdaniem
NSA, bytaby nie do pogodzenia z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego w Polsce i niedopuszczalna
w demokratycznym panstwie prawnym, a przez to sprzeczna z Konstytucja.

" Wyrok NSA z dnia 30 pazdziernika 2008 r. Natomiast w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2008 r. o sygn. akt Il OSK 1294/07,
w ktérym orzeczono, ze ,ustawodawca nie przewidziat sankgcji w przypadku, gdy organ administracji wydaje decyzje
o ustaleniu warunkéw zabudowy, a nastepnie o pozwoleniu na budowe, ktére to decyzje nie pozostaja w zgodzie
z ustaleniami studium”. W orzeczeniu NSA z dnia 3 kwietnia 2008 r. sygn. akt Il OSK 1888/07 sad stwierdzit, iz ,studium
nie ma charakteru aktu prawa powszechnie obowiazujacego, w zwigzku z czym nie moze stanowi¢ materialnoprawnej
podstawy odmowy dopuszczenia przedsiewzie¢ inwestycyjnych”.

2. Wypowiedz Pani dr inz. arch. Danuty Mirowskiej-Walas - przedstawicielki Towarzystwa Urbanistow Polskich, Oddziat
w todzi (Aneks str. 13).
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program rozwoju i modernizacji urzqdzern wodociggowych i kanalizacyjnych itp. Ponadto, w ocenie
niektérych samorzadéw: gminy powinny mie¢ mozliwos¢ wycofania sie z MPZP i pozostac tylko
przy Studium, a Studium i decyzje nalezy potqczyc, w taki sposob, by byta to decyzja ksztattujgca walory,
zasady i sposéb zagospodarowania danej przestrzeni w oparciu i na podstawie Studium®.

Inng przyczyng braku wdrazania zatozen lokalnej polityki przestrzennej gminy jest, zdaniem
ekspertow przyjmowanie w Studium rozwigzan nierealnych w stosunku do mozliwosci i potrzeb
rozwojowych gmin. Wskazywano na duza nadpodaz terenéw inwestycyjnych w obecnie
funkcjonujacych dokumentach planistycznych w stosunku do liczby mieszkancéw i rzeczywistego
zapotrzebowania'. Projekty Studium, sporzadzane byly z reguty m.in. bez: okres$lania potrzeb
rozwojowych jednostki osadniczej, uwzgledniajacych realne procesy demograficzne i mozliwosci
gospodarcze, bilansowania terendéw przewidzianych do rozwoju, wariantowania rozwigzan
okreslania celdw polityki przestrzennej oraz ekonomicznego uzasadnienia ustalen w nich
zawieranych. W Studium najczes$ciej nastepuje przeszacowanie docelowych wskaznikéw
zabudowy jednorodzinnej ok. 12-13% obszaréw gmin oraz dodatkowo, okoto 8% pod zabudowe
zagrodowa. Grozi to konsekwentnym pogtebianiem sie i tak juz nadmiernego rozpraszania
osadnictwa, jak tez generowaniem rosnacych kosztéw jego obstugi. Jest to problem szczegdlnie
istotny, w zwiagzku z przewidywang depopulacja peryferyjnych terenéw wiejskich oraz wzrostem
kosztéw ustug publicznych przy malejacych dochodach budzetéw samorzadéw na tych terenach®™.
Nowe przepisy dotyczace sporzadzania Studium’®, wymuszajg ich racjonalnoé¢ metodyczna,
a dostosowanie istniejgcych dokumentéw do nowych zapisdw ustawowych, zdaniem ekspertéw,
staje sie duzym wyzwaniem dla gmin.

Zdjecienr3
Osiedle mieszkaniowe na terenach zalewowych

Zrédto: Fotolia.com.

3 Wypowiedz Pana Jarostawa Trojana - Wéjta gm. Osjakéw (Aneks str. 8).
14 Wypowiedz Pana Roberta Warszy — Dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej (Aneks str. 8).

5 Zgodnie z: Sleszynski P, Andrzejewska M., Ceri¢ D., Deregowska A., Komornicki T., Rusztecka M., Solon J., Sudra P, Zielinska B.,
2015, Analiza stanu i uwarunkowarn prac planistycznych w gminach w 2014 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego
Zagospodarowania PAN na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa, Warszawa, 220s. + zatqczniki (w tym 36 plansz
mapowych) - raport z data 19 lutego 2016 .

16 Wprowadzone w 2015 r. ustawq o rewitalizacji: art. 15 ust. 1 pkt 2, 13, art. 20.
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4.1.2. Dokumenty okreslajace polityke przestrzenng gmin sg nieaktualne i niekompletne,
Co znacznie ogranicza ich role w systemie gospodarowania przestrzenia

Na zmniejszenie roli Studium w systemie planowania i zagospodarowania przestrzennego,
istotny wptyw miaty zaniechania ze strony gmin, polegajace na braku aktualizacji dokumentéw,
jak rowniez nie dokonywaniu analizy zmian w zagospodarowaniu, pomimo obowiagzku ustawowego
w tym zakresie". Kontrole NIK wykazaty, ze w wielu gminach funkcjonowaty Studia opracowane
i uchwalone na podstawie nieobowiazujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym'®, np.: wg stanu na dzier 30 czerwca 2010 r., w 23 (72%) sposréd 32 skontrolowanych
gmin®, Réwniez kontrola® przeprowadzona w 2011 r. wykazata, ze 14 sposréd 33 skontrolowanych
gmin, lokalng polityke przestrzenna prowadzito na podstawie Studium, sporzadzonego
wg hieobowigzujacej juz ustawy. Brak zgodnosci tych dokumentoéw z aktualng ustawg o planowaniu
powodowat, ze nie okreslono w nich m.in.: obszaréw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatéw, miejsca lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Nie aktualizowano
dokumentoéw i nie wyznaczano rowniez, pomimo wymagan wynikajacych z art. 10 ust. 2 pkt 11
obowiazujacej ustawy o planowaniu, tak istotnych obszaréw, jak narazonych na niebezpieczeristwo
powodzi i osuwania sie mas ziemnych?'.

Niskie zaangazowanie gmin w prace zwigzane z aktualizacjg studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miato negatywny wptyw na zapewnienie bezpieczenstwa
dla inwestycji na terenach zagrozonych powodzig

NIK wykazata, ze obowigzujgce w gminach Studia nie zawieraty aktualnych informacji o terenie,
w szczegolnosci dotyczacych zjawisk powodziowych, co ma istotne znaczenie dla decyzji
podejmowanych przez przysztych inwestoréw. Sposrdd 15 skontrolowanych gmin wojewddztwa
podkarpackiego®, tylko 5 miato zapisy dotyczace zasiegu wéd stuletnich, dokonane w okresie
tworzenia Studium (lata 1999-2002). Natomiast, w zadnym ze zaktualizowanych Studiéw,
nie uchwalono obowigzku sporzadzenia MPZP dla terenéw zagrozonych powodzia.

Kontrola przeprowadzona w 24 gminach w najwiekszym stopniu dotknietych powodzig w 2010 r.%,
wykazata, ze w opracowanych przez gminy Studiach okre$lono jako tereny zagrozone wystgpieniem
zjawisk powodziowych 8,2% powierzchni gmin. Nie okreslono jednak kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla ograniczenia zabudowy tych terenéw. W Studiach 8 sposréd 24 (tj. 30%)

7. Zgodnie z art. 32 ust. 1 2 ustawy o planowaniu przestrzennym organ gminy w celu oceny aktualnosci studium i planéw
miejscowych dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawiazaniu do ustalen Studium, z uwzglednieniem
decyzji zamieszczonych w rejestrach, a wyniki analiz przekazuje radzie gminy, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej
wiasciwej, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady gminy.

8 Dz.U.z1999r. Nr 15, poz. 139, ze zm.

9 P/10/110 - ,Realizacja zadan w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego przez organy administracji
rzagdowej i jednostki samorzadu terytorialnego” (Aneks str. 34-38).

20 P/11/108 - ,Realizacja zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej przez organy administracji rzadowej i jednostki
samorzadu terytorialnego” (Aneks str.44-45).

21 Np.: w 10 sposréd 32 skontrolowane gminy - P/10/110 — ,Realizacja zadan w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego przez organy administracji rzagdowej i jednostki samorzadu terytorialnego”. (Aneks str. 34-38).

22 P/13/173 - ,Realizacja zadan w zakresie gospodarki przestrzennej przez samorzady wojewddztwa podkarpackiego w latach
2009-2012" (Aneks str. 56-57).

23 P/13/077 - ,Planowanie i realizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzig” (Aneks str. 50-53).
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skontrolowanych gmin, nie wprowadzono zadnych zapiséw zobowigzujacych do stosowania zakazu
lub ograniczenia lokalizacji obiektéw budowlanych oraz nie okreslono warunkéw technicznych
po spetnieniu, ktérych bedzie mozliwa bezpieczna lokalizacja inwestycji na terenach zagrozonych
powodzia.

Brak aktualnych studiow uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
zawierajacych obligatoryjne ustalenia oraz brak opracowan ekofizjograficznych, stwarzaty
ryzyko zagospodarowania wartosciowych przyrodniczo terenéw, ze szkodga dla Srodowiska
i tych wartosci

Brak opracowan ekofizjograficznych moze poddawac w watpliwos¢ prawidtowosé zapewnienia
w Studium warunkoéw utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami
Srodowiska.

W wyniku kontroli NIK dotyczacej zarzadzania srodowiskiem?, stwierdzono, ze zgodnie
z art. 87 ust. 1 ustawy o planowaniu, uchwalone po 1 stycznia 1995 r. Studia wszystkich sposrod
35 kontrolowanych jednostek, pozostawaty w mocy. Z tego 24 uchwalone byty w latach 1997-2002,
a zmiany w ich tres$ci wprowadzono w 12 z nich. W latach 2003-2007 uchwalono pie¢ Studidw,
a w trzech wprowadzono zmiany. W okresie objetym kontrolg, tj. w latach 2008-2010, uchwalono
sze$¢ Studiow.

Ustalono, ze w 14% Studidw nie zostaty okreslone warunki realizacji przedsiewzie¢ umozliwiajacych
uzyskanie optymalnych efektéw w zakresie ochrony $rodowiska. Natomiast, na potrzeby
37% Studiéw sporzadzonych lub aktualizowanych w okresie po zmianie przepisu art. 72 ust. 4
Pos, nie wykonano opracowan ekofizjograficznych, ktére winny zawiera¢ aktualne informacje
o srodowisku i stuzy¢, m.in. dostosowaniu funkgji, struktury i intensywnosci zagospodarowania,
do uwarunkowan przyrodniczych.

Ponadto w 26% kontrolowanych jednostek stwierdzono, ze zawarte w Studiach dane o terenach
lub obiektach ochrony przyrody, byty niepetne i nieaktualne, czym uchybiono przepisowi art. 10
ust. 1 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast Studia dwoch
gmin nie zawieraty kompleksowych rozwigzan probleméw zabudowy miast i wsi, ze szczegélnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekéw, gospodarki odpadami, systemoéw
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terenéw zieleni, o ktérych
mowa w art. 72 ust. 1 pkt 3 Pos.

Brak aktualnych studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
zawierajacych obligatoryjne ustalenia, ostabia znaczenie przewidzianych w tym dokumencie
instrumentdw, stuzacych zapewnieniu wtasciwej ochrony obszarom o wyrézniajacych sie
walorach przyrodniczych

W ocenie NIK, dziatania organéw administracji samorzadowej w zakresie lokalizacji inwestycji
na obszarach objetych ré6znymi formami ochrony przyrody w wojewddztwie podlaskim?®
byty niewystarczajace dla zachowania tadu przestrzennego oraz nie zapewniaty warunkéw
gwarantujacych wiasciwg ochrone obszarom o wyrézniajacych sie walorach przyrodniczych.
Dotyczyto to gtéwnie wysokich (do 150 m) turbin elektrowni wiatrowych zlokalizowanych

24 P/10/113 - ,Zarzadzanie Srodowiskiem w gminach” (Aneks str. 41-44).
25 P/13/136 -, Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody w wojewddztwie podlaskim” (Aneks str. 60-61).
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na Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Pojezierze Pétnocnej Suwalszczyzny”. W siedmiu sposrod
10 skontrolowanych urzedéw gmin oraz miast, Studium, jako akt o charakterze planistycznym,
byto nieaktualne. W dokumentach tych, pomimo wymogu wynikajacego z przepiséw art. 10 ust. 1
pkt 3 i pkt 9 oraz ust. 2 pkt 3 w zwigzku z art. 32 ust. 3 ustawy o planowaniu:

— nie uwzgledniono aktualnych uwarunkowan wynikajacych z potozenia na terenach gmin
Obszaréw Chronionego Krajobrazu: Puszcza Biatowieska, Dolina Narwi, Pojezierze Sejneriskie,
Puszcza i Jeziora Augustowskie, Pojezierze Pétnocnej Suwalszczyzny oraz Parku Krajobrazowego
Puszczy Knyszyriskiej, w tym np.: obowigzujacego od 5 pazdziernika 2004 r. zakazu lokalizowania
obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow rzek, jezior i innych zbiornikow
wodnych;

— nie okreslono 30 (z 116) znajdujacych sie na terenach gmin obszaréw objetych réznymi formami
ochrony przyrody oraz aktualnych uwarunkowan wynikajacych z wystepowania tych obszaréw
(np. rezerwatoéw przyrody, obszarow Natura 2000, czy tez uzytkdéw ekologicznych);

— nie uwzgledniono aktualnych uwarunkowan wynikajacych z wystepowania na trenach gmin
- 269 z 743 pomnikéw przyrody.

Ponadto, w zdecydowanej wiekszosci skontrolowanych urzedéw gmin (80%) na terenie
wojewddztwa podlaskiego, nie dokonywano i nie przedstawiono radzie gminy analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, pomimo obowigzku przeprowadzenia takiej analizy
wynikajacego z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu.

Réwniez kontrole NIK prowadzone w innych jednostkach®® wykazaty, ze w wiekszosci
skontrolowanych gmin (np.: w 17 sposréd 32) nie dokonywano ocen aktualnosci studium
i nie przeprowadzano jego zmiany. Natomiast, w tych jednostkach, gdzie nastepowata zmiana
Studium, dziatania w tym zakresie podejmowane byty doraznie, w indywidualnych sprawach,
najczesciej na wniosek inwestora, a nie w zwigzku z nastepujagcymi zmianami uwarunkowan
przestrzennych na terenie gminy i w jej otoczeniu. W wielu gminach, pomimo iz cate studium
wymagato aktualizacji, podejmowano prace nad zmianami Studium obejmujgcymi jedynie cze$¢
obszaréw gminy.

4.1.3. Nieprawidtowosci w sposobie finansowania prac majacych na celu dokonanie zmian
w Studium, swiadczg o niepostrzeganiu przez organy gmin Studium jako istotnego
dokumentu lokalnej polityki przestrzennej.

Stwierdzono nieuprawnione dziatania, polegajace na finansowaniu przez inwestoréw
zainteresowanych realizacja inwestycji polegajacej na budowie elektrowni wiatrowych, zmian
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego®. Np.: w latach 2008-2011
do jednej z gmin wptyneto 7 wnioskéw inwestoréw. Burmistrz — zgodnie z obowigzujacymi
przepisami — wydat opinie o zgodnosci lokalizacji budowy farm wiatrowych z wymogami
ochrony srodowiska, wszczat procedure zmiany Studium i MPZP. Koszty przygotowania projektow

26 Np.: P/10/110 - ,Realizacja zadan w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego przez organy administracji
rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego” (Aneks str. 34-38) oraz P/13/189 - ,Lokalizacja i budowa farm wiatrowych”
oraz D/15/502 - ,Elektrownie wiatrowe w Swietle kontroli NIK, podtytut Analiza zabezpieczenia intereséw spotecznych
w procesie lokalizacji i budowy ladowych elektrowni wiatrowych” (Aneks str. 53-56, 62-66).

27 P/13/189 -, Lokalizacja i budowa farm wiatrowych” oraz D/15/502 - ,Elektrownie wiatrowe w $wietle kontroli NIK, podtytut

Analiza zabezpieczenia intereséw spotecznych w procesie lokalizacji i budowy lgdowych elektrowni wiatrowych”
(Aneks str. 53-56, 62-66).
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tych dokumentéw w kwocie 150.000 zt ponidst inwestor, a gmina sfinansowata w latach 2009-2011
wydatki towarzyszace postepowaniom administracyjnym w kwocie 4.616 zt. Sfinansowanie
projektu zmiany Studium i MPZP przez inwestora byto sprzeczne z przepisami art. 21 ustawy
o planowaniu. Nieuprawnione byto réwniez przyjmowanie przez gminy darowizn przeznaczonych
na sfinansowanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
NIK zwrdécita uwage, ze dopuszczenie, nawet do dobrowolnego (na podstawie porozumienia)
pokrywania przez inwestora tych kosztow, moze oznaczac réwniez zgode na wykonanie przez niego
(zlecenie wykonania) projektéw uchwat oraz dokumentéw niezbednych w procesie planistycznym
i tym samym nadmiernie stuzy¢ interesom inwestora.

Zdaniem NIK, nieaktualne i nierzetelnie przygotowane dokumenty nie moga by¢ podstawa
prowadzenia racjonalnej polityki przestrzennej gmin, zwtaszcza na obszarach o szczegdlnych
uwarunkowaniach. Ograniczenie inwestorom dostepu do aktualnych informacji dotyczacych
uwarunkowan przestrzennych na terenie gminy, w zwigzku z niezawieraniem ich w Studium,
moze stanowi¢ istotng bariere dla podejmowania decyzji inwestycyjnych lub znacznie utrudniac
realizacje juz rozpoczetych projektéw. Ponadto, Studium niezawierajgce tak istotnych ustalen,
jak m.in. obszary objete réznymi formami ochrony przyrody oraz aktualne uwarunkowania
wynikajgce z wystepowania tych obszaréw, nie stanowi skutecznego narzedzia ich zachowania
i ochrony. Brak aktualnej wiedzy o zmianach zachodzacych w uwarunkowaniach przestrzennych
na terenie gminy i w jej otoczeniu, obniza wartos$¢ tej przestrzeni i czyni jg nieprzewidywalna.

m Rola miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w zapewnianiu fadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju gminy

Wdrozenie polityki przestrzennej gminy nastepuje poprzez uchwalenie w gminie aktu prawa
miejscowego, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zawierajacy przepisy
powszechnie obowigzujace w zakresie przeznaczenia terenu oraz zagospodarowania i warunkéw
zabudowy. Plan ten stanowi bezpos$rednia podstawe do wydawania pozwolen na budowe
oraz wywtaszczania gruntéw na cele publiczne. Ustalenia MPZP okreslajg warunki zabudowy
oraz regulujag sposdb zagospodarowania konkretnych nieruchomosci potozonych na obszarze
objetym planem, co zapewni¢ ma przejrzystosc i stabilnos¢ polityki wtadz lokalnych oraz stuzy¢
zachowaniu tadu przestrzennego. Jednak MPZP tylko w niewielkim stopniu petnia przypisana
im role, poniewaz pokryte jest nimi jedynie ok. 30% powierzchni kraju. Niewystarczajace
jest réwniez tempo wzrostu powierzchni gmin obejmowanych planami. Ponadto, uchwalane plany
dotycza coraz mniejszych powierzchni, prace nad nimi podejmowane sg w reakcji na oczekiwania
inwestoréw, co prowadzi do wystepowania zjawiska tzw.,,planéw wyspowych”.
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4.2.1. Niskie pokrycie powierzchni kraju miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego powoduje chaos przestrzenny i brak trwatych regut gospodarowania
przestrzenia w gminach

Prowadzone przez NIK, w okresie 2010-2016 (I p6trocze)®®, kontrole potwierdzity, ze stopien
pokrycia powierzchni badanych gmin miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
utrzymywat sie na niskim poziomie.

® W ocenie NIK niewystarczajqce byto réwniez tempo wzrostu powierzchni gmin objetych MPZP. Np.: kontrola
w 15 gminach wojewddztwa podkarpackiego®® wykazata, ze w 2012 r. obszar wojewddztwa objety MPZP
nalezat do najnizszych w kraju wynoszqc 7%, przy sredniej krajowej 26,4%. Pokrycie MPZP obszaréw 15 gmin
objetych kontrolq (7.472,5 ha), wynosito zaledwie 3,8% ich powierzchni.

Wg autoréw raportu pn. ,Anadliza stanu uwarunkowari prac planistycznych w gminach w 2013 r.”*°,

w ostatnich latach nastepuje stagnacja prac planistycznych, a uchwalanie planéw przebiega
coraz wolniej i dotycza one coraz mniejszych powierzchni. Ponadto, przeprowadzone
na potrzeby raportu szacunki pokazuja, ze:,... istnieje powazny problem nadpodazy terendw
mieszkaniowych w Polsce. W zaleznosci od metodologii, chtonnos¢ terendw mieszkaniowych waha
sie w granicach 11,5-143,7 min 0séb, przy czym najbardziej wiarygodne sq szacunki zwigzane
z planami miejscowymi moéwiqce o podazy w wysokosci 58,4 mIn oséb (ale tylko dla terendw
gmin objetych planem; w praktyce istnieje duzo terendw dostepnych na podstawie decyzji
lokalizacyjnych). Wykazana chtonnos¢ demograficzna jest wielokrotnie wieksza, niz wynoszq
roczne ruchy migracyjne. Znaczna nadwyzka terenéw inwestycyjnych w stosunku do potrzeb
bedzie powodowac dalsze rozpraszanie zabudowy, a tym samym wzrost kosztéw obstugi sieci
infrastrukturalnych i dostepu do ustug publicznych. Jest to szczegdlnie wazne z punktu widzenia
spodziewanego szybkiego wzrostu udziatu populacji starszej biologicznie, dla ktérej oznaczac to moze
pogarszanie sie warunkow Zycia” Autorzy raportu wskazuja, ze:,...dla porzgdkowania przestrzeni
i osiggania zadowalajqgcego tadu przestrzennego, jak tez ograniczania negatywnych skutkdw,
zwiqzanych nie tylko z brakiem, ale w coraz wiekszym stopniu nawet wadliwq zawartosciq plandw
miejscowych, z rozpraszaniem zabudowy na czele, niezbedna jest potrzeba nowych rozwigzan”.

28 Np.: S/09/005 Gospodarowanie przestrzenig miejska w Tomaszowie Mazowieckim, P/10/110 Realizacja zadan w zakresie
planowania i zagospodarowania przestrzennego przez organy administracji rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego,
S/11/003 Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie miasta todzi, P/11/108 Realizacja zadan w zakresie
gospodarki mieszkaniowej przez organy administracji rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego, P/11/132 Usuwanie
przez przedsiebiorstwa gérnicze szkdd wywotanych ruchem zaktadu gérniczego, P/12/143 Funkcjonowanie systemu
ochrony przeciwpowodziowej na przyktadzie rzeki Serafa w latach 2001-2012, P/12/153 Realizacja przez miasta wojewddztwa
tédzkiego zadan z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, P/13/077 Planowanie i realizacja inwestycji
na terenach zagrozonych powodzig, P/13/189 Lokalizacja i budowa farm wiatrowych, P/13/173 Realizacja zadan w zakresie
gospodarki przestrzennej przez samorzady wojewddztwa podkarpackiego w latach 2009-2012, P/13/136 Lokalizacja
inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody w wojewddztwie podlaskim, P/14/110 Wydawanie decyzji zwigzanych
z realizacjg obiektéw budowlanych w strefach konserwatorskich w latach 2008-2013 na przyktadzie wojewddztwa
podkarpackiego, P/15/099 Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci turystycznych
w latach 2013-2015 (Aneks str. 72-127).

29 P/13/173 - ,Realizacja zadan w zakresie gospodarki przestrzennej przez samorzady wojewddztwa podkarpackiego”
(Aneks str. 110-111).

30 Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach na koniec 2013 r. Opracowanie wykonane w Instytucie Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN dla Departamentu Polityki Przestrzennej Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju.
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W opinii autoréw raportu ,Przestrzen Zycia Polakéw™' narastajacy chaos przestrzenny staje sie
cywilizacyjna i ekonomiczna barierg rozwoju kraju. Podnosi on koszty funkcjonowania miast
i catych zespotéw miejskich i — co szczegdlnie istotne — pogarsza codzienne warunki i standard
zycia mieszkancow.

Zdjecie nr 4
Ekspansja miasta na niezurbanizowane tereny

Zrédto: Fotolia.com.

O skutkach rozwoju przestrzeni miejskiej bez miejscowych planéw na terenach niezurbanizowanych,
zjawisku ,rozlewania sie miast”, donosi czesto prasa, wskazujgc na warunki zycia mieszkancéw
osiedli lokowanych na tych obszarach. Np.:

e wartykule pn.:, Zart po dewelopersku”* zwrécono uwage, na to zjawisko, jako smutnq rzeczywistos¢

niemal wszystkich duzych aglomeracji w Polsce — Julianéw pod Warszawq, Paledzie pod Poznaniem, Smolec
pod Wroctawiem, ktére powstaty bez infrastruktury, ,...zabudowa tanowa i jedna droga wiecznie korkujqgca
sie od samochoddw, ktérymi mieszkaricy tych przedmies¢ prébujq wyjechac do pracy albo z niej wrécic.
Wszystko to przez brak planéw miejscowych, dzieki ktdrym samorzqdy, przynajmniej w teorii, mogq przymuszac
deweloperéw do budowania swoich osiedli z gtowq i zadbac o podstawowq infrastrukture i komunikacje. Tam,
gdzie nie ma plandw, obowiqzujq ,warunki zabudowy". Wystarczy udowodnic, ze swojq inwestycjq nawiqze sie
do tego, co w poblizu, i sprawa zatatwiona - mozna budowac”.

Zdjecienr5
Osiedle mieszkaniowe na niezurbanizowanych terenach

Zrédto: Fotolia.com.

31 Raport przygotowany przez niezaleznych ekspertéw Stowarzyszenie Architektéw Polskich, http://www.sarp.org.pl.
32 http://www.archiwum.wyborcza.pl/Archiwum/1,0,7971081,20141231...
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Fakt, iz gminy nie uchwalajg planéw i ze jedynie ok. 30% ich powierzchni planami tymi jest objeta
rodzi, zdaniem ekspertéw biorgcych udziat w panelach dyskusyjnych zorganizowanych przez NIK,
pytanie: czy to zaniechanie nie jest racjonalne z punktu widzenia gmin, ktdre nie znajqc uwarunkowan
zewnetrznych (polityka kraju), powstrzymujq sie od planowania przestrzennego. W Polsce
nie ma paristwowego porzqdku przestrzennego, bo powinny go okresla¢ ustawy szczegdlnie chroniqce
wartosci wysoko cenione” >,

Jako przyczyne braku uchwalania przez gminy miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, wskazywano réwniez*, ze: uchwalenie MPZP jest de facto dziataniem, ktére z punktu
widzenia systemu prawnego jest oderwane od jakiegokolwiek innego planowania. Powszechnym
zwyczajem, w bardzo wielu gminach wiejskich, jest przeznaczanie praktycznie catego terenu
pod zabudowe, mniej lub bardziej intensywnq dlatego, Ze jest to jeden z taniszych i przy odpowiednim
sporzqgdzeniu, mniej ktopotliwych sposobdw zadowolenia wyborcéw. W praktyce nastgpito
sprywatyzowanie korzysci i upublicznienie kosztéw planowania i realizacji zagospodarowania
przestrzennego.

4.2.2. Brak miejscowych planéw oraz brak ich aktualizacji stwarza ryzyko niewtasciwego
prowadzenia inwestycji na terenach o szczegélnych uwarunkowaniach

Gospodarowanie na terenach zagrozonych wystapieniem powodzi

Wyniki kontroli NIK wykazaty?®®, ze brak miejscowych planéw nie sprzyjat ochronie
przeciwpowodziowej. Z drugiej strony, przy opracowywaniu tych planéw w minimalnym stopniu
wykorzystywane byty mozliwosci ustalania szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw
zagrozonych powodzia, ponadto na nieskutecznos$¢ systemu funkcjonowania systemu ochrony
przeciwpowodziowej miaty wptyw m.in. niespdjne uregulowania prawne dotyczace procedury
uzgodnien miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w kontekscie ochrony
przed powodzia.

W toku kontroli*®* prowadzonej w 24 urzedach gmin stwierdzono, ze gminy opracowaty
zaledwie 286 planéw miejscowych obejmujacych 12% terenéw zagrozonych powodzig. Tylko
w 97 wprowadzono zakazy i ograniczenia oraz warunki techniczne, po spetnieniu, ktérych bedzie
mozliwa realizacja inwestycji na tych terenach. zakazy nie dotyczyty jednak catej powierzchni
objetej planami miejscowymi, lecz najczesciej tylko jej fragmentéw. W 5 sposrdd 24 (tj. 21%)
zbadanych urzedéw miast i gmin, w miejscowych planach, nie okreslono granic i sposobow
zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie
mas ziemnych, co stanowito naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o planowaniu. W wiekszosci
gmin wprowadzono wprawdzie ograniczenia lokalizacji inwestycji, ale tylko w niektérych planach
miejscowych, a w dwoch gminach nie wprowadzono zadnych zakazéw i warunkéw w celu
ograniczenia zabudowy na terenach zagrozonych wystapieniem powodzi. Nie informowano
rowniez inwestoréw o skutkach i zagrozeniach wynikajacych z faktu budowy inwestycji na terenach
zagrozonych powodzia. Ponadto, stwierdzono przypadki wydania decyzji o udzieleniu pozwolenia

33 Wypowiedz Pana prof. Zygmunta Niewiadomskiego (Aneks str. 38).
34 Wypowiedz Pana Grzegorza Kubalskiego - zastepcy dyrektora Biura Zarzadu Powiatéw Polskich (Aneks str. 27).

35 P/12/143 - ,Funkcjonowanie systemu ochrony przeciwpowodziowej na przyktadzie rzeki Serafa w latach 2001-2012, P/13/077
Planowanie i realizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzig” (Aneks str. 98-101).

36 P/13/077 - ,Planowanie i realizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzig” (Aneks str. 103-107).
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na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlanego dla zamierzen inwestycyjnych zlokalizowanych
na terenie zagrozonym zjawiskami powodziowymi, w ktorych zaprojektowano poziom posadzki
parteru (lub pomieszczen piwnicznych) budynkéw na poziomie réwnym lub nizszym od poziomu
lustra wody powodziowej stuletniej (Q1%), okreslonej w planie miejscowym oraz pomimo zakazu
realizacji zabudowy na terenie zagrozonym powodzia.

Stwierdzono réwniez przypadki, gdy gminy, pomimo, iz posiadaty doktadne informacje dotyczace
zjawisk powodziowych wystepujacych na ich terenie, nie wykorzystywaty ich przy opracowywaniu
dokumentéw planistycznych (studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego) oraz wydawaniu decyzji
administracyjnych.

Zdjecie nr 6
Osiedle mieszkaniowe na terenach zalewowych podczas powodzi w 2010 r. - Wroctaw

Zrédto: Internet — wroclaw.naszemiasto.pl.

Podczas panelu ekspertéw, przedstawiciele organéw uzgadniajacych projekty MPZP podkreslali®,
ze chociaz elementy ochrony przeciwpowodziowej mogga sprawiac trudnosci przy wprowadzaniu
ich do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, to jednak najwyzsza wartos¢
prawnie chroniong stanowi zycie, bezpieczenstwo i mienie cztowieka.

Gospodarowanie na obszarach o szczego6lnych walorach krajobrazowych i przyrodniczych

Kontrola NIK wykazata®®, ze w 10 objetych kontrolg gminach Podlasia, w bardzo matym stopniu
korzystano z narzedzia, jakim jest MPZP, w celu ksztattowania przestrzeni na obszarach objetych
ochrong przyrody. Zaledwie 10% powierzchni tych gmin objetych byto MPZP. Na obszarach
pozbawionych miejscowego planu, o przeznaczeniu terenu przesadzat de facto wnioskowany

37 Wypowiedz Pana Adriana Kotczewiaka - kierownika Zespotu Uzgodniert Ochrony Przeciwpowodziowej Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie (Aneks str. 13).

38 P/13/136 - ,Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody w wojewddztwie podlaskim” (Aneks str. 111-112).
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przez inwestora sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslony w wydawanej decyzji
o warunkach zabudowy, co niewatpliwie eliminowato kontrole spoteczng z procesu ustalenia
warunkow zabudowy obszaréw chronionych. Stan ten, w potaczeniu z brakiem aktualnych
Studidow, nie pozwala na racjonalne gospodarowanie przestrzenia, zwtaszcza na obszarach
objetych ochrong przyrody i potozonych w bezposredniej bliskosci jezior i rzek. Ponadto, ustalono,
ze 33 z 44 zbadanych przez NIK obowigzujacych miejscowych planéw byto nieaktualnych.
Nie uwzgledniono w nich bowiem granic obszarow Natura 2000 oraz aktualnych ograniczen
wynikajacych z ustanowienia rezerwatéw przyrody, obszaréw chronionego krajobrazu, co stanowito
naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 3 i 7 w zwigzku z art. 32 ust. 3 ustawy o planowaniu oraz art. 73 ust. 1
pkt 1 Prawa ochrony srodowiska. W o$miu*® sposréd 10 skontrolowanych urzedéw gmin oraz miast
nie dokonano oceny aktualnosci oraz analizy zmian w zapisach miejscowych planéw, co mogto
utrudni¢ lokalizacje nowych inwestycji oraz doprowadzi¢ do degradacji waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych Podlasia.

Niespdjnosc przepiséw w zakresie planowania przestrzennego z udostepnianiem informacji
o $rodowisku, przyczyniata sie do sytuacji w ktérych, odstapienie od wykonania strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko dla zmiany MPZP powodowato, ze organy jednostek samorzadu
terytorialnego nie sporzadzaty prognozy oddziatywania na srodowisko. Art. 17 pkt 4 ustawy
o planowaniu, w zwiazku z art. 27 tej ustawy, zobowigzuje wéjta, burmistrza albo prezydenta
miasta do sporzadzenia projektu zmiany planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko. Kontrola NIK przeprowadzona w celu dokonania oceny prawidtowosci
przeprowadzania strategicznych ocen oddziatywania na srodowisko®’, stwierdzita takie dziatania
w przypadku 24 projektéw zmian miejscowych planéw. W wyjasnieniach powotywano sie na fakt
uzgodnienia odstapienia od soo0$, w trybie art. 48 ust. 1 uuios, co wskazuje na niespdjnos¢ ww.
rozwigzan prawnych.

Eksperci oraz przedstawiciele samorzadu wojewdédztw*, podczas panelu ekspertéw, zwracali
uwage na znaczenie systemu informacji o zagospodarowaniu przestrzennym* oraz role
regionalnych obserwatoriéw terytorialnych monitorujacych cate procesy planistyczne samorzadéw
lokalnych, zaréwno pod katem wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, Studiow jak i MPZP. Celem tych analiz jest ochrona krajobrazu, dobra wspdlnego.
Dotychczasowe wyniki tych analiz, pozwalajg na stwierdzenie, ze decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu sg najczesciej wydawane na terenach najbardziej cennych przyrodniczo
i krajobrazowo.

Gospodarowanie w obszarze pasa nadbrzeznego

Ustalanie i przestrzeganie zasad ksztattowania tadu przestrzennego, wykonywanie zadan
administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie realizowanych inwestycji, nadzér
nad stosowaniem przepiséw Prawa budowlanego dotyczacych prowadzonych inwestycji
oraz gospodarowanie nieruchomosciami ma rowniez kluczowe znaczenie dla rozwoju miejscowosci
turystycznych na obszarze pasa nadbrzeznego.

39 Urzad Gminy: Biatowieza, Giby, Grédek, Jeleniewo, Krasnopol, Narewka i Szypliszki oraz Urzad Miejski w Supraslu.

40 P/15/052 - ,Przeprowadzanie strategicznych ocen oddziatywania na srodowisko przez organy jednostek samorzadu
terytorialnego” (Aneks str. 114-116).

41 Wypowiedz Pani dr Ewy Paturalskiej-Nowak - z Urzedu Marszatkowskiego Woj. Lodzkiego (Aneks str. 21-22).
42 Wypowiedz Pani prof. Grazyny Szpor (Aneks str. 21-22).
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Kontrola NIK wykazata®, ze wg stanu na koniec | kwartatu 2015 r., na obszarze pasa nadbrzeznego
w 8 z 9 skontrolowanych gmin obowigzywato 65 miejscowych planéw obejmujacych facznie
powierzchnie 3.706 ha. Miejscowe plany pokrywaty jedynie 22,7% powierzchni pasa nadbrzeznego.
Tym samym, ksztattowanie tadu przestrzennego odbywato sie nie w oparciu o prawo miejscowe,
lecz na podstawie decyzji WZ. Kontrolowane podmioty nie miaty wiedzy o nieruchomosciach
zlokalizowanych w pasie nadbrzeznym.

Gospodarowanie przestrzenig w strefach konserwatorskich

Kontrola NIK, przeprowadzona w 12 urzedach gmin wojewddztwa podkarpackiego**, wskazata
na brak kompleksowej ochrony przez gminy zabytkéw i ich otoczenia ze wzgledu na mata
liczbe uchwalanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Miejscowymi
planami, w ktérych ustala sie sposéb gospodarowania na danym obszarze, w tym w strefach
konserwatorskich wokét obiektéw zabytkowych, objeto tylko niecate 12% powierzchni
kontrolowanych gmin. W konsekwencji, w gospodarowaniu przestrzenig, dominowaty rozwigzania
dorazne, w formie wydawania decyzji o warunkach zabudowy, w mniejszym stopniu zapewniajace
ochrone zabytkéw. Dwie gminy nie posiadaty zadnego miejscowego planu, zas 4 kolejne gminy
w okresie 6 lat objetych kontrolg nie uchwality zadnego planu. Zamiast uchwalania planéw,
w praktyce, gminy Swiadomie preferowaty wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, dla ktérych
nie jest wymagane przeprowadzanie szczegétowych analiz konserwatorskich. Brak takich analiz
nie zapewnia ochrony zabytkdéw lub ich otoczenia przed negatywnymi skutkami innych inwestycji.

Na problem braku ochrony zabytkéw na obszarach nie objetych MPZP, zwracano réwniez uwage
podczas panelu ekspertéw. Stwierdzono®, ze: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
jest jednq z form ochrony zabytkdw, a przy dobrym opracowaniu tekstu planu, jest formq najlepszq
zmozliwych i dla zabytku i dla inwestora. Plany w sposdb wiqzqcy okreslajq, co wolno a czego nie wolno,
daje to takze mozliwos¢ pozyskania wiedzy przez inwestora, dzieki wyrysowi i wypisowi z planu.

Ponadto, wskazano ze: ,duza dewastacja zabytkéw dokonata sie po 2003 r., tj. po wejsciu w Zycie
ustawy o planowaniu oraz ustawy o opiece nad zabytkami, a gminna ewidencja zabytkéw zostata
objeta ochronq tylko na podstawie zapiséw ustawy o planowaniu. Dopdki nie wprowadzono
nowelizacji przepisdw, to ilos¢ rozebranych i przeksztatconych obiektéw zabytkowych, tych moze
mniej wartosciowych, ale decydujqcych o wizerunku miast, byta wieksza, w niektdrych rejonach,

746

niz zniszczenia wojenne™.

Ochrona przed hatasem

Regulacje dotyczace lokalizacji i zagospodarowania przestrzennego na terenach nieobjetych
miejscowymi planami, nie chroniag odpowiednio zabudowy wrazliwej na hatas. Zgodnie z art. 114
pos$, przy sporzadzaniu MPZP uwzglednia sie wnioski i zalecenia, wynikajace z utworzenia

43 P/15/099 - ,Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci turystycznych w latach 2013-2015"
(Aneks str. 113-114).

44 P/14/110 - ,Wydawanie decyzji zwigzanych z realizacjg obiektéw budowlanych w strefach konserwatorskich w latach
2008-2013 na przyktadzie wojewddztwa podkarpackiego” (Aneks str. 116-117).

45 Wypowiedz Pani Katarzyny Szpanowskiej — przedstawiciela Departamentu Ochrony Zabytkéw Ministerstwa Kultury
i Dziedzictwa Narodowego (Aneks str. 14).

46 Wypowiedz Pana prof. Bartosza Walczaka z Wydziatu Budownictwa, Architektury i Inzynierii Srodowiska Politechniki
Lodzkiej (Aneks str. 14).
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i eksploatowania strategicznych map akustycznych, co oznacza, ze na terenach nieobjetych
miejscowymi planami, przepisy nie chronig odpowiednio zabudowy wrazliwej na hatas.
Rozwiazania, w tym obszarze, ukierunkowane sg jedynie na ocene faktycznego zagospodarowania
i wykorzystywania tego i sasiednich terenéw, oraz na oddziatywanie przedsiewziecia na $srodowisko.
Pomimo, ze w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu sa odwotania
do planowania i wykonywania obiektéw zgodnie z przepisami dotyczacymi procesu budowlanego
(projektowania w sposéb uwzgledniajacy m.in. ochrone przed hatasem), to na etapie udzielania
pozwolen na budowe i uzytkowanie, kontroli nie podlega zapewnienie wtasciwej (skutecznej)
izolacji akustycznej budynkéw wrazliwych na hatas. Jak wykazata kontrola NIKY, sze$¢ z siedmiu
aglomeracji o liczbie mieszkancéw powyzej 250 tys. stosowato sie do propozycji z POSH*®
w obszarze zagospodarowania przestrzennego, w tym wykorzystywato mapy akustyczne w procesie
planowania (gtdwnie na etapie opracowywania prognoz oddziatywania na srodowisko projektow
miejscowych planéw).

Podstawowym problemem w aglomeracjach miejskich jest niezadowalajace pokrycie ich terenéw
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W badanym okresie (wg danych GUS
za 2011 r.), stopien pokrycia MPZP powierzchni, w objetych kontrolg aglomeracjach powyzej 250 tys.
mieszkancéw, wynosit od 5,3% w todzi do 46,1% we Wroctawiu. Lokalizacja zabudowy wrazliwej
na hatas, gtéwnie zabudowy mieszkaniowej, w tym wielorodzinnej, odbywata sie w przewazajagcym
stopniu na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Np.:

® w Biatymstoku wydano (od wejscia w zycie POSH do potowy 2013 r.) 58 z 136 ogétem decyzji o warunkach
zabudowy™ w miejscach, gdzie wystepujq przekroczenia dopuszczalnych norm poziomu hatasu dla planowanych
obiektéw; w Warszawie (od wejscia w zycie POSH do potowy 2013 r.) wydano 1.086 decyzji o warunkach zabudowy
dopuszczajqcych lokalizacje na terenach, gdzie wystepujq przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu
dla planowanych przedsiewzie¢; w Szczecinie wydano (od wejscia w zycie POSH do potowy 2013 r,) 31 z 35 ogétem,
decyzji o warunkach zabudowy lokalizujgcych obiekty wrazliwe na hatas w miejscach, gdzie wystepujq przekroczenia
dopuszczalnych jego norm dla planowanego rodzaju obiektéw.

4.2.3. Nieprawidtowosci w finansowaniu dokumentacji planistycznej

W mysl przepisdow ustawy o planowaniu (art. 13 i 21) koszty sporzadzania Studium i planéw
miejscowych maja obcigza¢ budzet gminy. Analiza zabezpieczenia intereséw spotecznych
w procesie lokalizacji i budowy lagdowych elektrowni wiatrowych®® oraz inne kontrole NIK
w tym zakresie wykazaty, ze w zdecydowanej wiekszosci gmin (ok. 90%) czesta praktyka
byto sfinansowanie przez inwestora przygotowania projektu MPZP.

Podkreslenia wymaga, ze sfinansowanie kosztéw sporzadzenia dokumentéw planistycznych
przez inwestora budujacego elektrownie wiatrowe® moze stwarzac sytuacje konfliktu intereséw
oraz wptywac negatywnie na transparentnos$¢ procedur, zwtaszcza w kontekscie udziatu
spoteczenstwa. Tymczasem, jak wynika z przeprowadzonej kontroli, powszechnym byto,

47 P/13/134 ,0Ochrona mieszkancéw duzych miast przed hatasem” (Aneks str.107-108).
48 Program ochrony srodowiska przed hatasem.
49 Liczby te nie obejmuja decyzji o warunkach zabudowy wydanych na zabudowe jednorodzinna.

50 D/15/502 Elektrownie wiatrowe w $wietle kontroli NIK, podtytut Analiza zabezpieczenia interesdw spotecznych w procesie
lokalizacji i budowy ladowych elektrowni wiatrowych (Aneks str. 117-121).

51 Prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie SUiKZP o oraz MPZP, nalezy do zadan wtasnych
gminy. Ponadto, jedna z naczelnych zasad wynikajacych z ustawy o planowaniu jest to, iz koszty sporzadzenia
tych dokumentéw powinny obcigzac¢ budzet gminy.
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ze inwestorzy finansowali bezposrednio przygotowanie dokumentéw planistycznych. Zawierane
byty réwniez tréjstronne porozumienia o wspétfinansowaniu kosztéw dokumentacji planistycznej.
Zjawiska takie stwierdzono przyktadowo w gminach: Rajgréd, Orla, Olszanka, Skape, Reriska Wies.

W gminach, w ktérych koszty zmian dokumentacji planistycznej sfinansowane zostaty bezposrednio
z budzetu jednostek samorzadu inwestorzy w wiekszosci przekazali darowizny na rzecz spotecznosci
lokalnej — np. na organizacje uroczystosci dozynkowych (gmina Sobolew), dziatalnos¢ domu kultury
(gmina Biafa) czy Ochotniczej Strazy Pozarnej (gmina Laszki).

W ocenie NIK, na rzetelnos¢ i obiektywizm podejmowanych rozstrzygnie¢, negatywnie
oddziatywato finansowanie prac planistycznych, zwigzanych z lokalizacjg elektrowni wiatrowych,
ze $rodkow inwestora zainteresowanego dogodnym dla siebie rozstrzygnieciem. W duzej mierze
byto to réwniez zrédtem konfliktow spotecznych, wynikajacych z rozwigzan preferowanych
przez inwestora, a odmiennych od zapiséw i rozwigzan planistycznych obiektywnych z punktu
widzenia interesow gminy i jej mieszkancéw.

4.2.4. Brak skutecznych instrumentéw finansowych prowadzenia polityki przestrzennej
w gminach powoduje ryzyko wystepowania nieprawidtowosci w procesie opracowania
dokumentacji planistycznej

Optata planistyczna, przewidziana w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, jako mechanizm
finansowania prac nad opracowaniem MPZP i skutkéw jego uchwalenia, nie stanowi istotnego
narzedzia zachety dla gmin do prac nad planami. Zgodnie z trescia ww. przepisu, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci. Dochody gmin z tego tytutu sg niewspétmierne do ponoszonych kosztow
zwigzanych z uchwaleniem planu i oddalone w czasie, gdyz podstawa do naliczania optaty
planistycznej zostata powigzana ze zbyciem nieruchomosci.

W toku prowadzonych kontroli*’>, NIK wykazata, ze gminy nie wykorzystujag tego instrumentu
finansowania prac planistycznych w sposéb nalezyty. NIK ocenita negatywnie realizacje dochodéw
z tytutu optat planistycznych przez 21 gmin objetych kontrolg. W 33% skontrolowanych urzedach
gmin istniejacy system weryfikacji transakcji nieruchomosciami pod katem istnienia przestanek
do ustalania optat planistycznych, nie byt szczelny i nie zapewniat petnej realizacji dochodéw gmin
z tego tytutu. Wadliwa organizacja pracy oraz braki w nadzorze nad praca oséb odpowiedzialnych
za ustalanie optat planistycznych, doprowadzity do utraty mozliwosci ustalania dochodéw gmin
w odniesieniu, do co najmniej 143 umoéw odptatnego zbycia nieruchomosci.

Wystepowaty przypadki (w trzech gminach) nieokreslania w MPZP optaty planistycznej
lub okreslania jej wysokosci na poziomie 0%. Gminy nie podejmowaty tez dziatan w celu
naliczenia opfat planistycznych w zwigzku z odptatnym zbywaniem nieruchomosci potozonych
na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, np.: obszar
funkcjonalny Regionalnego Portu Lotniczego ,Lublin-NiedZwiada”. Stwierdzono réwniez,
ze organy wykonawcze osmiu gmin nie realizowaty obowigzku przedstawiania radom gmin

52 P/12/147 - ,Opfaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze w zwiagzku z uchwaleniem lub zmiana planéw miejscowych”
(Aneks str. 85-98).



ANALIZA SYSTEMU GOSPODAROWANIA PRZESTRZENIA, JAKO DOBREM PUBLICZNYM [ G

co najmniej raz w roku — podczas sesji rady gminy — informacji o wydanych decyzjach w sprawie
ustalenia optaty planistycznej. Gminy nie przestrzegaty obowiazku bezzwtocznego ustalania
optat planistycznych, brak byto rowniez dokumentowania wynikéw weryfikacji wypiséw aktéw
notarialnych, prowadzonej na etapie poprzedzajacym wszczecie lub odstgpienie od wszczynania
postepowan o ustalenie optaty planistycznej. Ponadto, stwierdzono brak jednolitosci prowadzonych
postepowan, opieszatos¢ w wysytaniu upomnien do niektérych dtuznikéw, niepodejmowanie
w niektorych sprawach dziatann windykacyjnych w stosunku do niezaptaconych optat planistycznych
ustalonych w ostatecznych decyzjach. W wiekszosci skontrolowanych gmin umarzano, rozktadano
na raty lub odraczano zalegtosci z tytutu niezaptaconych optat planistycznych ustalonych
ostatecznymi decyzjami. Nastepowato to jednak po rzetelnym przeprowadzeniu postepowania,
w ktérym sprawdzano sytuacje finansowa i mozliwosci finansowe dtuznika, a udzielanie ww. ulg
nastepowato we witasciwej formie i w oparciu o prawidtowo zastosowane przepisy prawa.

Gmina podnoszac swym dziataniem i naktadem finansowym wartos$¢ nieruchomosci na skutek
uchwalenia MPZP, moze liczy¢ na dochdd z tego tytutu, tylko w przypadku zbycia jej przez wihasciciela
lub uzytkownika wieczystego, natomiast obnizajac jej warto$¢, poprzez zmiane sposobu
gospodarowania lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy,
jest zobowigzana zrealizowac roszczenie.

Ustalenia kontroli NIK, dotyczace optaty planistycznej, potwierdzili rowniez uczestnicy panelu
- oceniano, iz w praktyce optata planistyczna nie dziata, a 5% $ciggalnosci nie bilansuje kosztow
ponoszonych przez gminy na planowanie.

Problem wysokich kosztéw zwigzanych z uchwaleniem MPZP, podnosili uczestnicy panelu.
Wskazywano na brak mechanizmow, ktére powodowatyby, ze gminom opfacatoby sie sporzadzac
plany®’. W ocenie ekspertéw gminy staja przed wyborem czy sporzadzac plany miejscowe
zagospodarowania przestrzennego ponoszac ogromne skutki finansowe ich uchwalania, versus
rezygnacja z kontroli nad rozwojem miasta i zgoda na chaos przestrzenny realizowany na podstawie
decyzji administracyjnych.

Bezposrednia przyczyna tego stanu jest brak powigzania planowania z narzedziami finansowymi.
Planowanie generuje koszty, a narzedzia dane gminom okazaty sie wysoce niewystarczajgce®.
Przedstawiciele pracowni urbanistycznych podkreslali, ze koszty planu ponosi w catosci gmina,
a korzysci - inwestor lub wtasciciel nieruchomosci. Jako jedyne narzedzia, aby sktoni¢ inwestora,
ktory jest beneficjentem konkretnych rozwigzan planistycznych, do inwestowania wskazano
albo partnerstwo publiczno-prywatne albo art. 16 ust. 1 ustawy o drogach publicznych
w brzmieniu: Budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycjq niedrogowq nalezy
do inwestora tego przedsiewziecia. Art. 16 ustawy o drogach publicznych ma zastosowanie tylko
wtedy, gdy inwestycja ma wptyw na inwestycje drogowag, a inwestorzy nauczyli sie obchodzi¢
ten przepis.

Wskazywano réwniez na znaczne obcigzenie budzetéw gmin na skutek odszkodowan wyptacanych
na podstawie art. 36 ust. 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jednoczesnie zwracano uwage na skutki dla budzetéw gmin w postaci obowigzku wyptacenia
odszkodowan. Np.:

53 Wypowiedz Pana Roberta Warszy — dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi (Aneks str. 12).
54 Wypowiedz Pani Natalii Weremczuk - zastepcy dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu (Aneks str. 12).
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® wPoznaniu koszty urbanizacji sq obecnie tak wysokie, ze zaréwno z tytutu wykupu gruntu pod drogi publiczne,
koszty realizacji urzqdzenia przestrzeni publicznej, jak i odszkodowan, Poznania, jako gminy, po prostu nie sta¢

na sporzqdzanie projektéw MPZP. Jak wykazujq analizy we wszystkich duzych, ale réwniez mniejszych miastach,
zaréwno renta planistyczna, optaty, ale rwniez umowa partycypacyjna, partnerstwo publiczno-prywatne
okazaty sie narzedziami, ktére absolutnie nie bilansujq kosztéw™. Podkreslano, ze: w Polsce nie ma mechanizméw
ekonomicznych dqgzqcych do samoreguladji, oceniano, ze kierunkiem w dobrq strone jest wymag robienia bilanséw
rzeczywistych kosztéw ustalen zawieranych w dokumentach planistycznych (wynikajqcy z ustawy rewitalizacyjnej)*.
Podawano réwniez przyktady gmin, gdzie pomimo pokrycia obszaru gminy MPZP, wtadz
samorzadowych nie sta¢ na inwestowanie. Wyptacaja odszkodowania za nieruchomosci,
ktére z mocy prawa przeszty na wtasnos¢ gminy, z chwilg uprawomocnienia sie decyzji w trybie

art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®’.

Pomimo, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zapewniajg przejrzystosc
i stabilnos¢ polityki witadz lokalnych, co do sposobu zagospodarowania przestrzeni (bezpieczenstwo
mieszkancow i inwestoréw na terenach objetych planami), to koszty zwigzane z ich uchwalaniem
oraz grozba wyptaty potencjalnych odszkodowan w zwiazku ze zmianga przeznaczenia terenu
- powodujg, ze gminy nie uchwalaja tych planéw.

W ocenie NIK, niewystarczajacy stopien pokrycia powierzchni gmin przez MPZP, nie stuzy osigganiu
celéw polityki przestrzennej na szczeblu lokalnym, a niekontrolowana urbanizacja, przyczynia sie
pogorszenia warunkéw zycia i obnizenia jakosci przestrzeni publicznej.

m Skutki gospodarowania przestrzenig przez gminy na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobu
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, nastepuje w drodze decyzji administracyjne;j.
Zgodnie z zatozeniem ustawodawcy, decyzja o warunkach zabudowy miata by¢ stosowana
wyjatkowo, a zagospodarowanie przestrzeni miato by¢ prowadzone na podstawie ustaleh MPZP.
Praktyka pokazata jednak, ze wyjatek stat sie reguta. Jak wykazano, pokrycie powierzchni Polski
MPZP wynosi zaledwie ok. 30%, co jednocze$nie oznacza, ze na pozostatym terenie inwestycje
lokalizuje sie w oparciu o decyzje administracyjne. W ocenie NIK, przejecie przez decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, podstawowej roli w procesie gospodarowania
przestrzenia nie gwarantuje zachowania tadu i zréwnowazonego rozwoju.

4.3.1. Mozliwosc realizacji inwestycji niezgodnie z ustaleniami Studium

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie muszg by¢ zgodne ze Studium,
stanowigcym emanacje polityki gospodarowania przestrzenig na terenie gminy. Taki stan rzeczy
prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze decyzje o warunkach zabudowy wydawane s3 jedynie
w celu zaspokojenia konkretnych potrzeb inwestycyjnych, nawet jezeli nie ma to zwiazku
z koncepcja zagospodarowania danego terenu w Studium. Np.:

® wUrzedzie Miasta Nowy Sqcz stwierdzone w trakcie kontroli*® nieprawidtowosci polegaty na wydaniu 3 decyzji
o warunkach zabudowy na lokalizacje toru terenowo-sportowego, budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
budynku mieszkalno-handlowo-ustugowego na terenie Nowego Sqcza, wbrew ustaleniom obowiqzujgcego
w miescie Studium;

55 Jw.

56 Wypowiedz Pana Roberta Warszy — dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi (Aneks str. 12).

57 Wypowiedz Pana dr Radostawa Dobrowolskiego — burmistrza Suprasla (Aneks str. 15-16).

58 P/14/030/ - ,Zachowanie fadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestycji budowlanych” (Aneks str. 183-186).
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e wlatach 2011-2012°° w todzi, ustalono warunki zabudowy w drodze decyzji dla okoto 440 ha. Stwierdzono
jednoczesnie 111 lokalizacji uzytkowanych niezgodnie z ustaleniami Studium.

W ocenie NIK, gtbwna przyczyng takiego stanu rzeczy jest brak mozliwosci odmowy wydania
decyzji administracyjnej przez organ, w sytuacji, gdy brak jest MPZP i wszystkie wymogi formalne®®
whniosku sg spetnione.

Zdjecienr7
Lokalizacja nowych inwestycji bez zachowania zasady ,dobrego sasiedztwa”
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Zrédto: http://www.filosss.fotolog.pl/9,2013,archiwum.htmi.

Ww. stan rzeczy potwierdzili uczestnicy panelu ekspertéw®' stwierdzajac, m.in. ze doszlismy
do paradoksu w ktérym powszechnie stosowany instrument prawny to decyzja o warunkach
zabudowy. Decyzja, ktéra nie bedqc powiqzana z innymi narzedziami, pozwala na patologiczne
wynaturzenie stosowania tego mechanizmu. Doprowadzono do tego, ze po pierwsze mozna budowac
wszystko i wszedzie, w nieokreslonym czasie, po drugie jezeli nie skorzystamy z mozliwosci budowy,
to w nieokreslonym czasie bedziemy mogli przyjs¢ po odszkodowania.

Ponadto, wskazywano®, ze decyzja o warunkach zabudowy w ogdle nie moze by¢ instrumentem
ksztattowania tadu przestrzennego ani instrumentem realizacji polityki przestrzennej. Decyzja
jest wydawana na wniosek inwestora, a organ wydajqcy decyzje nie ma prawa ksztattowac tresci

59

60

61

62

Kontrola NIK nr P/12/153 — ,Realizacja przez miasta wojewoédztwa tédzkiego zadan z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego” (Aneks str. 132-133).

Art. 61 ustawy o planowaniu.
Wypowiedz Pana dr Jerzego Tokajuka — Prezesa Oddziatu w Biatymstoku Towarzystwa Urbanistéw Polskich (Aneks str. 28).
Wypowiedz Pana Barttomieja Kolipifiskiego — prezesa Oddziatu Warszawskiego Towarzystwa Urbanistéw Polskich (Aneks str. 28).
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tej decyzji, ktéra moze by¢ wydana niezgodnie z ustaleniami Studium. Decyzjq o warunkach zabudowy
nie mozna wptywac¢ na zachowania przestrzenne podmiotdw gospodarczych ani mobilizujgco
ani zniechecajqco.

Zt3 sytuacje w zagospodarowaniu przestrzennym w Polsce podkreslaja rowniez media. Autor
artykutu prasowego® przywotujac ww. eksperta, stwierdzit, ze w przypadku braku planu
miejscowego, teren nie posiada prawnie okreslonego przeznaczenia, co oznacza, ze w praktyce
przesqdza o nim wniosek inwestora o ustalenie warunkdw zabudowy. Rolg organu administracyjnego
jest wytqcznie sprawdzenie, czy zamiar inwestora jest zgodny z przepisami okreslonymi w ustawach
odrebnych, tzn. czy nie narusza przepiséw o ochronie srodowiska, o ochronie zabytkdw, czy nie koliduje
zinwestycjami komunikacyjnymiitp. (...). Stqd wtasnie biorq sie osiedla molochy, budowane chaotycznie
i nie tworzqce spdjnej catosci z okolicznq architekturqg, obstugiwane przez stabo rozwinietq sie¢ drdg,
pozbawione wystarczajqcej liczby miejsc parkingowych oraz zaplecza socjalnego i edukacyjnego.
Niejednokrotnie budynki mieszkalne powstajq obok stref silnie uprzemystowionych lub w zbyt bliskim
sqsiedztwie tras szybkiego ruchu. Ciezko jednak wymagac od zwyktego urzednika z urzedu gminy
lub dzielnicy, aby przygotowywat dogtebne analizy urbanistyczne i decydowat, czy nowe osiedle dobrze
wpisuje sie w charakter i styl zabudowy catej dzielnicy czy rejonu — wybiegatoby to znacznie poza jego
kompetencje.

Ponadto, przedstawiciele urbanistow stwierdzili®, ze: potrzebny jest wiekszy balans pomiedzy
istniejqgcymi narzedziami planistycznymi. Mamy rozbudowany i patologiczny system decyzji
o warunkach zabudowy, ktéry zastgpit nam system planowania i w ktérym nie widac dobra wspélnego
i tadu przestrzennego, bo to jest emanacja prywatnych checi. Ponadto, dodano, ze doszlismy
do paradoksu, Ze jedyny instrument prawny, ktérym dysponujemy to decyzja o warunkach zabudowy.
Decyzja, ktéra rozsadza te wszystkie instrumenty poprzez patologiczne wynaturzenie stosowania
tego mechanizmu.

4.3.2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - wydawane w celu
zaspokojenia konkretnych potrzeb inwestycyjnych, a nie w zwigzku z prowadzong
przez gmine polityka gospodarowania przestrzenig

Wyniki kontroli wykazaty, ze decyzje o warunkach zabudowy wydawane sa w celu realizacji
inwestycji, na obszarach pozbawionych MPZP dla indywidualnej nieruchomosci. Wynikaja
z kontekstu otoczenia (gtéwnie z zasady kontynuacji funkcji zabudowy, czyli tzw.,zasady dobrego
sasiedztwa”), a nie z polityki przestrzennej gminy, co generuje negatywne skutki dla szeroko
rozumianej przestrzeni. Chaos pogtebia dodatkowo fakt, ze w wielu przypadkach organy
administracji wydaja decyzje z naruszeniem wskazanych wyzej zasad. Kontynuacja istniejacej
juz zabudowy, w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, to zasada
dobrego sagsiedztwa, uzalezniajgca zmiane w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie
do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Jej celem jest zagwarantowanie fadu
przestrzennego (zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 ustawy) jako takiego uksztattowania przestrzeni,
ktore tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia, w przyporzadkowanych relacjach, wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne. Konkretyzuje sie to przede wszystkim jako zapobieganie

63 25.11.11 Bez planu miejscowego ani rusz, Gazeta Prawna.
64 Wypowiedz Pana Roberta Warszy (Aneks str. 15).
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rozproszeniu zabudowy. Zasada dobrego sasiedztwa wskazuje na koniecznos¢ dostosowania nowej
zabudowy do wyznaczonych, przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy,
cech i parametréw o charakterze urbanistycznym i architektonicznym. Wyznacznikiem spetniania
ustawowego wymogu sg zatem faktyczne warunki panujace do tej pory na konkretnym obszarze.
NIK podczas 6 przeprowadzonych kontroli®® w 14 réznych przypadkach wykazata, ze organy
administracji nie przestrzegaja tej nadrzednej zasady przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy. Na przyktad:

® w Urzedzie Gminy Mielno stwierdzone podczas kontroli®® nieprawidtowosci polegaty na wydaniu 5 decyzji
o warunkach zabudowy, pomimo niespetnienia wszystkich wymaganych warunkdw lub nieuzasadnienia wyjqtkéw
w ustalaniu parametréw dla nowej zabudowy, tj. z naruszeniem art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu. W ocenie
NIK konsekwencjq powyzszego — do czasu uchwalenia miejscowego planu — jest mozliwos¢ realizadji kolejnych
inwestydji, zuwzglednieniem parametréw zabudowy poprzednio nieprawidtowo ustalonych.

Zdjecienr 8
Brak zachowania tadu przestrzennego i przestrzegania zasady ,dobrego sasiedztwa”

Zrédto: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1134739&page=15

NIK stwierdzita rowniez wydawanie decyzji administracyjnych w celu zaspokojenia potrzeb
inwestycyjnych, przez podmioty powigzane z zainteresowang strona. Np.:

® w Urzedzie Gminy Nowinka stwierdzona podczas kontroli® nieprawidtowos¢ polegata na tym, ze Sekretarz
Gminy, dziatajqc z upowaznienia Wéjta Gminy Nowinka, podpisat decyzje wydanq na wniosek urzedujgcego
wowczas Wajta, co stanowito naruszenie art. 25 § 1 KPA (z ktérego wynika, Ze organ administracji publicznej
podlega wytqczeniu od zatatwienia sprawy dotyczqcej intereséw majqtkowych kierownika organu). W ocenie
NIK dziatania takie pogfebiajq brak zaufania obywateli do dziatalnosci administracji publicznej.

65 5/009/005, S/13/003, P/15/099, P/14/030, P/15/099, S/11/009 (Aneks str. 123, 129-130, 150-151, 183-186).

66 P/15/099 - ,Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym nadmorskich miejscowosci turystycznych w latach 2013-2015"
(Aneks str. 150-151).

67 P/13/136 -, Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody w gminie Nowinka” (Aneks str. 145-146).
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Stwierdzono réwniez inne naruszenia ustawy o planowaniu przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy. Zgodnie z ww. ustawg sporzadzenie projektu decyzji powierza sie osobie wpisanej
na liste cztonkéw izby samorzadu zawodowego urbanistéow albo osobie wpisanej na liste izby
samorzadu zawodowego architektow. Wymaog ten ma zagwarantowac niezbedny profesjonalizm
skutkujacy bezbtednoscia projektu jednakze, w wielu przypadkach projekty byty sporzadzane
przez osoby niezaliczajace sie do ww. kregu. Na przykfad:
* wUrzedzie Miasta Zgierza stwierdzona w czasie kontroli®® nieprawidtowos¢ dotyczyta wystepowania przypadkéw,

w ktdrych projekty decyzji, byty podpisane przez osoby nieuprawnione (tj. wpisane na liste izby samorzqdu

zawodowego architektéw lub urbanistéw).
Obecni na panelu przedstawiciele samorzagdu gminnego zauwazyli, ze wadami ksztattowania
przestrzeni za pomoca decyzji o warunkach zabudowy sa: trudne do przewidzenia zagospodarowanie
nieruchomosci sqsiedniej, zta dostepnos¢ komunikacyjna nieruchomosci niq objetej, konflikty spoteczne,
a takze dtugi okres oczekiwania na decyzje®. Przedstawiciele pracowni urbanistycznych dodali, ze:
spektrum wydawania decyzji o warunkach zabudowy jest niesamowicie szerokie, a w wielu przypadkach,
w skali duzego miasta, wtasciwie nie ma mozliwosci odmdwienia WZ. Reprezentanci organéw nadzoru
budowalnego zauwazyli ponadto, ze: w matych gminach jest tendencja do naginania przepiséw
planistycznych i budowlanych pod naciskiem inwestoréw i wyborcéw. Zatem ksztattowanie przestrzeni
na podstawie decyzji WZ nie zawsze sprzyja tadowi przestrzennemu’.

4.3.3. Brak udziatu lokalnej spotecznosci w ustalaniu zasad tadu przestrzennego i sposoboéw
gospodarowania i korzystania z przestrzeni

W kontrolach” stwierdzono réwniez brak udziatu lokalnej spotecznosci w ustalaniu zasad tadu
przestrzennego, sposobow gospodarowania przestrzenig i korzystania z niej. Teoretyczna
mozliwos¢ takiego udziatu jest mozliwa w przypadku procedowania nad projektami Studium
czy MPZP (co zostato opisane wyzej), poniewaz zostat on wprost przewidziany w ustawie
o planowaniu. W przypadku decyzji administracyjnych, podobnych mechanizméw kontroli
spotecznej nie przewidziano. Skutkiem tego jest wydawanie decyzji ustalajgcych warunki zabudowy
dla obiektow, ktdre to nie dos¢, ze naruszaja fad przestrzenny i walory krajobrazowe danego terenu,
to oddziatywaja negatywnie na codzienne zycie mieszkaricow. Na przyktad:
® w Urzedzie Gminy Skqgpe stwierdzono podczas kontroli, ze, podczas postepowania dot. wydania decyzji

administracyjnej lokalizujqgcej elektrownie wiatrowgq, organ nie skorzystat z mozliwosci przeprowadzania

fakultatywnej rozprawy administracyjnej, otwartej dla spoteczeristwa.
Przeprowadzenie takiej rozprawy w sprawie o wydanie decyzji administracyjnej pozostaje co prawda
w zakresie uznaniowej decyzji organu prowadzacego postepowanie jednakze, w ocenie NIK,
gteboko uzasadnione jest stosowanie tego narzedzia, jako istotnego elementu budowania zaufania
obywateli do dziatarh organéw administracji publicznej, oraz moze zapobiec patologiom.

68 P/12/153 - ,Realizacja przez miasta wojewddztwa tédzkiego zadan z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego” (Aneks str. 132-133).

69 Wypowiedz Pana Jarostawa Trojana — wéjta gm. Osjakéw (Aneks str. 8).
70 Wypowiedz Pana Marka Ktopockiego — Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Skierniewicach (Aneks str. 9).

7t Np.: D/15/502 - ,Elektrownie wiatrowe w $Swietle kontroli - analiza zabezpieczenia intereséw spotecznych w procesie
lokalizacji i budowy lagdowych elektrowni wiatrowych” (Aneks str. 151-155).
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4.3.4. Stabosc¢ uzgodnien majacych chroni¢ przed zabudowa w lokalizacji np. narazonej na hatas,
na terenach zalewowych lub cennych przyrodniczo

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy powinno zosta¢ poprzedzone uzgodnieniami
z odpowiednimi organami wskazanymi w ustawie, do ktérych naleza m.in.:

— wojewddzki konserwator zabytkéw — w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami
ochrony zabytkow, o ktérych mowa w art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow;

— dyrektor wtasciwego urzedu morskiego — w odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani;

— wiasciwy organ nadzoru gérniczego - w odniesieniu do terenéw gorniczych;

— dyrektor parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw potozonych w granicach parku i jego
otuliny;

— regionalny dyrektor ochrony srodowiska — w odniesieniu do innych niz wymienione w pkt 7
obszaréw objetych ochrong na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Celem uzgodnienia tresci decyzji z ww. organami jest, przede wszystkim, ochrona szczegdlnie
cennych lub wrazliwych na ingerencje zewnetrzna terenéw lub obiektéw. Rozwiazanie to,
na pierwszy rzut oka, wydaje sie by¢ wystarczajace, jednakze zaréwno praktyka organow
administracji, jak i zapisy ustawowe istotnie ostabiajg to narzedzie. Do ww. uzgodnien stosuje
sie wprost KPA, co oznacza, ze termin na przekazanie stanowiska organu uzgadniajacego
wynosi dwa tygodnie, a nieprzedstawienie przez uprawniony organ stanowiska w tym terminie
uwaza sie za rownoznaczne z uzgodnieniem projektu. Przepisem, ktéry najbardziej ostabia
ww. narzedzie jest art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu. Zgodnie z nim na postanowienie organu
uzgadniajacego, zazalenie stuzy wytgcznie inwestorowi, a wiec takie uprawnienie nie przystuguje
organowi decyzyjnemu. NIK stwierdzita ponadto, ze w wielu przypadkach organy administracyjne
w ogodle nie przeprowadzaty ww. uzgodnien, co byto istotnym naruszeniem art. 54 ust. 5 ustawy
o planowaniu.

Na przyktad:
* wUrzedzie Miasta Nowy Sqcz, stwierdzone podczas kontroli’* nieprawidtowosci, dotyczyty wydania czterech
decyzji o warunkach zabudowy, ktére pomimo takiego obowiqzku nie zostaty uzgodnione z Dyrektorem RZGW".
W ocenie NIK, brak dokonania uzgodnien z odpowiednim organem, powoduje dezintegracje
terenow, ktore podlegajg szczegdlnej ochronie na ktérych zabudowa jest zakazana
(réwniez ze wzgledu na zycie i zdrowie ludzi oraz niebezpieczenstwo strat materialnych).

Zakaz zabudowy niektoérych terenéw wynika réwniez z przepiséw odrebnych, do ktérych naleza
chociazby akty prawne wydawane przez poszczegolnych wojewodéw. Obowiagzek zastosowania
przepiséw odrebnych wynika wprost z ustawy o planowaniu, zgodnie z ktérg wydanie decyzji
o warunkach zabudowy mozliwe jest jedynie w sytuacji tacznego spetnienia enumeratywnie
wymienionych warunkéw. Naleza do nich wiasnie zgodnos¢ z przepisami odrebnymi. NIK stwierdzita
przypadki wydawania decyzji administracyjnych wbrew postanowieniom wynikajacym z przepiséw
odrebnych, ktére co gorsza doprowadzity do zrealizowania inwestycji. Na przyktad:

72 P/13/077 - ,Planowanie i realizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzig” (Aneks str. 133-139).
73 Regionalny Zarzad Gospodarki Wodne;j.
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® w Urzedzie Gminy Nowinka stwierdzone podczas kontroli’* nieprawidtowosci, dotyczyty wydania 9 decyzji
wbrew przepisom odrebnym, a w szczegdlnosci wbrew przepisowi § 4 pkt 7 rozporzqdzenia nr 21/05 wojewody
podlaskiego z dnia 25 lutego 2005 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu ,puszcza i jeziora augustowskie”.
Zgodnie z ww. rozporzqdzeniem wprowadzono m.in. zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci
100 m w linii prostej od najblizej lezqcego brzegu zbiornika wodnego, z wyjqtkiem terendw objetych planami
zagospodarowania przestrzennego — w tym terenéw przeznaczonych na cele zabudowy w planach, ktdre utracity
moc z dniem 31 grudnia 2003 r. - oraz terenéw ogdlnodostepnych kgpielisk, plazy i przystani wodnych.

W ocenie NIK dziatanie to doprowadzito do bezpowrotnej utraty waloréw krajobrazowych

i przyrodniczych tego terenu, a ponadto stworzyto niebezpieczny precedens umozliwiajacy dalsze
lokowanie nowej zabudowy na terenach objetych zakazem zabudowy.

4.3.5. Dezintegracja przestrzeni oraz niekontrolowany proces ekspansji miast na tereny
niezabudowane zwigkszaja koszty budowy infrastruktury

Zdjecienr 9
Lokalizacja inwestycji na terenach bezposrednio zagrozonych zjawiskami powodziowymi

Zrédto: Zdjecie z informacji KIN-4101-02/2013 P/13/077/KIN (str. 37).

NIK stwierdzita rowniez inne niebezpieczne zjawisko zwigzane z zabudowg terenéw szczegolnych,
a zwilaszcza terendw zagrozonych wystapieniem kleski zywiotowej. Organy administracji publicznej,
nie s zobowigzane wprost, do informowania potencjalnego inwestora o zagrozeniach, jakie zduzym
prawdopodobienstwem moga wystapi¢ na danym terenie. Doskonatym przyktadem takiego terenu
sg chociazby poldery na terenie Wroctawia. W wielu przypadkach gminy nie zamieszczaty informacji
0 zagrozeniu powodziowym wystepujacym na terenie planowanej inwestycji.

Na przykfad:

® wUrzedzie Gminy i Miasta Jelcz-Laskowice, stwierdzone w czasie kontroli”® nieprawidtowosci dotyczyly 17 decyzji
o warunkach zabudowy wydanych bez informacji, ze ustalone warunki zabudowy dotyczq terenéw zagrozonych
powodziq. W decyzjach, ktére dotyczyty obszaréw zagroZzonych powodziq o nizszym poziomie zalania - informacji
takiej nie byto, pomimo, ze w Studium okreslono ten obszar, jako granice zasiegu katastrofalnej powodziw 1997,
bez stopniowania poziomu tej powodzi.

74 P/13/136 - ,Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody w gminie Nowinka” (Aneks str. 145-146).
7> P/13/077 - ,Planowanie i realizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzig” (Aneks str. 133-139).
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Zdjecie nr 10

Budynki zalane podczas powodzi we Wroctawiu os. Kozanéw

Zrédto: blogkompasartstudio.pl.

Zdaniem NIK, zamieszczanie w decyzjach o warunkach zabudowy zapiséw dotyczacych lokalizacji
przedsiewzie¢ inwestycyjnych na terenach zagrozonych powodzig, moze by¢ dla inwestoréow
zrodtem informacji o celowosci realizacji inwestycji, a w konsekwencji spowoduje wiekszg rozwage
przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych, co mogtoby przyczynic sie do zmniejszenia kosztow
usuwania skutkéw powodzi.

4.3.6. Mozliwosc¢ uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
bez zamiaru prowadzenia inwestycji, wylacznie w oczekiwaniu na uchwalanie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Istotng staboscia decyzji o warunkach zabudowy jest fakt ich wydawania bezterminowo, czego
jednym ze skutkow jest wysokie prawdopodobienstwo sktadania, przez uprawnione podmioty,
wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wytgcznie w celach spekulacyjnych.
Spowodowane jest to faktem, ze zgodnie z ustawa o planowaniu, w przypadku uchwalenia MPZP
pogorszajacego lub uniemozliwiajgcego wykorzystanie nieruchomosci w sposob dotychczasowy,
wiascicielowi nieruchomosci lub uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie rekompensata. Wiasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci w sytuacji gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone, moze zgda¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode
albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Gmina ma obowigzek zrealizowac roszczenie wskazane
przez uprawnionego, przy czym, jezeli uprawniony wybierze wyptate odszkodowania, to obejmuje
ono wytacznie szkode jaka rzeczywiscie ponidst (damnum emergens), a nie utracone réwniez korzysci
(lucrum cessans). Ponadto, ustawodawca przewidziat sytuacje, w ktérej co prawda uchwalenie planu
daje w dalszym ciggu mozliwos¢ dotychczasowego korzystania z nieruchomosci, jednakze obnizeniu
ulega jej wartosc. W takiej sytuacji, whasciciel albo uzytkownik wieczysty moze zgdac¢ od gminy
odszkodowania, ktére staje sie wymagalne z dniem zbycia nieruchomosci (tak, wiec jezeli wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nie zbywa nieruchomosci, obowigzek odszkodowawczy nie powstaje).
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Problem odszkodowan zobrazowany zostat przez obecnych na panelu ekspertéw przedstawicieli
pracowni urbanistycznych’, przyktadem jest: jedna z dziatek, gdzie inwestor najpierw prébowat
storpedowac studium, péZniej plan, a gdy sie to nie udato, to dla ¥ dziatki, ktdrej jest wtascicielem
ztozyt pozew o odszkodowanie wartosci 30 min zt. Jako przyczyne ww. podano sposob interpretacji
art. 36 przez sqdy odnoszqcy sie juz nie tylko do poréwnania planéw ogélnych do plandéw
miejscowych. Mianowicie sqdy, na potrzeby odszkodowawcze, badajq relacje planéw ogdlnych do WZ,
a co najwazniejsze, do potencjalnej mozliwosci wydania takiej decyzji. Plany ogdlne, uchwalane zgodnie
zustawq z 1994 r., okreslaty przyrodnicze, spoteczne, ekonomiczne, kulturowe i krajobrazowe warunki
przestrzennego zagospodarowania miasta, ale nie okreslaty przeznaczenia. Spektrum wydawania
decyzji o warunkach zabudowy jest niesamowicie szerokie, a w wielu przypadkach, w skali duzego
miasta, wtasciwie nie ma mozliwosci odmdwienia WZ. Podnoszenie ceny konkretnej nieruchomosci,
konkretnej dziatki budowlanej jedynie poprzez otrzymywanie decyzji o bardzo szerokim spektrum,
najlepiej jeszcze przez kilka podmiotdw, jest spekulacjq gruntami. Obecnie, na skutek zmiany
interpretacji tego przepisu, wysokos¢ roszczen odszkodowawczych przeciwko miastu Poznar wynosi
813.326.635 z1, jest to szacowany koszt zbilansowanych roszczen odszkodowawczych, ktére podmioty
indywidualne kierujq do sqdu. Obecni na ww. panelach przedstawiciele srodowiska architektow
stwierdzili, ze: konsekwencjq wadliwie dziatajqcego prawa stato sie, ze decyzje o warunkach zabudowy
sq masowo wydawane nie w celu budowania, ale w celu uzyskania odszkodowania”.

W ocenie NIK taki stan rzeczy spowodowany jest, przede wszystkim, brakiem narzedzi pozwalajacych
organowi administracyjnemu na identyfikacje tego typu sytuacji juz na etapie wydawania decyzji.
Poteguje to dodatkowo fakt, ze organ w sytuacji, gdy wniosek zostat sporzadzony prawidtowo,
nie ma mozliwosci odmowy wydania decyzji. Ponadto, fakt bezterminowego obowigzywania
ww. decyzji, powoduje niekiedy, ze decyzja wydana 10 lat temu dla terenu, dla ktérego nigdy
nie rozpoczeto planowanego zamierzenia inwestycyjnego, generuje obowigzek odszkodowawczy
gminy w przypadku uchwalenia MPZP pogorszajacego lub uniemozliwiajagcego wykorzystanie
nieruchomosci w sposéb dotychczasowy, i wptywa réwniez w znaczacy sposdb na wysokos¢
roszczen i wyptacanych odszkodowan.

76 Wypowiedz Pani Natalii Weremczuk - zastepcy dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu (Aneks str. 26-27).
77 Wypowiedz Pana Mariusza Scisto - prezesa Stowarzyszenia Architektéw Polskich (Aneks str. 30).



E ZALACZNIKI

5.1. Wnioski de lege ferenda z kontroli NIK prowadzonych w latach 2010-2016.

1. Wniosek sformutowany po kontroli P/11/111 ,Realizacja zadan ustawowych w parkach
krajobrazowych”

— nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu wprowadzenia
przepisu zobowiqzujgcego wtasciwe organy do wydawania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy dla terenéw objetych studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére nie bedq pozostawaty
w sprzecznosci z ustaleniami tego studium.

2. Whnioski sformutowane po kontroli P/15/052 ,Przeprowadzanie strategicznych ocen oddziatywania
na $rodowisko przez organy jednostek samorzadu terytorialnego™
— ujednolicenia przepiséw ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie:

obowiazku sporzgdzania prognozy oddziatywania na $srodowisko, wynikajacego
z art. 17 pkt 4 i art. 27 upzp, w przypadku odstapienia od przeprowadzenia s005s,
w tym od sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko, w trybie art. 48 ust. 1 uuios;
zasadnosci opiniowania przez wiasciwego panstwowego wojewddzkiego inspektora
sanitarnego projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w trybie art. 11 pkt 6 lit. m upzp oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy w trybie art. 17 pkt 6 lit. a tiret 7 upzp, podczas gdy, stosownie
do art. 53 w zw. z art. 58 ust. 1 pkt 3 uuio$, uzgadnianie zakresu stopnia i szczegotowosci
informacji wymaganych w prognozie oddziatywania sporzadzanej dla ww. dokumentéw
dokonuje wiasciwy panstwowy powiatowy inspektor sanitarny;

— nowelizacji ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
poprzez zmiane:

art. 43 uuios$ w zakresie okreslenia terminu podania do publicznej wiadomosci informacji
o przyjeciu dokumentu i mozliwosci zapoznania sie z jego trescig oraz uzasadnieniem,
o ktéorym mowa w art. 42 pkt 2 uuio$ i podsumowaniem, o ktérym mowa w art. 55 ust. 3
uuios;

art. 48 ust. 4 uuios w zakresie rozszerzenia obowiagzku podawania do publicznej wiadomosci
informacji o odstapieniu od przeprowadzenia soos na dokumenty planistyczne, o ktérych
mowa w art. 46 pkt 1 uuios;

art. 48 uuio$ w zakresie okreslenia formy odstgpienia od przeprowadzenia soos, dla
dokonywania oceny prawidtowosci realizacji obowigzku okreslonego w art. 48 ust. 4 uuios;
art. 54 uuio$ w zakresie wprowadzenia obowiagzku uzgadniania sporzadzonej prognozy
oddziatywania na srodowisko projektow dokumentéw strategicznych, zamiast opiniowania,
skoro uzgodnienia wymaga zakres i stopien szczegétowosci informacji wymaganych
W prognozie.

3. Whniosek sformutowane po kontroli P/15/099 ,Nadzér nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym
nadmorskich miejscowosci turystycznych w latach 2013-2015"

— zmiana przepisu § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
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terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
poprzez jego uzupetnienie o okreslenie maksymalnej granicy obszaru, ktory wtasciwy organ
wyznacza do analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
sporzadzanej na potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy do analizy warunkéw
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, sporzadzanej na potrzeby wydania
decyzji o warunkach zabudowy.

4, Whnioski sformutowane po kontroli P/12/147 ,Optaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze
w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych”:

wprowadzenie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu
obligujacego organ wykonawczy gminy do pobierania optaty planistycznej w wysokosci
okreslonej przez ustawodawce, jednolitej dla wszystkich przypadkéw wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, z mozliwoscia
obnizenia stawki opfaty lub jej zniesienia przez organ stanowigcy gminy w uzasadnionych
przypadkach. Proponowanej zmianie powinna towarzyszy¢ zmiana § 4 pkt 13 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
wedtug ktérego ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowigcych podstawe
do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny zawiera¢ stawki
procentowe w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terenéw, okreslonych
w projekcie planu miejscowego;

zmiane art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i doprowadzenie do spéjnosci zdania pierwszego
tego przepisu z art. 36 ust. 4 ustawie o planowaniu. przez unormowanie, ze wysokos$¢ optaty
planistycznej (rowniez odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci) ustala sie
na dzien zbycia nieruchomosci, a nie jak obecnie - na dzien jej sprzedazy;

wprowadzenie w ustawie o planowaniu dla potrzeb ustalania optat definicji pojecia
»Zbycie nieruchomosci” uwzgledniajacej w jej zakresie odptatnosé czynnosci prawnej
(zgodnie z orzecznictwem sadéw administracyjnych) oraz traktujgcej na réwni ze zbyciem
nieruchomosci przez wiasciciela zbycie prawa uzytkowania wieczystego przez uzytkownika
wieczystego;

jednoznaczne i precyzyjne uregulowanie zasad okreslania wartosci nieruchomosci
dla ustalenia optaty planistycznej i wysokosci roszczen odszkodowawczych;

zmiane art. 37 ust. 9 ustawie o planowaniu. i okreslenie jako daty poczatkowej, od ktorej
biegnie termin do wyptaty odszkodowania, daty otrzymania przez gmine od wnioskodawcy
lub rzeczoznawcy majatkowego operatu szacunkowego, bedacego podstawa do ustalenia
wysokosci odszkodowania;

zlikwidowanie luki prawnej w regulacji zwigzanej z ustalaniem stawki procentowej optaty
w zwiagzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o warunkach
zabudowy (art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 4 i art. 37 ust. 6 oraz art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy
o planowaniu.).

5. Whioski sformutowane po kontroli P/13/134 ,,Ochrona mieszkarcow duzych miast przed hatasem”:

opracowanie i wprowadzenie obowigzujacej przy sporzadzaniu map akustycznych
metodologii ustalania terenéw oraz populacji mieszkancédw narazonych na hatas;
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rozwazenie nowelizacji prawa ochrony $rodowiska majacej na celu wprowadzenie
instrumentéw umozliwiajagcych egzekwowanie od organéw samorzadu terytorialnego
terminowej realizacji obowigzkéw zwigzanych ze sporzadzaniem i udostepnianiem map
akustycznych i programéw ochrony srodowiska przed hatasem;

okreslenia wskaznikdéw odzwierciedlajacych skutki szkodliwego oddziatywania hatasu
na zdrowie ludzi;

umozliwienie lokalizowania stacjonarnych urzadzen do elektronicznej kontroli predkosci
ze wzgledu na ograniczanie emisji hatasu drogowego.

6. Whnioski sformutowane po kontroli Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych ochrong przyrody
w wojewoédztwie podlaskim P/13/136:

whnioskuje pod adresem: Prezesa Rady Ministrow o rozwazenie podjecia inicjatywy
legislacyjnej w zakresie: okreslenia dopuszczalnej odlegtosci lokalizacji farm wiatrowych
od siedlisk i zabudowan ludzkich;

zmiany rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisk, poprzez okreslenie dopuszczalnych
poziomoéw hatasu infradzwiekowego w srodowisku;

okreslenia metodologii oceny poziomu hatasu emitowanego przez elektrownie wiatrowe
w czasie ich optymalnej eksploatacji.

7. Whniosek sformutowane po kontroli P/13/141 ,Ochrona brzegéw morskich na Pétwyspie Helskim
i Mierzei Wislanej”:

dokonania analizy obowigzujgcych uregulowan prawnych i rozwazenia potrzeby
ich doprecyzowania w zakresie kompetencji organdéw, ktérych dziatalnos¢ wptywa
na skutecznos¢ ochrony brzegéw morskich.
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5.2. Analiza stanu prawnego

5.2.1. Zagadnienia wstepne

Podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady ksztattowania polityki przestrzennej
przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ustawa podstawe powyzszych dziatahh stanowi¢
ma ochrona i zabezpieczenie dwéch fundamentalnych wartosci — tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z ww. ustawa o planowaniu’ tad przestrzenny nalezy rozumiec jako takie uksztattowanie
przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Zarazem w doktrynie urbanistycznej proponuje sie
szersze rozumienie tadu przestrzennego, uwzgledniajace takze elementy zrbwnowazonego
rozwoju, i wskazuje, ze jest to,wyraz koordynacji dziatalnosci ludzkiej z sitami przyrody w sposéb
warunkujacy prawidtowg egzystencje cztowieka i jego rozwdj oraz prawidtowy rozwdéj srodowiska
przyrodniczego, w uktadach wzajemnej zaleznosci i wzajemnych uwarunkowan - uzyskiwana
w sposéb naturalny w wyniku dziatania sit przyrody lub w sposéb sztuczny przez dziatalnos¢
cztowieka organizacja przestrzeni charakteryzujaca sie rbwnowaga poszczegolnych sktadnikéw’™”.
Pojecie zrbwnowazonego rozwoju zostato zdefiniowane natomiast w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (do ktérego wprost odsyta ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), zgodnie z ktorg jest to taki rozwdj spoteczno-gospodarczy,
w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych,
z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych,
w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych
spotecznosci lub obywateli zarbwno wspoétczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolenh.

Zgodnie z art. 3 ustawy o planowaniu ksztattowanie i prowadzenie polityki w zaleznosci od obszaru
jakiego ona dotyczy nalezy do: gminy (dla terenu gminy), zwigzku metropolitalnego (dla obszaru
zwigzku metropolitalnego), samorzadu wojewddztwa (dla terenu wojewddztwa) albo Rady
Ministréow (dla obszaru catego kraju). Ponadto prowadzenie, w granicach swojej wtasciwosci
rzeczowej, analiz i studiow z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych sie
do obszaru powiatu i zagadnien jego rozwoju, nalezy do zadah samorzadu powiatu (poniewaz
powiat nie jest podmiotem ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej). Gmina
realizuje o zadanie przede wszystkim poprzez uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (z wyjatkiem morskich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego i wytacznej strefy
ekonomicznej oraz terendéw zamknietych). Samorzad powiatu realizuje to zadanie poprzez analizy
i studia z zakresu zagospodarowania przestrzennego, odnoszacych sie do obszaru powiatu
i zagadnien jego rozwoju. Zwigzek metropolitalny realizuje ten obowigzek poprzez uchwalenie

78 Art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu.

79 ,Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz”, Hubert Izdebski i Igor Zachariasz, Warszawa 2013,
Wydawnictwo Wolters Kluwer, str. 21-22.
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Ramowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zwigzku metropolitalnego. Samorzad wojewddztwa realizuje to zadanie przed wszystkim
poprzez uchwalanie planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa. Rada Ministréw
realizuje to zadanie poprzez koncepcje przestrzennego zagospodarowania kraju.

5.2.2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest forma realizacji
obowiazku prowadzenia polityki przestrzennej przez samorzadowe wtadze lokalne. Jest ono
nie tylko aktem okreslajacym zatozenia lokalnej polityki przestrzennej gminy, lecz réwniez zawiera
ustalenia wigzace przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz elementy regulacyjne w postaci lokalnych zasad zagospodarowania®’. Polityka przestrzenna
jest jednym z przejawoéw polityki lokalnej gminy i zajmuje sie ona definiowaniem intereséw
publicznych oraz okreslaniem sposobéw oddziatywania na zachowania uczestnikéw
zagospodarowania przestrzennego, tak aby dokonywali wyboréw zgodnie z interesem
publicznym?®. W Studium wtadze gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie polityki
przestrzennej, przede wszystkim przez wskazanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
wstepna lokalizacje infrastruktury technicznej, obszaréw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych, obszaréw chronionych i innych wskazanych w ustawie.

. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy,

w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate
o przystapieniu do sporzadzania Studium, ktére zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy sporzadza sie
dla catego obszaru gminy. Organem sporzadzajacym Studium jest zgodnie z ust. 2 wojt, burmistrz
lub prezydent miasta.

Sporzadzenie i uchwalenia Studium jest obowigzkowe i jest ono aktem wewnetrznie obowigzujgcym
w gminie, chociaz liczne jego ustalenia posrednio oddziatuja na prawa i obowigzki podmiotow
zewnetrznych w stosunku do administracji (przede wszystkim na uzytkownikéw przestrzeni
oraz wiascicieli i wkadajacych nieruchomosciami)®.

W Studium okresla sie strukture przestrzenng gminy, dokonuje kwalifikacji i przeznaczenia
poszczegolnych obszaréw gminy oraz wstepnej lokalizacji przestrzeni publicznych i infrastruktury
publicznej. Realizacja ustalen Studium nastepuje poprzez uchwalenie MPZP jako aktu prawa
miejscowego, ktérego ustalenia musza by¢ zgodne z ustaleniami Studium.

Uchwata w sprawie Studium, mimo ze wigze organ gminy przy realizacji polityki przestrzennej,
nie moze stanowi¢ podstawy prawnej dla decyzji administracyjnych®.

. Art. 10 ust. 1 2 ustawy zawiera otwarty katalog uwarunkowan i gtéwnych tresci Studium, jednakze

sprawy wymienione ww. przepisie musza by¢ przy sporzadzaniu Studium wziete pod uwage
lub ustalone obowigzkowo. Ustawa okresla minimalny, ale obligatoryjny zakres merytoryczny
Studium.®.
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Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz pod redakgcjg prof. Zygmunta Niewiadomskiego, Wydanie 8,
Warszawa 2015, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 81-82.

Ibidem, str. 83-84.
Ibidem, str. 92.
Ibidem, str. 91.
Ibidem, str. 99.
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Regulacje zawarte w ww. przepisie obejmuja dwie kategorie spraw:

— zagadnienia, ktére powinny zosta¢ uwzglednione w Studium (uwarunkowania
przestrzennego zagospodarowania gminy), czyli okolicznosci faktyczne juz istniejace w chwili
sporzadzania Studium oraz wymagania prawne dla polityki przestrzennej niezalezne od woli
gminy w chwili sporzadzania Studium,

— wiasciwe ustalenia Studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy), czyli
ustalone przez gmine wytyczne wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych®.
4. Sporzadzenie i uchwalenie Studium zostato przewidziane w sformalizowanej procedurze okreslonej
w art. 11 ustawy i obejmuje ona:

— ogtoszenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia Studium,

— mozliwos¢ sktadania wnioskéw do Studium i obowigzek rozpatrzenia ich przez organ
sporzadzajacy Studium,

— uzgodnienie projektu Studium z wymienionymi w ustawie organami,

— wystapienie o opinie do wymienionych w ustawie organoéw,

— wytozenie projektu Studium do publicznego wgladu,

— dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w Studium,

— mozliwos¢ zgtaszania uwag do projektu Studium,

— rozstrzygniecie przez rade gminy nieuwzglednionych przez organ wykonawczy uwag
do projektu Studium®.

Organem wtasciwym do sporzadzenia Studium jest wéjt, burmistrz lub prezydent miasta.
Procedure inicjuje podjecie przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia Studium,
natomiast w sytuacji, gdy w gminie obowigzuje uchwalone Studium wtadze gminy majg obowiazek
dokonywania okresowej oceny jego aktualnosci (na podstawie art. 32 ustawy). Po dokonaniu
weryfikacji rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci Studium, natomiast w sytuacji
jego nieaktualnosci w catosci lub w czes¢ rada gminy zobowigzana jest do jego zmiany. Ustawa
nie przewiduje jednakze terminu w jakim nalezy rozpocza¢ prace nad Studium, wiec o ile rada gminy
nie zobowigze organu odpowiednim terminem w ww. uchwale ma on swobode co do terminu.

Organ sporzadzajacy Studium ma obowigzek ogtoszenia o fakcie podjecia przez rade gminy uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania Studium, obowiazkowo poprzez obwieszczenie oraz ogtoszenie
w prasie o zasiegu lokalnym.

Projekt Studium sporzadzany jest przy udziale organéw innych jednostek samorzadu terytorialnego
oraz administracji rzadowej. Udziat ten jest niezbedny, poniewaz Studium stanowi synteze polityki
przestrzennej gminy oraz ustalen zawartych w ponadlokalnych aktach planowania. Organy powinny
by¢ zawiadomione pisemnie o przystapieniu do sporzadzania Studium. Stanowisko organu moze
miec forme uzgodnienie albo opinii. W przypadku uzgodnienie pozytywne stanowisko organu
jest warunkiem uchwalenia w danej postaci Studium, natomiast w przypadku opinii, nawet
negatywne stanowisko organu opiniujgcego nie stoi na przeszkodzie w uchwaleniu Studium
w ksztalcie przygotowanym przez organ sporzadzajacy projekt®. W konsekwencji uchwalenia
przez rade gminy Studium, mimo odmowy uzgodnienia przez uprawniony organ skutkuje,

85 |bidem, str. 100.
86 |bidem, str. 113-114.
87 |bidem, str. 229.
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co do zasady niewaznoscig uchwaty w catosci lub w czesci. W takiej sytuacji istotnym jest mozliwos¢
zaskarzenia przez gmine negatywnego stanowiska uprawnionego organu (na podstawie art. 106
§ 5 KPA), nie istnieje natomiast potrzeba zaskarzania negatywnych opinii, poniewaz nie wigzg one
organdéw gminy.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy do uzgodnienia lub opinii stosuje sie art. 106 KPA. Tak wiec zgodnie
zart. 106 § 5 KPA stanowisko organu uzgadniajacego wyrazone bedzie w formie postanowienia,
natomiast a contrario stanowisko organu opiniujgcego moze by¢ wyrazone w dowolnej formie.
Okresdlony w art. 106 § 3 KPA termin do zajecia stanowiska doznaje modyfikacji na podstawie
art. 25 ustawy o planowaniu zgodnie, z ktérym termin dokonywania uzgodnien lub zajecia
stanowiska ustala wéjt, prezydent albo burmistrz, przy czym nie moze by¢ on krétszy niz 14 dni
i nie dtuzszy niz 30 dni od dnia udostepnia projektu Studium wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko. Organ uzgadniajacy albo opiniujagcy moze w uzasadnionych przypadkach wystapic¢
do wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, o zmiane terminu jednakze nie moze on prowadzi¢
do przedtuzenia maksymalnego 30-dniowego terminu®®. Nieprzedstawienie przez uprawniony
organ stanowiska w wyznaczonym terminie uwaza sie za rownoznaczne z uzgodnieniem projektu
(zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy). Ponadto na podstawie art. 24 ust. 2 ustawy wdéjt, burmistrz
albo prezydent miasta moze uznac za uzgodniony projekt Studium w przypadku, w ktérym organy
nie okreslg warunkéw, na jakich uzgodnienie moze nastgpi¢. Oznacza to, ze stanowisko zajmowane
przez organ uzgadniajacy musi miec charakter konstruktywny tj. nie uzgadniajac projektu Studium
organ musi robwnoczesnie okresli¢ warunki, na jakich uzgodnienie moze nastapi¢, powotuja
jednoczesnie podstawe prawng do okreslonych w ten sposéb warunkéw uzgodnienie projektu
Studium. W innej sytuacji organ gminy moze uznac projekt za uzgodniony®.

Ponadto od wejscia w zycie ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko procedura
sporzadzania Studium oraz MPZP wymaga obowigzkowego przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.

Istotnym elementem procedury sporzadzania i uchwalania Studium jest udziat tzw. czynnika
spotecznego. Przestanka dla takiego postepowania planistycznego jest obowigzek zgodnosci
MPZP ze Studium, co oznacza posrednie oddziatywanie Studium na sytuacje prawng witascicieli
nieruchomosci. Sktadanie wnioskéw dopuszczone jest bez ograniczer podmiotowych (art. 11 pkt 1
ustawy), natomiast zgodnie z art. 11 pkt 11 ustawy prawo do zgtaszania uwag przystuguje osobom
prawnym, osobom fizycznym oraz jednostkg organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawne;j.
Termin na zgtaszanie uwag i wnioskéw nie moze by¢ krotszy niz 21 dni. Ponadto spotecznos¢
lokalna ma mozliwos¢ wptywania na tres¢ Studium w toku dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie Studium w czasie trwania wytozenie projektu do publicznego wgladu.
Dyskusja publiczna, podobnie jak sktadnie wnioskéw, nie ma ograniczert podmiotowych.

. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy Studium uchwala rada gminy rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie

rozpatrzenia ww. uwag. Ocena zasadnosci uwag moze skutkowaé potrzeba ich uwzglednienia
w Studium, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do zamiany projektu Studium albo jego
nieuchwaleniu i przekazaniu do organu celem dokonania odpowiednich zmian®.

Ibidem, str. 230-231.
Ibidem, str. 240.
Ibidem, str. 130-131.
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6. W celu zachowania aktualnosci aktéw planistycznych wojt, burmistrz albo prezydent na podstawie

art. 32 ust. 1 ustawy dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu MPZP i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania
w nawigzaniu do ustalen Studium. Analize przedstawia radzie gminy, co najmniej raz na kadencje
rady. Na podstawie ww. analiz rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci Studium
i MPZP, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania
zmierzajace do ich zmiany (art. 32 ust. 2 ustawy). Uchwata w sprawie nieaktualnosci Studium
jest wyrazem zaobserwowanej przez rade koniecznosci zmiany polityki przestrzennej w zwigzku
z zaistniatymi zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym?'.

Ponadto na podstawie art. 32 ust. 3 ustawy rada gminy przy podejmowaniu uchwaty w sprawie
aktualnosci Studium bierze pod uwage w szczegdélnosci zgodnos$¢ Studium z wymogami
wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust. 1 i 2 ustawy (uwarunkowania i kierunki zagospodarowania
przestrzennego), art. 15 ustawy oraz art. 16 ust. 1 ustawy.

Zgodnie z art. 27 ustawy zmiana Studium nastepuje w takim trybie, w jakim jest ona uchwalana.

W razie nie uchwalenia przez rade gminy Studium, nie przystapienia do jego zmiany
albo nie okreslenia w nim obszaréw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
krajowym, wojewddzkim i metropolitalnym, ujetych w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewoédztwa, w programach, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy lub w ramowym studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zwigzku metropolitalnego,
wojewoda, po podjeciu czynnosci zmierzajacych do uzgodnienia terminu realizacji tych inwestycji
i warunkéw wprowadzenia tych inwestycji do Studium, wzywa rade gminy do uchwalenia Studium
lub jego zmiany w wyznaczonym terminie. Po bezskutecznym uptywie tego terminu wojewoda
sporzadza MPZP albo jego zmiane dla obszaru, ktérego dotyczy zaniechanie gminy, w zakresie
koniecznym dla mozliwosci realizacji inwestycji celu publicznego oraz wydaje w tej sprawie
zarzadzenie zastepcze®. Przyjety w tym trybie plan wywotuje skutki prawne takie jak MPZP
(art. 12 ust. 3 ustawy).

5.2.3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

1.

MPZP jest podstawowym narzedziem regulacji zagospodarowania przestrzennego. Zawiera
on przepisy powszechnie obowigzujace w zakresie przeznaczenia terenu, zagospodarowania
i warunkéw zabudowy, stanowigce bezposrednig podstawe do wydania decyzji budowlanych
oraz wywtaszczenia gruntéw na cele publiczne®.

Planowanie miejscowe jest fakultatywne, poniewaz ustawa nie przewiduje uchwalania MPZP
jako obowiagzkowego zadania wiasnego gminy. Tak wiec nalezy przyja¢, ze gmina sporzadza plany
w zaleznosci od potrzeb. Skonkretyzowanie tej potrzeby znajduje wyraz w Studium, poniewaz
zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy gmina obowigzkowo okresla w nim obszary, dla ktorych
zamierza sporzadzi¢ MPZP, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne. Ponadto réwniez inne ustawy moga przewidywac obowigzek
uchwalania planéw miejscowych np. art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
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bytych hitlerowskich obozéw zagtady®, czy tez art. 16 ust. 6 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami. W tym miejscu nalezy doda¢, ze MPZP nie sporzadza sie dla terenéw zamknietych
tj. terendw o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa,
okreslonych przez wiasciwych ministréw i kierownikéw urzedéw centralnych.

Ustalenie w Studium zamierzer gminy w zakresie uchwalenia MPZP na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 9
ustawy naktada, co prawda na gminy obowigzek, lecz nie wprowadza terminu do przystapienia
do sporzadzania planu (inaczej niz w przypadku obowiazku wynikajacego z ustaw szczegétowych).

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy MPZP jest aktem prawa miejscowego tj. powszechnie obowigzuje
na obszarze dziatania organdw, ktére je ustanowity.

. Inicjatywa w zakresie przystapienia do sporzadzania MPZP nalezy do organéw gminy — zarbwno

wojta, burmistrza lub prezydenta, jak i samej rady gminy. Przed przystgpieniem do sporzadzenia
MPZP nalezy, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy dokona¢ merytorycznej analizy dotyczacej zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
Studium, a takze czynnosci technicznych przygotowania materiatéw geodezyjnych do opracowania
planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Uchwata o przystapieniu do sporzadzania
planu zawiera czes$¢ tekstowa przesadzajaca o zamiarze przystagpienia do sporzadzania planu
okreslonego w niej obszaru oraz stanowiacy jej integralna cze$¢ zatacznik graficzny przedstawiajacy
granice obszaru objetego projektem planu. Granice obszaru planu miejscowego wyznaczaja
zasieg terytorialny obowigzywania prawa miejscowego i muszg by¢ maksymalnie precyzyjne,
tak, aby nie powstaty watpliwosci czy dana nieruchomos$¢ podlega ustaleniom planu czy nie.

. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy podmiotem sporzadzajacym projekt jest organ wykonawczy gminy

tj. wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Ustawa zobowigzuje organ wykonawczy do sporzadzenia
projektu MPZP w zgodzie z ustaleniami Studium, i z przepisami odrebnymi. Pojecie zgodnosci
planu miejscowego ze Studium jest pojeciem niedookreslonym i ma w duzym stopniu charakter
ocenny. Punktem wyjscia do dokonania tej oceny bedzie zawsze przedmiot i sposéb ujecia ustalen
Studium®.

Zakres przedmiotowy miejscowego planu zostat pokreslony w art. 15 ust 2 i 3 ustawy przy czym
dokonano podziatu na zagadnienia okreslane w planie obowigzkowo oraz fakultatywnie
(w zaleznosci od potrzeb)®®.

Podziat ten nie jest jednak do konca konsekwentny, poniewaz obowigzek zawarcia w planie
zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 ustawy nie jest bezwzgledny (musi ulega¢ dostosowaniu
do warunkoéw faktycznych panujacych na obszarze objetym planem), natomiast zagadnienia
fakultatywne zawarte w art. 15 ust. 3 ustawy, jako obszaru juz ujetego w Studium muszg by¢
uwzglednione w planie”.

. Procedura sporzadzania planu miejscowego zostata uregulowana w art. 17 ustawy, ktéra przewiduje:

— wykonanie przez organ wykonawczy gminy czynnosci przygotowawczych;
— podjecie przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu;
— ogtoszenie wojta, burmistrza lub prezydenta o przystapieniu do sporzadzania planu;
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— mozliwos¢ sktadania wnioskéw do planu;

— zawiadomienie na pismie o podjeciu uchwaty instytucji i organéw wiasciwych do opiniowania
i uzgadniania planu;

— rozpatrzenie przez organ wnioskéw do planu;

— sporzadzanie przez organ projektu planu wraz z prognoza odziatywania na srodowisko;

— sporzadzenie skutkéw finansowych uchwalenia planu;

— uzyskanie opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej o projekcie planu;

— wystapienie o opinie do wskazanych w ustawie organéw;

— uzgodnienie projektu ze wskazanymi w ustawie organami;

— uzyskanie zgdéd na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze
i nielesne;

— wprowadzenie do projektu planu zmian wynikajacych z opinii i uzgodnier;

— ogtoszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladuy;

— wytozenie projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego
wgladuy;

— organizacje dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu;

— mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu;

— rozpatrzenie uwag do projektu planu;

— wprowadzenie zmian do projektu planu wynikajacych z rozpatrzonych uwag i ponowienie
uzgodnien w niezbednym zakresie;

— przedstawienie radzie gminy projektu planu wraz z listg nieuwzglednionych uwag;

— ocene projektu i rozpatrzenie przez rade gminy nieuwzglednionych uwag;

— w razie stwierdzenie przez rade gminy koniecznosci dokonania zmian w projekcie
ponowienie czynnosci proceduralnych w niezbednym zakresie;

— stwierdzenie przez rade zgodnosci projektu planu ze Studium;

— uchwalenie MPZP przez rade gminy z jednoczesnym rozstrzygnieciem w sprawach
nieuwzglednionych przez organ wykonawczy o sposobie realizacji inwestycji publicznych
zapisanych w planie i zasadach ich finansowania;

— przedstawienie przez organ wykonawczy wojewodzie uchwaty w sprawie planu
wraz zatgcznikami oraz dokumentacji planistycznej w celu oceny ich zgodnosci z przepisami
prawa’.

Projekt planu sporzadzany jest przy udziale organéw innych jednostek samorzadu terytorialnego
oraz administracji rzadowej. Udziat ten jest niezbedny, poniewaz plan ustala w formie przepiséw
powszechnie obowigzujacych sposéb realizacji polityki przestrzennej gminy oraz sposob realizadji
ustalen aktéw planowania stanowionych przez te podmioty, jak réwniez zamierzenia inwestycyjne
podejmowane na terenie gminy. Organy powinny by¢ zawiadomione pisemnie o przystapieniu
do sporzadzenia planu®. Stanowisko organu moze mie¢ forme uzgodnienie, opinii albo zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. W przypadku
uzgodnienia i zgody pozytywne stanowisko organu jest warunkiem uchwalenia w danej postaci
planu, natomiast w przypadku opinii nawet negatywne stanowisko organu opiniujacego nie stoi
na przeszkodzie w uchwaleniu planu w ksztatcie przygotowanym przez organ sporzadzajacy projekt.

98  |bidem, str. 177-178.
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W konsekwencji uchwalenia przez rade gminy planu, mimo odmowy uzgodnienie lub udzielenie
zgody przez uprawniony organ, skutkuje, co do zasady, niewaznoscig uchwaty w catosci lub w czesci.
W takiej sytuacji istotnym jest mozliwo$¢ zaskarzenia przez gmine negatywnego stanowiska
uprawnionego organu lub niewydania zgody (na podstawie art. 106 § 5 KPA), nie istnieje natomiast
potrzeba zaskarzania negatywnych opinii, poniewaz nie wigza one organéw gminy.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 do uzgodnienia lub opinii stosuje sie art. 106 KPA, podobnie jak w przypadku
Studium (patrz str. 35-36). Ponadto dyspozycja art. 23-25 ustawy wskazuje, ze tryb ten nie dotyczy
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Zasady
i tryb uzyskania takiej zgody reguluje art. 7 ustawy z dnia 7 lutego 1995 r. ochronie gruntéw
rolnych i lesnych™’, zgodnie, z ktérym wyrazenie zgody nastepuje na wniosek wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta. Do wniosku dotyczacego gruntéw lesnych stanowigcych wtasnos¢
Skarbu Panstwa organ wykonawczy gminy dotacza opinie dyrektora regionalnej dyrekgji Laséw
Panstwowych, a w odniesieniu do gruntéw parkéw narodowych — opinie dyrektora parku. Ponadto
organ wyrazajacy zgode moze zadac ztozenia wniosku w kilku wariantach, przedstawiajacych
rézne kierunki projektowanego przestrzennego rozwoju zabudowy.

Istotnym elementem procedury sporzadzania i uchwalania MPZP jest udziat tzw. czynnika
spotecznego. Skfadanie wnioskéw dopuszczone jest bez ograniczen podmiotowych (art. 17 pkt 1
ustawy), natomiast zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy prawo do zgtaszania uwag przystuguje osobom
prawnym, osobom fizycznym oraz jednostkg organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawne;.
Termin na zgtaszanie uwag i wnioskéw nie moze by¢ krétszy niz 21 dni. Ponadto spotecznosc
lokalna ma mozliwos¢ wptywania na tres¢ planu w toku dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu w czasie trwania wytozenie projektu do publicznego wgladu. Dyskusja
publiczna, podobnie jak sktadnie wnioskéw, nie ma ograniczenn podmiotowych.

Podobnie jak w przypadku Studium ww. procedura wymaga obowigzkowego przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Ustawodawca rygorystycznie traktuje obowigzek zachowania ww. procedury sporzadzania
MPZP, poniewaz zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy istotne naruszenie trybu sporzgdzania planu,
a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie powoduje niewazno$¢ uchwat rady gminu
w catosci lub w czesci.

. Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy plan uchwala rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
Studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Rada gminy, jako twdrca polityki przestrzennej gminy, dokonuje autointerpretacji uchwalonego
przez siebie Studium w zakresie oceny projektu planu miejscowego™. Jezeli rada gminy uzna,
ze projekt planu przedstawiony do uchwalenia nie jest zgodny ze Studium moze stwierdzic
koniecznos¢ dokonania zmian w projekcie.

Rozstrzygniecie rady, co do uwag, ma charakter merytoryczny i towarzyszy mu ocena zasadnosci
uwagi w wyniku ktérej moze zosta¢ ona uwzgledniona albo odrzucona. Ocena zasadnosci uwag
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moze skutkowa¢ potrzebg ich uwzglednienia w MPZP, co w konsekwencji moze doprowadzi¢
do zamiany projektu planu albo jego nieuchwaleniu i przekazaniu do organu celem dokonania
odpowiednich zmian.

7. Zgodnie zart. 29 ust. 1 ustawy uchwata rady gminy w sprawie uchwalanie planu obowigzuje od dnia

wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 14 dni od ogtoszenia
w dzienniku urzedowym wojewddztwa. Ponadto na podstawie art. 29 ust. 2 ustawy uchwata
ta obowigzkowo podlega publikacji na stronie internetowej gminy.
Wejscie w zycie planu powoduje utrate mocy obowiazujacej innych planéw lub ich czesci
odnoszacych sie do objetego nimi terenu (art. 34 ust. 1 ustawy), co jest wyrazem zasady,
ze dla danego obszaru moze obowigzywac wytacznie jeden MPZP. Jednakze zgodnie z art. 34 ust. 2
ustawy utrata mocy obowiazujgcej planu nie powoduje wygasniecia decyzji administracyjnych
wydanych na podstawie tego planu, z zastrzezeniem art. 65 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy (jezeli
dla terenu objetego decyzjg o warunkach zabudowy albo decyzjg o lokalizacja inwestycji celu
publicznego uchwalono MPZP, ktérego ustalania sg inne niz w wydanej decyzji, w takiej sytuagji
organ, ktéry wydat decyzje stwierdza jej wygasniecie w drodze decyzji).

8. Zgodnie z art. 35 ustawy tereny, ktérych przeznaczenie MPZP zmienia, mogg by¢ wykorzystywane
w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba, ze w planie
ustalono inny sposoéb ich tymczasowego zagospodarowania. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 11
ustawy w planie obowigzkowo nalezy okresli¢ sposéb i termin takiego tymczasowego sposobu
zagospodarowania. Uptyw tego terminu zobowigzuje do zaprzestania wykorzystania terenu

w sposéb tymczasowy, i obowigzek ten powstaje z mocy prawa'®.

Ustawodawca jednakze przewidziat rekompensate za pogorszenie lub uniemozliwienie
wykorzystania nieruchomosci w sposob dotychczasowy (art. 36 ust.1 ustawy). Wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci w sytuacji, gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone moze zadac od gminy:

— odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

— wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja ww. roszczerh moze nastapic rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wihascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej (art. 36 ust. 2 ustawy).

Gmina ma obowiazek zrealizowac roszczenie wskazane przez uprawnionego, przy czym jezeli
uprawniony wybierze odszkodowanie, to obejmuje ono wylgcznie szkode jaka rzeczywiscie poniost
(damnum emergens), a nie réwniez utracone korzysci (lucrum cessans)'®. Wyzej wymienione
roszczenia sq realizowane w drodze stosownej umowy, z zachowaniem wymaganej ustawg z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'* formy.

Ponadto ustawodawca przewidziat sytuacje, w ktdérej co prawda uchwalenie planu daje
w dalszym ciggu mozliwos¢ dotychczasowego korzystania z nieruchomosci, jednakze obnizeniu
albo podwyzszeniu ulegta jej wartos¢. W takiej sytuacji art. 36 ust. 3 i 4 ustawy przewiduje
obowiazek wzajemnych rozliczen wtasciciela albo uzytkownika wieczystego z gmina.
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W pierwszej sytuacji wtasciciel albo uzytkownik wieczysty moze zagdac¢ od gminy odszkodowania,
ktore staje sie wymagalne z dniem zbycia nieruchomosci (tak, wiec jezeli wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty nie zbywa nieruchomosci obowigzek odszkodowawczy nie powstaje).

W drugiej sytuacji, jezeli wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa nieruchomos¢ to wojt,
burmistrz lub prezydent miasta pobiera jednorazowg optate okreslong w stosunku procentowym
do wzrostu wartosci nieruchomosci, przy czym wysokos$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci. Ww. optate pobiera sie réwniez w przypadku zbycia czesci
nieruchomosci, jezeli warto$¢ zbywanej nieruchomosci wzrosta w nastepstwie zmiany planu.
Ustalenie wysokosci ww. optaty jest obowigzkowym elementem uchwaty wprowadzajacej MPZP.
Optaty tej nie pobiera sie w przypadku nieodptatnego przeniesienia przez rolnika wtasnosci
nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego na nastepce w rozumieniu ustawy
z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw' albo przepiséw w sprawie
szczeg6towych warunkdw i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,Renty
strukturalne” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013"° wydanych
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw
wiejskich z udziatem srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich'.

Dochodzenie ww. roszczen jak i optat jest czasowo ograniczone do 5 lat (art. 37 ust. 3 i 4 ustawy).
Termin ten ma charakter terminu zawitego i jako taki nie podlega przywrdceniu, a jego uptyw
nalezy bra¢ pod uwage z urzedu. Uptyw ww. terminu bedzie skutkowat niedopuszczalnoscia
wszczecia postepowania administracyjnego o ustalenie optaty, a gdyby zostato ono wszczete
podlegatoby umorzeniu, natomiast dla roszczen odszkodowawczych z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci stanowi przestanke do oddalanie powddztwa.

W celu zachowania aktualnosci aktéw planistycznych waéjt, burmistrz albo prezydent na podstawie
art. 32 ust. 1 ustawy dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen Studium. Analize przedstawia radzie gminy, co najmniej
raz na kadencje rady. Na podstawie ww. analiz rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
aktualnosci Studium i MPZP, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czedci,
podejmuje dziatania zmierzajgce do ich zmiany (art. 32 ust. 2 ustawy).

Ponadto na podstawie art. 32 ust. 3 ustawy rada gminy przy podejmowaniu uchwaty w sprawie
aktualnosci MPZP bierze pod uwage w szczegdlnosci zgodnos¢ planu z wymogami wynikajacymi
z przepisow art. 10 ust. 1i 2 ustawy (uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego),
art. 15 ustawy oraz art. 16 ust. 1 ustawy.

Zgodnie z art. 27 ustawy zmiana planu nastepuje w takim trybie, w jakim jest ona uchwalana.
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5.2.4. Decyzja w sprawie ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzja

1.

o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy w sytuacji obszaru pozbawionego MPZP okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

— lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego (art. 50 ustawy),

— sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 59 ustawy).

Kryterium rozréznienia koniecznosci wydania decyzji pierwszego badz drugiego rodzaju opiera sie

na okresleniu charakteru inwestycji zamierzonej wobec obszaru pozbawionego planu. Jesli zamiar

inwestycyjny stanowi inwestycje celu publicznego wéwczas wydawana jest decyzja w sprawie

ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego, natomiast dla pozostatych inwestycji bedzie

to decyzja o warunkach zabudowy.

Koniecznos¢ uzyskania decyzji w celu przeprowadzenia zamierzenia inwestycyjnego zostata
przewidziana niezwykle szeroko. Wydania decyzji o warunkach zabudowy bedzie wymagata
prawie kazda zmiana sposobu zagospodarowania terenu, w tym réwniez taka, ktéra nie wymaga
pozwolenia na budowe, chyba ze ma charakter jednorazowy, tymczasowy i trwa do jednego
roku (ale nawet wtedy organ moze natozy¢ obowiagzek uzyskania tej decyzji). Dla inwestycji
mieszczacych sie w kategorii celu publicznego nie przewidziano tak szerokiego kregu przypadkow.
Zgodnie z art. 50 ust. 2 ustawy a contrario inwestor realizujacy cel publiczny musi uzyskac decyzje
w sprawie ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego tylko wéwczas, gdy jej przeprowadzenie
wymaga robét budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe i to takich
robot, ktére nie polegaja na remoncie, montazu lub przebudowie, powodujg zmiane sposobu
zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz zmieniajg jego forme
architektoniczng, a takze sg zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajacych przeprowadzenia
postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie
srodowiska. Tak wiec, wiele zmian w zagospodarowaniu terenu stuzacych realizacji celéw
publicznych nie zostato objetych obowigzkiem uzyskiwania decyzji w ogoéle'™.

Poréwnanie zakresu stosowania przepisu odnoszacego sie do obu typéw decyzji prowadzi
do whniosku, ze reguta jest wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, natomiast wydanie decyz;ji
w sprawie ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego ma charakter wyjatkowy i nie mozna
go interpretowac w sposob rozszerzajacy. Kluczowym dla rozréznienia, ktérg decyzje nalezy
wydac jest zdefiniowanie pojecia inwestycji celu publicznego. Zgodnie z art. 2 pkt 5 ustawy
przez inwestycje celu publicznego nalezy rozumie¢ dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujacym
rowniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujacym
obszar metropolitalny), bez wzgledu na status podmiotu podejmujacego te dziatania oraz zrodta
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ich finansowania, stanowigce realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami'®, wiec beda to zamierzenia bezposrednio prowadzace

do urzeczywistnienia celu publicznego™.

Do tak rozumianego katalogu inwestycji nie moze naleze¢ inwestycja niepowigzana wprost
z wprowadzeniem takiego celu w zyciu, i co wiecej samo zaangazowanie $rodkéw publicznych
nie jest tu rozstrzygajace. Za inwestycje celu publicznego moze by¢ uwazane tylko takie zamierzenie,
ktére jest technicznie konieczne do realizacji celu publicznego, nie zas takie, ktére ma mu tylko
sprzyjac™.

Decyzje o warunkach zabudowy, podobnie jak ww. decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, wydaje sie w przypadku braku planu dla danego terenu. Decyzja ta ma jednakze
inny charakter prawny niz MPZP i okreslanie jej jako substytutu planu jest pozbawione podstaw.
Koniecznos¢ wydania tej decyzji zostata unormowana przez niedookreslone pojecia ,zmiany
zagospodarowania terenu” (art. 59 ust. 1 ustawy). Nie mozna, zatem z gory okresli¢ liczby
przypadkéw w ktérych decyzja ta znajdzie zastosowanie (inaczej niz w przypadku decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego). Na podstawie z art. 59 ust. 1 2 ustawy nalezy
stwierdzi¢, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest konieczne tylko dla robét budowlanych
powodujacych zmiane zagospodarowania terenu lub uzytkowania obiektu budowlanego w catosci
lub czesci nawet wtedy, gdy nie wymaga pozwolenia (ewentualnie zgtoszenia) na budowe.
Pozostate zmiany zagospodarowania terenu nie s objete obowigzkiem wydania decyzji, co dotyczy
rowniez robot budowlanych nie powodujacych zmiany zagospodarowania terenu lub uzytkowania

obiektu budowlanego w catosci lub czesci™.

Od reguty wydawania decyzji o warunkach zabudowy ustawodawca przewidziat wyjatki.
Sa to przypadki wydania alternatywnej decyzji — ww. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, wytaczenia okreslone w art. 50 ust. 2 ustawy (omdéwione wyzej) oraz jednorazowe,
tymczasowe zmiany zagospodarowania terenu trwajace do roku i niepolegajace na prowadzeniu
robot budowlanych. Odpowiednie stosowanie art. 50 ust. 2 ustawy (zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy)
rodzi problem ze wzajemna spdjnoscig przepisow ustawy. Mozna bowiem wywnioskowac,
ze wyjatki okreslone w art. 50 ust. 2 ustawy zasadniczo nie znajdujg zastosowania do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz odniesienie go do przypadkéw wydawania decyzji
o warunkach zabudowy nie wnosi zadnej nowej regulacji prawnej poza tym, co unormowano
w art. 59™.

Ponadto konsekwencja ustawodawcy w dazeniu do objecia jak najszerszego kregu przypadkéw
zmiany zagospodarowania terenu obowigzkiem wnioskowania o decyzje o warunkach zabudowy
przejawia sie w ograniczeniu wyjatku od tego obowigzku w odniesieniu do tymczasowego
zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 59 ust. 3 pkt 1 ustawy zamierzenia polegajace
na tymczasowej, jednorazowej zmianie sposobu zagospodarowania terenu trwajace do roku
moga by¢ poddane obowigzkowi ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji, co moze sie sta¢
na mocy decyzji w tym zakresie wydanej przez odpowiedni organ. Wydanie decyzji w tym zakresie
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zalezy od uznania organu, ale musi ono opierac sie na racjonalnych przestankach i znalez¢ wyraz
w uzasadnieniu takiej decyzji. Poza tym zgodnie z art. 59 ust. 3 pkt 2 ustawy w przypadku zmiany
sposobu zagospodarowania terenu polegajace na tymczasowej, jednorazowej zmianie trwajace
do roku odpowiedni organ moze w drodze decyzji nakaza¢ przywrdcenie poprzedniego sposobu

zagospodarowania™.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy zostato zgodnie z art. 61 ustawy uzaleznione od spetnienia
kilku przestanek. Przestanki te musza zostac spetnione facznie, co oznacza, ze uchybienie
ktorejkolwiek z nich czyni wydanie pozytywnej decyzji niemozliwym. Wymaog ten wigze
réwniez organ w tym sensie, ze ich spetnienie wraz ze stwierdzeniem braku innych przepiséw
sprzeciwiajacych sie inwestycji obliguje organ do wydania pozytywnej decyzji o warunkach
zabudowy'®. Przestanki te mozna podzieli¢ na dwie grupy:

a. Rzeczywiste ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzenia pozbawionych planu miejscowego

(art. 61 ust. 1 pkt 1-3 ustawy):

— co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu (tj. kontynuacja istniejacej juz zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech
architektonicznych i architektonicznych);

— teren ma dostep do drogi publicznej;

— istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 ustawy,
jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

b. Powtdrzenie unormowan okreslonych uprzednio w innych przepisach (art. 61 ust. 1 pkt 4-5
ustawy):

— teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc;

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Kontynuacja istniejacej juz zabudowy w zakresie jej funkcji oraz cech architektonicznych
i urbanistycznych jest to zasada dobrego sasiedztwa uzalezniajaca zmiane w zagospodarowaniu
terenu od dostosowania sie do okre$lonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego.
Jej celem jest zagwarantowanie fadu przestrzennego (zdefiniowanego w art. 2 pkt 1 ustawy)
jako takiego uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos$¢ oraz uwzglednia
w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo
spoteczne, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Konkretyzuje sie to przede
wszystkim jako zapobieganie rozproszeniu zabudowy. Zasada dobrego sgsiedztwa okresla
konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych, przez zastany w danym miejscu stan
dotychczasowej zabudowy, cech i parametrow o charakterze urbanistycznym i architektonicznym.
Wyznacznikiem spetniania ustawowego wymogu sa zatem faktyczne warunki panujace do tej pory
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na konkretnym obszarze. Pojecie dziatki sasiedniej uzyte w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy nalezy
rozumie¢ jako nieruchomosc lub jej czes¢ potozona w okolicy tworzacej pewng urbanistyczna
catos¢, ktora nalezy okresli¢ w kazdym przypadku oddzielnie. Cato$¢ ta nie moze by¢ pojmowana
zbyt rozlegle. Istniejgca zabudowa powinna by¢ zgodna z porzadkiem prawnym tj. nie mozna za nig
uznac np. samowoli budowlanej. Z brzmienia art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy wynika, ze zasada dobrego
sasiedztwa dotyczy tylko nowej zabudowy, a wiec nie bedzie miata zastosowania w przypadku
robét budowlanych innych niz budowa.

Szczegotowe zasady dotyczace sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego zostat okreslony
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego"®. W rozporzadzeniu tym okreslono wymagania dotyczace ustalania:

— linii zabudowy;

— wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

— szerokosci elewacji frontowej;

— wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

— geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu pofaci dachowych).

2. Wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zostato pozostawione
do wytacznej kompetencji organu gminu (wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta) w przypadku
realizacji celu publicznego o znaczeniu gminnym i powiatowym (art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy).
Rozwiazanie to stato sie konsekwencjg ograniczonego udziatu powiatu w planowaniu
przestrzennym.

Decyzje o znaczeniu wojewddzkim i krajowym réwniez wydaje wojt, burmistrz albo prezydent
miasta, z tym ze z uzgodnieniem z marszatkiem wojewddztwa (art. 51 ust. 1 pkt 1 ustawy). Wydanie
tej decyzji w uzgodnieniu oznacza konieczno$¢ akceptacji tresci decyzji wyrazonej w sposéb
wigzacy przez inny organ, co musi nastapi¢ przed wydaniem tej decyzji. Wyrazenie stanowiska
przez marszatka dotyczy sposobu i warunkéw realizacji samej inwestyciji, i w szczegdélnosci dotyczy
to elementéw tresci decyzji okreslonych w art. 54 ustawy (warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu i jego zabudowy). Uzgodnienia dokonuje sie w trybie art. 106 KPA.

Wyjatkiem od zasady wydania tego typu decyzji przez organ gminy jest lokalizacja inwestycji
celu publicznego na terenach zamknietych, gdzie organem witasciwym do wydania decyzji
jest wojewoda (art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy). Powodem takiej regulacji jest specyfika niektérych
obszaréw wyodrebnionych ze wzgledu na wazny interes panstwa i koniecznos¢ pozostawienia

gospodarki przestrzennej we wtasciwosci organéw administracji rzagdowej"™.

Ponadto, jezeli inwestycja wykracza poza obszar jednej gminy decyzje wydaje wojt, burmistrz
albo prezydent miasta, na ktérego obszarze wtasciwosci znajduje sie najwieksza czes¢ terenu,
na ktérym ma by¢ realizowana ta inwestycja, w porozumieniu z zainteresowanymi wojtami,
burmistrzami albo prezydentami miast (art. 51 ust. 3 ustawy). Podobnie jest w przypadku wydania
decyzji o warunkach zabudowy (art. 64 ust. 1 ustawy). Porozumienie oznacza wspdlne ksztattowanie
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tresci i pozostaje czyms wiecej niz tylko akceptacja lub jej brakiem wyrazonym przed formalnym
wydaniem decyzji. Porozumienie obejmuje cate postepowanie i nalezy uznac, ze wszystkie
zainteresowane gminy majg prawo do zgtaszania swych uwag na poszczegdlnych jego etapach,
szczegolnie jesli chodzi o ustosunkowanie sie do wniosku i przedstawionych dowodoéw. Jest to wiec
wptyw dalej idacy niz uzgodnienie.

Zgodnie z art. 60 ustawy decyzje o warunkach zabudowy wydaje wajt, burmistrz albo prezydent
miasta po uzgodnieniu z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy, i uzyskaniu uzgodnien
lub decyzji wymaganych przepisami odrebnymi. Wyjatkiem od tej zasady jest art. 60 ust. 3 ustawy
zgodnie, z ktérym decyzje o warunkach zabudowy na terenach zamknietych wydaje wojewoda.

. Postepowanie w sprawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji
o warunkach zabudowy toczy sie wedtug przepisdow KPA, jednakze z uwzglednieniem przepisow
szczegolnych wprowadzonych ustawa.

Obie decyzje wydaje sie na wniosek inwestora (art. 52 ust. 1 ustawy), a organ administracji
publicznej jest nim zwigzany i nie moze go interpretowac zawezajaco. Ustawa nie stawia
ograniczen podmiotowych, co do osoby wnioskodawcy. Moze to by¢ zarébwno podmiot prawa
publicznego, jak i podmiot prawa prywatnego (osoba fizyczna, osoba prawna, a takze jednostka
organizacyjna niepodsiadajaca osobowosci prawnej). Wystgpienie z wnioskiem przez jeden podmiot
nie wyklucza wystepowania z wnioskiem przez innych (art. 63 ust. 1 ustawy i art. 65 ust. 1 pkt 1
ustawy). Jest to konsekwencja charakteru prawnego obydwu tych decyzji, ktére nie rodzg praw
do nieruchomosci oraz stanowia promese w stosunku do pozwolenia o budowe, deklarujac stan
prawny nieruchomosci na potrzeby tego postepowania, a nie tworzac go. Ponadto jest mozliwe
ubieganie sie o wydanie decyzji przez wnioskodawce, ktory juz otrzymat decyzje dla tego samego

terenu, ale na inne przedsiewziecie™.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 ustawy i art. 63§2 KPA wymagana trescig wniosku sa:
a. osoba wnioskodawcy, jego adres i tres¢ zadania;

b. okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
lub, w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru,
na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji
liniowych réwniez w skali 1:2000;

c. charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

— okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania
lub oczyszczania Sciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej,
a W razie potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadéw;

— okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych
obiektéw budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztatceniu,
przedstawione w formie opisowej i graficznej;

— okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko;

118 |bidem, str. 430-431.




. ZAtACZNIKI

d. w przypadku lokalizacji sktadowiska odpadéw:

— docelowa rzedna sktadowiska odpadéw;

— roczng i catkowitg ilos¢ sktadowanych odpadoéw oraz rodzaje sktadowanych odpadéw;

— sposéb gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania sciekéw;

— sposdb gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub unieszkodliwiania gazu
sktadowiskowego.

Okreslenie doktadnej listy elementdw, ktére powinny by¢ zawarte we wniosku jest mozliwe jedynie
przez odwotanie sie do wiedzy pozaprawnej, gtdwnie z zakresu urbanistyki i wiedzy planistycznej,
przez odniesienie jej do konkretnego zamierzenia inwestycyjnego. Nie jest wiec mozliwe na poziomie
interpretacji ustawy stworzenie zamknietego katalogu elementéw wniosku w odniesieniu
do wszystkich zamierzen inwestycyjnych. Wszelkie ograniczenia wolnosci zabudowy, jako przejawu
korzystania z rzeczy, musza mie¢ wyrazng podstawe prawng i miescic sie w jej granicach. Dlatego
tez zgodnie z art. 52 ust. 3 ustawy nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego od zobowigzania sie wnioskodawcy do spetnienia nieprzewidzianych
odrebnymi przepisami $wiadczen lub warunkéw. Interpretacje jak doprecyzowac™.

. W art. 53 ustawy zawarto kwestie proceduralne dotyczace wydawania obu typow decyzji.
Sa to regulacje o charakterze szczegélnym wobec stosowanego przy wydawaniu decyzji
administracyjnych kpa i wyfaczaja, poszerzaja lub modyfikujg one jego postanowienia.
Zgodnie z art. 53 ust. 1 organ prowadzacy postepowanie administracyjne ma obowigzek
zawiadomienia stron o czynnosciach procesowych zmierzajacych do wydania decyzji. W przypadku
decyzji o warunkach zabudowy jest to sposéb przyjety w KPA (tj. indywidulane zawiadomienie
ustalonych stron), natomiast w przypadku decyzji w sprawie lokalizacji inwestycji celu publicznego
to zawiadomienie stron nastepuje w drodze obwieszczenia a takze w sposéb zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci. Inwestora oraz wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,
na ktérych beda lokalizowane inwestycje celu publicznego, zawiadamia sie na pismie.

Inaczej jest rowniez uregulowana kwestia udziatu w sprawie organizacji spotecznej, jezeli uzasadniajg
to jej cele statutowe i przemawia za tym interes spoteczny. Co prawda w postepowaniach
dotyczacych wydania obu typéw decyzji ich udziat jest dozwolony, jednakze w przypadku
postepowania o wydanie decyzji w sprawie lokalizacji inwestycji celu publicznego zostata
na mocy art. 53 ust. 2 ustawy wytaczona konieczno$¢ badania przez organ czy istnieje potrzeba
zawiadomienia organizacji spotecznej, a wiec nie musi on wykazywac aktywnosci w poszukiwaniu
zainteresowanych organizacji spotecznych (tj. art. 31 § 4 KPA).

Zgodnie z art. 7 KPA organ wydajacy decyzje jest zwigzany zasada praworzadnosci i doktadnego
wyjasnienia stanu faktycznego. Ponadto zgodnie z art. 77 § 1 KPA organ powinien w sposéb
wyczerpujacy zebrac i rozpatrzy¢ caty materiat dowodowy. Ustawa rozszerza te regulacje
wprowadzajac normy ukierunkowujace merytoryczne rozpatrywanie spraw. Zgodnie z art. 53
ust. 3 ustawy wydanie obu typéw decyzji wigze sie z dokonaniem prze organ analizy dwoch
elementow:

— warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw
odrebnych;
— stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji™*’.

9 |bidem, str. 436-347.
120 |bidem, str. 451.
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Organ w wyniku analizy prawa powszechnie obowigzujagcego ma obowigzek okresli¢ warunki
i zasady zagospodarowania, w tym zabudowy, przedmiotowego terenu. Jednakze moze
rowniez stwierdzi¢, ze projektowana zmiana zagospodarowania terenu jest niedopuszczalna.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy organ wydajacy decyzje ma obowigzek dokonania uzgodnien
z organami wskazanymi w ustawie. Uzgodnienie to polega na wyrazeniu zgody na konkretna
tres¢ proponowanego rozstrzygniecia, co nastepuje w trakcie postepowania dotyczacego
wydania przedmiotowego aktu. Zadna z obu typéw decyzji nie moze by¢ wydana bez dokonania
uzgodnienia wymaganego prawem. Uzgodnienia wskazane w tym przepisie stanowig grupe
wspolng dla obu typow decyzji. Do tej grupy naleza réwniez uzgodnienia przewidziane ustawami
odrebnymi. Ponadto ustawa przewidziata dodatkowe uzgodnienie dla decyzji w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego (oméwione wyzej).

Uzgodnien dokonuje sie w trybie art. 106 KPA, i zgodnie z ar. 106 § 5 KPA stanowisko organu
uzgadniajacego wyrazone bedzie w formie postanowienia. Okreslony w art. 106 § 3 KPA
termin do zajecia stanowiska doznaje modyfikacji na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy zgodnie
z ktérym termin dokonywania uzgodnien wynosi 2 tygodnie. Nieprzedstawienie przez uprawniony
organ stanowiska w tym terminie uwaza sie za rownoznaczne z uzgodnieniem projektu.
Na postanowienie to zazalenie stuzy wytacznie inwestorowi, a wiec takie uprawnienie
nie przystuguje organowi decyzyjnemu. Ponadto zgodnie art. 53 ust. 5a ustawy w przypadku
odmowy uzgodnienia decyzji przez organy, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 10 ustawy (wojewoda,
marszatkiem wojewddztwa oraz starosta w zakresie zadan rzagdowych albo samorzadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 48 ustawy — w odniesieniu
do terendw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc, z uwagi
na zamiar realizacji na objetym wnioskiem terenie zadan rzagdowych albo samorzadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 ustawy
i art. 48 ustawy), postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego zawiesza sie na czas nie dtuzszy niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku. Jezeli
w okresie zawieszenia postepowania administracyjnego nie uchwalono miejscowego planu
albo nie ustalono lokalizacji inwestycji celu publicznego, zwigzanej z tymi zadaniami, decyzje wydaje
sie pomimo braku tego uzgodnienia. Zgodnie z art. 53 ust. 5b ustawy uzgodnienia z regionalnym
dyrektorem ochrony srodowiska nie stosuje sie do inwestyciji, dla ktérych przeprowadzono ocene
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko w trakcie ktorej uzgodniono realizacje przedsiewziecia. Oprécz
tego zgodnie z art. 53 ust. 5¢c ustawy mozna réwniez przyjac fikcje uzgodnienia w sytuacji
uzgodnienia dokonywanego przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska, ktéry nie wyrazi

stanowiska w terminie w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu przedmiotowej decyzji*\

Wprowadzono réwniez szereg szczegolnych regulacji dotyczacych decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestydji celu publicznego. Zgodnie z art. 53 ust. 6 ustawy zgodnie, z ktérym okreslono szczegdine
wymogi dotyczace tresci odwotania od decyzji (odwotanie powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
sie do decyzji, okreslac istote i zakres zgdania bedacego przedmiotem odwotania oraz wskazywac
dowody uzasadniajace to zadanie). Nadto zgodnie z art. 53 ust. 7 ustawy nie stwierdza sie
niewaznosci decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jezeli od dnia jej doreczenia

121 |bidem, str. 457-458.
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lub ogtoszenia uptyneto 12 miesiecy, a na podstawie art. 53 ust. 8 ustawy nie uchyla sie decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w przypadku wznowienia postepowania na podstawie
art. 145 § 1 pkt 4 KPA (strona bez wtasnej winy nie brata udziatu w postepowaniu), jezeli uptyneto
12 miesiecy od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia.

. Zgodnie z art. 55 ustawy oba typy decyzji wigza organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.

Oznacza to, ze organ prowadzacy postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe nie tylko
nie ma obowigzku badania po raz drugi dopuszczalnosci zmiany zasad zagospodarowania terenu
oraz zasad i warunkoéw, na jakich to nastepuje, ale takze nie wolno mu tego badac. Ponadto

11122

nie wolno mu takze postapi¢ wbrew ustaleniom tych decyzji**.

Poza tym zgodnie z art. 56 ustawy nie mozna odmoéwic ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego i warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi. Przepis art. 1 ust. 2 nie moze stanowi¢ wytacznej podstawy odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Tak wiec organ administracji, wydajac decyzje, musi oprzec te
czynnos¢ na wyraznie wskazanej normie prawnej i nie wolno mu przekroczy¢ granic jakie ta norma
wyznacza. Skoro regulacje prawa przewiduja wydawanie w okreslonych przypadkach tych decyzji
to zainteresowany w razie spetnienie ustawowych warunkéw ma prawo skutecznie domagac sie
wydania decyzji o okreslonej tresci. W razie odmowy wydania decyzji wnioskodawca moze sie
odwotywac, a pdézniej skarzy¢ do sagdu administracyjnego. Ponadto stwierdzenie, ze przepis art. 1
ust. 2 ustawy nie moze stanowi¢ wytacznej podstawy odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego rozwiewa watpliwosci dotyczace mocy prawnej podstawowych zasad i wartosci jakie
nalezy uwzgledni¢ przy planowaniu i gospodarowaniu przestrzenia. Odmowa wydania decyzji
wymaga zatem powotania sie na konkretne przepisy prawa materialnego lub procesowego
zawierajgce przeszkode w realizacji inwestycji, a nie tylko na jej ogdlnej sprzecznosci z zasadami

i wartosciami obowigzujacymi przy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym',

5.2.5. Zmiany stanu prawnego w latach 2010-2015

Nowelizacjami dokonanymi w 2015 r. dodano do ustawy trzy nowe instrumenty planowania
przestrzennego w gminie: uchwaty w sprawie zasad i warunkéw sytuowania obiektéw mate;j
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, miejscowy plan
rewitalizacji oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwigzku
metropolitalnego.

1.

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu™* dodano do ustawy art. 37a-37e. W przedmiotowych przepisach
uregulowano zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen. Ww. nowelizacja, ktéra weszta w zycie 11 wrzesnia
2015 r., miata na celu wdrozenie rozwigzan przewidzianych ratyfikowang przez Polske podpisana
we Florencji w dniu 20 pazdziernika 2000 r. Europejska Konwencje Krajobrazowg™.

W celu przeciwdziatania istniejgcej samowoli dot. przede wszystkim umieszczania reklam
w przestrzeni publicznej nowelizacja ustawy przyznata radzie gminy kompetencje do ustalania
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w formie samodzielnego aktu prawa miejscowego zasad i warunkéw sytuowania obiektow
matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw
jakosciowych oraz rodzajéw materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane (art. 37a).
Akt taki bedzie obowigzywat na catym terenie gminy, zewentualnym wylgczeniem tych obszaréw,
dla ktérych w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okreslono
inne zasady - w zwigzku z regutg kolizyjna lex posterior generali non derogat legi priori speciali.
Celem umozliwienia uzgodnienia tresci wczesniej ustalonych zasad z regutami ogoélnymi
ustawa przewiduje mozliwo$¢ uproszczonej zmiany miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w zakresie zasad i warunkéw sytuowania obiektéw matej architektury, tablic
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen.

Ze wzgledu na potencjalng mozliwos¢ zmiany w tym trybie niektorych ustalerh miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a przede wszystkim ze wzgledu na potencjalnie znaczacy
wptyw przedmiotowej uchwaty na prawa wiascicieli nieruchomosci projekt ustawy przewiduje
procedure uchwalania nawigzujaca do trybu uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (art. 37b)"°.

Zgodnie z art. 37d podmiot, ktéry umiescit tablice reklamowa lub urzadzenie reklamowe niezgodne
z przepisami ww. uchwaty podlega karze pienieznej.

2. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji”” dodano do ustawy art. 37f-37n. Tymi przepisami
okreslono tryb i zasad uchwalania szczegdlnej formy MPZP — miejscowego planu rewitalizacji™.

Zgodnie z art. 37f ustawy rada gminy moze uchwali¢ dla obszaru rewitalizacji miejscowy plan
rewitalizacji, jezeli uchwalony zostat gminny program rewitalizacji.

Miejscowy plan rewitalizacji mozna uchwali¢ dla catosci albo czesci obszaru rewitalizacji.
W przypadku, gdy stan zagospodarowania nieruchomosci potozonych w zwartym obszarze
projektowanego planu nie wskazuje na koniecznos¢ dokonania w tym zakresie zmian, gmina
moze wylaczyc¢ te nieruchomosci z obszaru objetego planem.

W miejscowym planie rewitalizacji, poza elementami wymienionymi w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy
(elementami planu miejscowego), okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

— zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowg istniejaca;

— ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkéw;

— szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terenéw przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojéw ulic;

— zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

— maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy
i ich dopuszczalna liczbe;

— zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali
- w przypadkach, o ktérych mowa w art. 37i ustawy.

126 Sejm RP VII Kadendji, nr druk: 1525.
127 Dz.U.z 2015 r. poz. 1777.
128 Nowelizacja weszta w zycie w dniu 18 listopada 2015 r.
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Zgodnie art. 37h ustawy w razie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci na skutek
ustanowienia regulacji, o ktérych mowa w art. 37g ust. 2 pkt 4 ustawy (zakazy i ograniczenia
dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej), na zadanie poszkodowanego wiasciwy starosta
ustala, w drodze decyzji, wysoko$¢ odszkodowania. Od decyzji starosty odwotanie nie przystuguje.

Ponadto zgodnie z art. 37i ustawy w miejscowym planie rewitalizacji mozna okresli¢, w odniesieniu
do nieruchomosci niezabudowanej, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gtéwne;j
jest zobowiazanie sie inwestora do budowy na swdj koszt i do nieodptatnego przekazania
na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w tym planie. Przy czym inwestycja gtdéwna
nie moze by¢ inwestycja celu publicznego. W ramach inwestycji uzupetniajagcych mozliwe
jest rowniez zobowigzanie inwestora do budowy na swéj koszt i do nieodptatnego przekazania
na rzecz gminy lokali innych niz mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej,
spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace dziatalnosc¢
na obszarze rewitalizacji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiggniecie zysku. Inwestor zobowigzuje
sie do realizacji inwestycji uzupetniajgcych zawierajagc z gming umowe urbanistyczna, ktéra stanowi
warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji gtéwnej lub jej czesci.

Zgodnie z art. 37m ustawy minister wiasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia,

wymagany:

— zakres projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej w zakresie ustalen,
o ktérych mowa w art. 37g ust. 2 ustawy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci potrzebe
zapewnienia czytelnosci i jednolitego rozumienia stosowanych poje¢;

— zakres i forme wizualizacji ustaler miejscowego planu rewitalizacji, o ktérej mowa w art. 37g
ust. 4 ustawy, uwzgledniajac w szczegdlnosci potrzebe zapewnienia kompletnosci,
czytelnosci i powszechnej dostepnosci wizualizacji.

Przedmiotowe rozporzadzenie zostato wydane w dniu 1 lipca 2016 r.*’.

3. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. 0 zwigzkach metropolitalnych™ dodano do ustawy art. 370-37q.
Tymi przepisami okreslono tryb i zasady uchwalania Ramowego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zwigzku metropolitalnego (zwane dalej ,Studium
metropolitalnym”)™".

Zgodnie z art. 370 ustawy zwigzek metropolitalny sporzadza Studium metropolitalne, dla catego
obszaru metropolitalnego uwzgledniajac ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa. Do uchwalenie Studium metropolitalnego stosuje sie odpowiednio procedure
przewidziang dla uchwalania Studium (tj. art. 11-13). Studium metropolitalne nie jest aktem prawa
miejscowego.

129 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu
rewitalizacji w czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaler miejscowego planu rewitalizacji (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1032).

130 Dz.U.z 2015 r. poz. 1890.
131 Nowelizacja weszta w zycie w dniu 1 stycznia 2016 r.
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Studium metropolitalne okresla:

zasady i obszary rozwoju systemdéw komunikacji, w tym drég publicznych z podziatem

na klasy i kategorie, infrastruktury technicznej oraz rozmieszczenie innych inwestycji celu

publicznego o znaczeniu metropolitalnym;

zasady i obszary ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, ponadregionalnych

i regionalnych korytarzy ekologicznych, ochrony uzdrowisk oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkoéw oraz débr kultury wspétczesnej, majacych znaczenie dla catosci obszaru

metropolitalnego, w szczegélnosci w odniesieniu do sposoboéw realizacji infrastruktury

technicznej;

ustalenia wynikajace z zasad rozwoju i ochrony obszaréw, o ktérych mowa w pkt 11 2,

potozonych w granicach obszaru metropolitalnego;

maksymalne powierzchnie przeznaczone pod zabudowe, z podziatem na rodzaje zabudowy

oraz gminy, uwzgledniajac potrzeby i mozliwosci rozwojowe obszaru metropolitalnego,

uwzgledniajace w szczegolnosci:

= analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne;

= prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace migracje w ramach obszaru
metropolitalnego;

= mozliwosci finansowania przez gminy oraz zwigzek metropolitalny wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wtasnych odpowiednio tych jednostek;

= bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Na podstawie art. 4 ustawy o zwigzkach metropolitalnych Rada Ministréw w drodze rozporzadzenia:

ustala granice poszczegolnych obszaréw metropolitalnych na potrzeby tworzenia zwigzkéw
metropolitalnych przez wskazanie gmin wchodzacych w sktad obszaréw metropolitalnych;
tworzy w poszczegélnych obszarach metropolitalnych zwigzki metropolitalne, ustalajac
jednoczesdnie ich nazwy.

Przedmiotowe rozporzadzenie nie zostato wydane do dnia 8 listopada 2016 .




ZALtACZNIKI

5.3. Schematy

WIN 2USDIM 31UPMO2DIdQ 04pOI7

Iwexuzobjez z azpomalom
wnipnys aimesds m

Aemyon aluaimelspazid

aimeids m Aemyon apdlpogd

wnipnis

AzomeuoyAm uesio

2021 yohuojupdiSzmnau
Semn ajuaziedzoy

wnipnis
elezijea) | auajemydn

eezIesa]
w
€ 4 T
faueyojaisexd m || ]
hdihaid — Am
omolezsmz qosods S
b
ES
>
b1
S
T I
H s 2
a1uaza759IMG0 & o
& 2
25
S g
— 3
a
5
e Aol Sen (pAUOpS RO At wniprs nyafosd UoAmo3aLsLL IERED Semn ewuepepts ITEACE AT
mlosl firo P o 2810 wiipms npyfoid ifssam op Semn aluemAnedzol | auzaijgnd afsnyshq YoeUOIS BU WNIPNYS ogauzongnd op wnipnis ER m_?mh; Op WNIPN3s eiuazojAm
Eci apey m..EEmv_wS_ fauzoajesso ajuazpeziods auemowlAzig nyyafoud ebexiqngd npjaloid a1uazojAm : : M a1ep 0 3IUAZSOITO
— — 3 | E— e S—
9 S 14 €
4 T -
g
558
£532 w
532
g5
Sg 3
wnipms wnipns 3 &
npypload ajuemoruid S
nyyaloid e3ya.0) eUlENIUBMT ZR : D nyyaloud ajuaiuposzn W
2
€ [4 T
©
B
°
BuzolUOP{RYIYDIL-0UZIAISIUBGIN TG " &, 2
Bfsiwoy buuiws zazid wnipmis pms op g > o wnipms npjafoad a1uazpbziods P N
e moysolum djuemAnedzoy eluemAgerzppo euso euzoigalens g3
232
g5
14 € T 3
Bl
B
g
yoAokfeiupeszn | VL[S wnipns g
yokokMnjuido Afemuypn np3fpod 0 31Uaz50§80 op moysoluMm eluemowlAzid o :_:.wu_ nw o e ezomepojemuyan emAtefoiu] 8
Mouesio auwasid 3 nuIWIE) edsfaIW A1) 0 efzA23q P niuaidey HempPn S
3
Q. Lt
g
S 14 € T =
=4
S
5
El

< VINVIVIZA

™

dVv13

Auiwb obauuaziisazid ejuemolepodsobez moyunIa | uemosjuniemn wnipnis edfAzid | ejuemodesdo nsadoud Jewayds *1°€'



X
P
N
v
AL
N
<
N

"IN 2USDm 2]UbMOIDIdQ :0}pOI7

nueld nyaloid Aujwo

m.
=3
fomozausaiul ety Iweyuzobje g3
a1uons eu Ajemyan e ww— 2 nue|d ameids m Aemyon ig
a1ua250{80 aMOIEPOT d aizpomalom auezeyazid o
g5
€ z T 2z
E
pAuzoMsueld g
uh o el : Lener Semn yoAuolupdSzmnalu R — AzomeuoyAm uesio zazid e
! ! vep Simesds m apdIUSAZISZO) P L, yohuoiupa|3zmnaiu Semn H
nueld a1 0 aimesds m a13IuBAZISZOY e . 1Z51m eluemOLEZ EURI0 g 5
R e | Semn aiusziedzoy | nue|d npyefoid ezeuy N
5
I
9 S v € ¢ T g
ublAzid omolezaAmz
apsodsm
[E—

wond
]
53
23
E
fomossiow S
e m g5
5 &
g4
npEjam ELE]

a1zpey aluaIMeISPazId

T

nuejg npjaloid Apjaioy T
faujenuams ajueuoyoq

Bemn ajuemAsiedzoy

S| semn awemowthzg <] (A=

snyjshp ajuemoziues.ioz

npismop nueld  <—y

npjaload ajuazoAm

elUPRpS UIWIA)
eIUBZOjAM UILLID)
Semn ajuazsoum

op nue|d npjafoad
niuazoAm 0 a1UazS0|B0

6 L 9 S 4 € z T
=
g
s
g
rusig ol : e e H e
Kpya104 aujemuam3 eu Apo8z auazeshm UL ERA) HESEEED ©
oysimopois
eu eluemAleIZppo 14 € 4 T
ezougolg
B
324
fauzoluop@yoIE nuejd o8auojemydn 0%SIMOpOIS e e D SEY
-ouzaAlsiuBqN IfSILIOY YoAmosueury BU BlUBMAJRIZPPO = 3 3
nppafoud ajuazpbziods A A d Za
fauujws op aluaideishm| MOYINYs B1uazpEzIOds eua20 eUZDIS3IRIS Se
¥ o 3
2 & o
9 S v € z T £ &
[
psowoyanIaI
19501IBM NISOIZM
%0E 71U e257AM BIN
wbiAzid omofezakm fsuzohysiuerd \phuthzaposs -
agsodsm Avejdo fomoauanoid pimess P —
31U3JeISN OMONZEIMOGOD "UI'IN
2
3
S— 03 D (EIED unipris m o
NISOIZM %0 ZIU BZSZAM 32 Psoupodz eziieuy sall~
23
3
2
3
=3
] 3
psoupesez ezyeuy
yahobfeiupeszn | . MOYSOIUM BlUEpEpS D Aulwo aizpey m . faoblnjomAm
Yookl 0 SluIwIz) Nasfaiw faskInjomAm Aemyon Aemyon apdfpod
np3lpod o 31uazsoB0 b Aemyon ap3fpog npjafoud aiuemoioshzig emAreliul
S1UBIWOpeIMeZ BUWaSId ‘a1wl0y 0 efzAdaq npyaload ajuszopazig aotlezpazidod psouUAZ)
8 L 9 S 14 € 4

T
& VINVIVIZA dv13
Aulwb obauuaziysazid ejuemosepodsobez nuejd obamods(al eddfAzid | ejuemodeisdo nsadoid Jewayds 7'€'g



ZALtACZNIKI

5.3.3. Decyzje o warunkach zabudowy [organ gminy]

Whniosek o wydanie decyzji + Decyzja o sSrodowiskowych + Wymagane uzgodnienia
uwarunkowaniach

Postepowanie wyjasniajace Sprawdzenie spetniania warunkéw ustawowych

Zlecenie sporzadzenia projektu decyzji
o warunkach zabudowy

Dokonanie wymaganych uzgodnien

Rozprawa administracyjna

et
™~

Zawieszenie postepowania administracyjnego
(nie dtuzej niz 9 miesiecy)

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.
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5.3.4. Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Whiosek o wydanie decyzji
o lokalizacji inwestycji celu
publicznego

Ogtoszenie o wszczeciu
postepowania M

0 znaczeniu krajowym
i wojewddzkim — rozpatruje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta
z uzgodnieniem marszatka
wojewddztwa

Decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach

Wymagane uzgodnienia

W prasie

Na terenach
zamknigtych —
rozpatruje wojewoda

miejscowej

Przez

Postepowanie wyjasniajace

0 znaczeniu powiatowym
i gminnym — rozpatruje wajt,
burmistrz albo prezydent

miasta

Sprawdzenie spetniania
warunkdéw ustawowych

Zlecenie sporzadzenia

projektu decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego

Dokonanie wymaganych

uzgodnien

Rozprawa administracyjna

obwieszczenie

W sposéb zwyczajowo
przyjety

Zawieszenie postepowania administracyjnego

(nie dtuzej niz 12 miesiecy)

Wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Zrédto: Opracowanie witasne NIK.
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5.4. Wykaz przeprowadzonych kontroli

Data Okres Liczba

R objety .
publikacji kontrola jednostek

Informacje

Realizacja zadan w zakresie planowania
i zagospodarowania przestrzennego

1. P/10/110 L - . 6.06.2010 2007-2010 43
przez organy administracji rzgdowej
i jednostki samorzadu terytorialnego
Gospodarowanie przestrzenig miejska B
2. S/09/005 W Tomaszowie Mazowieckim 16.07.2010 2005-2009 2
Ksztattowanie i prowadzenie polityki B
= 5/11/003 przestrzennej na terenie miasta todzi (e AN 2
4. P/10/113 | Zarzadzanie Srodowiskiem w gminach 3.01.2012 2008-2011 30

Realizacja zadan w zakresie gospodarki
5. P/11/108 | mieszkaniowej przez organy administracji 7.03.2012 2008-2011 39
rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego

Usuwanie przez przedsiebiorstwa gdrnicze

6. P/11/132 szkéd wywotanych ruchem zaktadu gdrniczego

16.04.2012 2008-2011 18

Optaty planistyczne i roszczenia
7. P/12/147 | odszkodowawcze w zwigzku z uchwaleniem 18.03.2013 2008-2012 21
lub zmiang plandéw miejscowych

Funkcjonowanie systemu ochrony
8. P/12/143 | przeciwpowodziowej na przyktadzie rzeki 5.06.2013 2001-2012 7
Serafa w latach 20012012

Realizacja przez miasta wojewddztwa
9. P/12/153 |t6dzkiego zadan z zakresu planowania 3.09.2013 2011-2012 9
i zagospodarowania przestrzennego

Realizacja przez Generalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Regionalnych
10. P/12/118 | Dyrektoréow Ochrony Srodowiska wybranych 31.10.2013 2009-2013 11
zadan w zakresie ochrony przyrody,
w tym obszaréw Natura 2000
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Data c?blg';?/ Liczba
publikacji kontrola jednostek
Informacje

Planowanie i realizacja inwestycji na terenach u

11. | P/13/077 zagrosonych powodzia 31.03.2014 20102012 30

12.| /13134 | Ochrona mieszkancow duzych miast 26.08.2014 | 2005-2013 16
przed hatasem

B | Eiemey | -2ETEEE D PO e Ei 27.08.2014 | 2009-2013 66
wiatrowych
Realizacja zadan w zakresie gospodarki

14. P/13/173 | przestrzennej przez samorzady wojewoddztwa 22.08.2014 2009-2012 16
podkarpackiego w latach 2009-2012

15. P/13/123 |Funkcjonowanie parkdw narodowych 3.09.2014 2010-2013 12
Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych B

16. P/13/136 ochrong przyrody w wojewddztwie podlaskim 10.09.2014 2010-2013 20

17 P/14/087 Ochljona drzew w procesach inwestycyjnych 26.01.2015 20102014 19
w miastach
Ochrona brzegdéw morskich N

18. 1 PA3/141 na Potwyspie Helskim i Mierzei Wislanej 08.04.2015 2010-2014 ?
Nadzdr nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym .

2 e nadmorskich miejscowosci turystycznych ALY A=A 17
Przeprowadzanie strategicznych ocen

20. P/15/052 |oddziatywania na $rodowisko przez organy 2.03.2016 2011-2014 30
jednostek samorzadu terytorialnego
Wydawanie decyzji zwigzanych z realizacjg
obiektoéw budowlanych w strefach .

2, A konserwatorskich w latach 2008-2013 SHLEAN AL =
na przyktadzie wojewodztwa podkarpackiego
Elektrownie wiatrowe w $wietle kontroli

22. | Dy1s/s02 |~ @naliza zabezpieczenia interesow 27.04.2016 | 2008-2014 11
spotecznych w procesie lokalizacji i budowy
ladowych elektrowni wiatrowych




23.

ZALtACZNIKI

P/15/107

Informacje

Wydawanie decyzji o pozwoleniu

na budowe oraz decyzji o pozwoleniu

na uzytkowanie obiektéw budownictwa
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
wraz z infrastrukturg towarzyszaca

Data
publikacji

6.06.2016

(0] '({=

objety
kontrola

2013-2015

Liczba
jednostek

12

24.

P/15/104

Wydawanie decyzji ostatecznych o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

oraz pozwolen na budowe w wojewoddztwie
mazowieckim

22.08.2016

2013-2015

12

25.

1/10/008

Ustalanie i egzekwowanie przez Miasto Lublin
opfat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
oraz realizacja roszczen odszkodowawczych
w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w latach 2005-2010

22.03.2011

2005-2010

26.

1/10/008

Ustalanie i egzekwowanie przez Miasto Bitgoraj
optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
oraz realizacja roszczen odszkodowawczych

w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w latach 2005-2010

22.03.2011

2005-2010

27.

S/11/009

Lokalizacja inwestycji na obszarach objetych
ochrong przyrody w gminie Nowinka

16.02.2012

2009-2011

28.

1/12/001

Ustalanie podatku rolnego i podatku
od nieruchomosci oraz umarzanie i udzielanie
ulg w odniesieniu do tych podatkow

23.03.2012

2008-2011

29.

S/11/007

Przestrzeganie wymogow formalnych
i prawno-administracyjnych zwigzanych
z budowa farm wiatrowych na terenie
Gminy Czaplinek w latach 2008—-2011

5.06.2012

2007-2011

30.

S/11/007

Przestrzeganie wymogdw formalnych

i prawno-administracyjnych zwigzanych
z budowa farm wiatrowych na terenie
Gminy Sianéw w latach 2008-2011

5.06.2012

2007-2011




31

S/11/008

ZALtACZNIKI

Informacje

Przestrzeganie wymogow formalno-prawnych
zwigzanych z budowa linii energetycznej
na trasie Bonin-Mostowo w latach 2001-2005

Data
publikacji

24.09.2012

(o] (=
objety

kontrola

Liczba
jednostek

32.

S/12/008

Dziatalno$¢ Gminy Jarczéw w zakresie
lokalizacji i wdrazania planowanej budowy
zespotu elektrowni wiatrowych

22.02.2013

2010- 2012

33.

S/13/003

Wybrane zagadnienia z zakresu postepowan
administracyjnych poprzedzajacych
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu oraz pozwolen
na budowe w latach 2006—2012

12.09.2013

2006-2012

34.

S/13/011

Prowadzenie postepowania w sprawie zmiany
MPZP Gminy Melgiew w latach 2010-2013

24.09.2013

2010-2012

35.

$/14/002

Dziatalno$¢ organéw Gminy Fajstawice
w zakresie planowania i wdrazania planu
budowy zespotu elektrowni wiatrowych

21.10.2014

2012-2014

36.

5/14/002

Dziatalno$¢ organdéw Gminy Wysokie
w zakresie planowania i wdrazania planu
budowy zespotu elektrowni wiatrowych

21.10.2014

2012-2014

37.

K/14/006/
LLO

Wykonanie wnioskow i wykorzystanie

uwag adresatow wystgpien pokontrolnych
skierowanych po kontroli P/12/153 ,Realizacja
przez miasta wojewodztwa tddzkiego zadan

z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego”

8.04.2015

2011-2014

38.

P/14/030

Zachowanie fadu przestrzennego
przy planowaniu i realizacji inwestycji
budowlanych

06. 2015

2011-2013

15

39.

R/14/006

Nadzor nad inwestycjami w pasie nadbrzeznym
w Gminie Rewal

1.06.2015

2012-2015
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5.5. Sprawozdania z paneli ekspertéw

5.5.1. Panel ekspertéw w todzi

W dniu 13 czerwca 2016 r., na Politechnice todzkiej odbyt sie zorganizowany przez Najwyzsza
Izbe Kontroli panel ekspertéw pt. Bariery w uchwalaniu przez gminy miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego'>.

Panel poprowadzit Wiceprezes NIK Mieczystaw tuczak, a dyskusje moderowat dyrektor Delegatury

NIK w todzi, Pan Przemystaw Szewczyk. W panelu uczestniczyli, m.in. przedstawiciele samorzadu

terytorialnego, przedstawiciele organdw uczestniczacych w uzgodnieniach dokumentéw

planistycznych (m.in.: Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa

Narodowego, Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej,

Powiatowej Strazy Pozarnej, Wojewddzkiego i Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego,

Gtéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska, Politechniki tédzkiej, Zachodniopomorskiego

Uniwersytetu Technologicznego, Dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi, Zastepca

Dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu, przedstawiciele Towarzystwa Urbanistéw

Polskich) oraz przedstawiciele NIK.

Podczas dyskusji podjeto probe odpowiedzi na nastepujace pytania:

1. Jaka jest obecnie rola miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) jako narzedzia
ksztattowania tadu przestrzennego oraz wptywu trwatych regut gospodarki przestrzennej,
zaréwno na jakosc¢ zycia mieszkancéw, jak i na zachowania podmiotéw gospodarczych w zakresie
inwestowania?

2. Jakie sg przyczyny braku uchwalania wiekszej liczby MPZP przez organy gmin?
3. Nieuchwalanie MPZP przez gminy- argumenty za i przeciw.

4. Czy zdaniem gmin liczba MPZP jest wystarczajgca do prowadzenia racjonalnego gospodarowania
przestrzeniag w gminie?

Gtos w dyskusji, jako pierwsi, zabrali przedstawiciele samorzaddw stwierdzajac, ze obecny system

planowania oparty na Studium kierunkéw i zagospodarowania, miejscowych planach i decyzjach

administracyjnych jest nieefektywny i de facto utrudnia gospodarowanie przestrzenia.

Pan Jarostaw Trojan - Wéjt Gminy Osjakow stwierdzit, ze ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym powinna by¢ napisana od nowa. Zwrocit zwtaszcza uwage
na koniecznos¢ zmiany art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zgodnie z trescia, ktorego: ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wéd
wewnetrznych, morza terytorialnego i wytgcznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknietych,
nalezy do zadan wtasnych gminy. Przepis ten mozna w jego ocenie zinterpretowac tak, ze plan
i Studium zostaty ze sobg zréwnane.

132 Uzywane w tekscie pojecia: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ustawa o planowaniu), Studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego (Studium), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ), decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(ULICP).
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Wymienit zalety posiadania przez gminy MPZP takie jak:

krétki czas realizacji inwestycji,

szybkos¢ oraz niski koszt pozyskania wypisu i wyrysu,

tatwe do przewidzenia zagospodarowanie nieruchomosci sasiednich,
przewidywalnos$¢ sasiedztwa,

wtasciwa dostepnos¢ komunikacyjna.

Podat réwniez wady posiadania przez gmine MPZP zaliczajac do nich, m.in.:

ucigzliwg, dtugotrwatg i kosztowng procedure opracowywania i uchwalania dokumentu,

brak mozliwosci bezposredniego wptywu inwestoréw na zainicjowanie zmiany planu,
koniecznos$¢ wnoszenia optaty planistycznej,

brak swobody gmin w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej,

brak szybkiego reagowania na potrzeby inwestoréw oraz na zmiany prawne, gospodarcze,
techniczne wptywajace na pozyskanie srodkéw zewnetrznych.

Zdaniem Pana Jarostawa Trojana, uchwalony MPZP moze by¢ skutecznym hamulcem rozwoju
gminy. Zaleta zarzadzania przestrzenia przy pomocy decyzji o warunkach zabudowy, ktéra nie musi
by¢ zgodna ze Studium, jest:

wieksza swoboda,

niski koszt jej pozyskania,

mozliwo$¢ zmiany decyzji oraz mozliwos¢ cesji na inny podmiot,

bezterminowos¢ decyzji o warunkach zabudowy,

brak mozliwosci odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku spetnienia
przestanek z ustawy.

Wadami ksztattowania przestrzeni za pomocga decyzji o warunkach zabudowy jest trudne
do przewidzenia zagospodarowanie nieruchomosci sgsiedniej, zta dostepnos¢ komunikacyjna
nieruchomosci nig objetej, konflikty spoteczne, czasami dtugi okres oczekiwania.

W ocenie Pana Jarostawa Trojana, Wojta Gminy Osjakéw nalezatoby:

zréznicowac zurbanizowane obszary w obrebie miast i obszary poza miastem;

gminy powinny mie¢ mozliwos¢ wycofania sie z miejscowych planéw i pozostanie tylko
przy Studium;

nalezatoby potaczy¢ Studium i decyzje lokalizacyjna, w taki sposoéb, by byta to decyzja
ksztattujaca walory, zasady i sposéb zagospodarowania danej przestrzeni w oparciu
i na podstawie Studium;

studium kierunkéw i zagospodarowania przestrzennego powinno zawiera¢, zgodnie z nazwa,
kierunki zagospodarowania, a nie jak to jest obecnie, ustalenia, ktére wynikajac z innych
ustaw znajduja sie w planach i programach uchwalanych przez gmine, tj.: plan gospodarki
niskoemisyjnej, wieloletni program rozwoju i modernizacji urzagdzeh wodociggowych
i kanalizacyjnych, itp.;

zarzadzanie przestrzenig powinno sie odbywac w strukturze pionowej, tzn. decyzja powinna
by¢ wydawana w oparciu o studium kierunkéw i zagospodarowania przestrzennego, decyzja
ta powinna uszczegotawiac zasady zagospodarowania przestrzeni, a dopiero na etapie
planu inwestycyjnego i projektu technicznego powinny by¢ wszystkie uwarunkowania,
w tym srodowiskowe;

zasadnym bytoby ograniczenie, na etapie Studium, prognoz srodowiskowych.
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Kolejng osoba zabierajaca gtos byt Pan Sylwester Skrzypek, Wojt Gminy Sokolniki (gmina
Sokolniki nie ma uchwalonego MPZP, plan jest w trakcie opracowywania). Pan Sylwester Skrzypek
stwierdzit, ze trudne dla gmin jest stosowanie ustawy Prawo zamoéwien publicznych, na podstawie
ktorej wytaniane sg — niestety — jego zdaniem nieprofesjonalne firmy swiadczace niskg jakos¢
ustug. Ustawa daje ograniczenia, co do stosowania kryteriow wyboru ofert, natomiast w gminach
- zwtaszcza matych - nie ma fachowcédw mogacych, tylko w oparciu o ztozone oferty, ocenic
jakos¢ i profesjonalizm tych firm. Kolejnym problemem jest lokalizowanie tras szybkiego ruchu
na gruntach dobrej klasy oraz przekazywanie drog wybudowanych na podstawie tzw. specustawy.
Brak stabilizacji w zakresie kategorii drogi, utrudnia planowanie np. w aspekcie wymogoéw kategorii
zjazdow. Brak uregulowan powoduje problemy z odrolnieniem trenéw wokét nowo powstatych tras,
gdzie - potencjalnie - mogliby lokowa¢ swoja dziatalno$¢ przedsiebiorcy. Jednak obecna procedura
odrolnienia, oparta o zgode ministra w przypadku wyzszych klas bonitacyjnych, znacznie utrudnia
zagospodarowywanie tych terenéw. Dlatego, zdaniem Pana Sylwestra Skrzypka, zasadnym bytoby:

— objecie gruntéw, wzdtuz tras szybkiego ruchu, ,automatycznie” planem z jednoczesnym
ich odrolnieniem, gdyz dobra klasa gruntéw uniemozliwia lokowanie sie inwestycji w poblizu
weztow.

Odnoszac sie do braku profesjonalizmu uczestnikéw postepowan o zamdwienie publiczne

na opracowanie dokumentéw planistycznych, Pani dr inz. arch. Elzbieta Czekiel-Switalska

- kierownik Zaktadu Urbanistyki, Planowania Regionalnego i Zarzadzania Wydziatu

Budownictwa i Architektury Zachodniopomorskiego Uniwersytetu Technologicznego

ubolewata nad tym, ze nie ma zadnych wymogoéw formalnych, zeby zajmowac¢ sie urbanistyka

oprocz ukonczonych studidw, co przektada sie na jakos¢ planéw zagospodarowania.

Pani dr inz. arch. Danuta Mirowska-Walas - przedstawicielka Towarzystwa Urbanistow
Polskich Oddziat w todzi, wykonawca miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz biegty sadowy stwierdzita, ze problemem jest rowniez brak wymogéw
dla oséb opracowujacych Studia i MPZP, bo na drugi dzien po ukonczeniu studiéw moga
przystepowac do przetargu, nie muszac wykazywac sie doswiadczeniem.

Pan prof. Wiestaw Pawlowski - Wydzial Budownictwa, Architektury i Inzynierii Srodowiska
Politechniki todzkiej, dyrektor Kolegium Gospodarki Przestrzennej poinformowat, ze kierunek
gospodarka przestrzenna prowadzi 18 polskich uczelni, ré6zny jest poziom wiedzy absolwentow.
Zadeklarowat wprowadzenie oméwionych probleméw do programu ksztatcenia studentow.

Pan Marek Klopocki - Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Skierniewicach zauwazyt,
ze w matych gminach jest tendencja do naginania przepiséw planistycznych i budowlanych,
pod naciskiem inwestoréw i wyborcéw, zatem ksztattowanie przestrzeni na podstawie decyzji WZ
nie zawsze sprzyja fadowi przestrzennemu.

Kolejnym problemem wskazanym przez uczestnikdw panelu jest kwestia aktualizacji dokumentéw
planistycznych. Obecnie obowigzujacy wymadg aktualizowania, co najmniej raz w czasie kadencji
rady gminy, powoduje zaréwno dodatkowa prace, jak i znaczne koszty, a efektywnos¢ tych dziatan
jest znikoma. Samorzady nie widzg potrzeby uchwalania planéw i okreslania w nich konkretnych
sposobow gospodarowania terenem, poniewaz czesto zdarza sie tak, iz to inwestor wskazuje
miejsce, w ktérym chciatby zlokalizowac¢ inwestycje. Dlatego, z punktu widzenia gminy, lepiej
jest nie wigza¢ sie zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i miec
mozliwo$¢ podejmowania decyzji w oparciu o decyzje administracyjne.
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Gtos w tej sprawie zabrat Pan Jarostaw Trojan, Wéjt Gminy Osjakow, ktory stwierdzit m.in.,
ze biorac pod uwage zmieniajace sie uwarunkowania, trudno przewidzie¢, co bedzie dziato sie
z przestrzenig w ciggu najblizszych 10 lat, a zmiana planu wymaga przeprowadzenia petnej
procedury, jak przy uchwalaniu nowego planu. Dlatego zasadnym bytoby danie gminom
mozliwosci wycofania sie z obowigzujacych planéw. W jego ocenie szybkie wycofanie sie z decyz;ji
WZ spowoduje, ze wiele gmin nie uchwali planéw. Ponadto, jezeli zmusimy gminy do szybkiego
uchwalania duzej liczby planéw, bedzie problem z fachowcami.

Gtos zabrata Pani Anna Krzywicka - Dyrektor Departamentu Ochrony Srodowiska, przywotujac
art. 65, zgodnie z trescig ktérego:

Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza
jej wygasniecie, jezeli: inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe; dla tego terenu uchwalono plan
miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji. Art. 65 ust. 2. przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli
zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Pani Dyrektor zapytata, czy w takim przypadku, odszkodowania bytyby wyptacane i czy
nie nalezatoby sie zastanowi¢ nad ograniczeniem czasowym jej obowigzywania. Pani Dyrektor
przywotata rowniez tres¢ art. 62 ust. 1:

Postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy
niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
podejmuje postepowanie i wydaje decyzje w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy, jezeli: w ciggu dwéch
miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy nie podjeta uchwaty o przystgpieniu do sporzqdzania
planu miejscowego albo w okresie zawieszenia postepowania nie uchwalono miejscowego planu lub jego zmiany.

Pani Danuta Mirowska-Walas - przedstawicielka Towarzystwa Urbanistow Polskich Oddziat
w Lodzi, poinformowata, ze okres 9 miesiecy nie jest wystarczajacy do uchwalenia planu
zagospodarowania. Wyrazona zostata ogdélna propozycja zmian legislacyjnych umozliwiajacych
funkcjonowanie tadu przestrzennego, bo samo wydawanie decyzji moze powodowac¢ nietad
przestrzenny w gminie. Pani Mirowska-Walas przypomniata réwniez o koniecznosci analizy
i aktualizacji istniejacych planéw.

Pani Malgorzata Ruszkiewicz-Kwapien - Architekt Miasta Stargard odniosta sie
do dtugotrwatosci procedur i braku mozliwosci szybkich zmian i szybkiego reagowania na potrzeby
inwestorow. W jej ocenie, obecna ustawa odebrata organom wykonawczym kompetencje
do zmian juz po uchwalaniu planu. Problemem sg réwniez odszkodowania z tytutu art. 98 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Stanowisko to podzielita Pani Natalia Weremczuk - Zastepca Dyrektora Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Poznaniu. Podkreslita, ze w obecnej procedurze uchwalania planéw, rézne
podmioty majg mozliwos$¢ wptywania na zmiany tego planu, czyli mieszkancy, radni. Jedynie organ
sporzadzajacy, czyli wéjt, burmistrz, prezydent takiej mozliwosci nie ma. Zatem zasadnym bytoby
wprowadzenie zmian, aby mozliwosc¢ taka organ sporzadzajacy posiadat, oczywiscie z koniecznoscia
ponowienia uzgodnien w niezbednym zakresie.

Kolejng osobg zabierajaca gtos w dyskusji byta Pani dr inz. arch. Elzbieta Czekiel-Switalska
- kierownik Zaktadu Urbanistyki, Planowania Regionalnego i Zarzadzania Wydziatu
Budownictwa i Architektury Zachodniopomorskiego Uniwersytetu Technologicznego.
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Stwierdzita, ze decyzja o warunkach zabudowy powinna znikna¢ z systemu prawnego. W jej ocenie
plany same w sobie nie sg zte. Sg zte, poniewaz ich zapisy lub zapisy w Studium sg zte. Stwierdzita,
ze trudno wini¢ prawo za to, ze jednostki samorzadowe, majace wtadztwo planistyczne, uchwalaja
takie a nie inne Studia lub plany. Ze wzgledéw finansowych rzadko sie zdarza, zwtaszcza w matych
gminach, opracowywanie réznych wariantéw w 3D, wéwczas nie tylko fachowcy moga sie
wypowiedziec.

Ponadto poinformowata, iz szerokie badania naukowe i praktyczne wykazuja, ze decyzje
o warunkach zabudowy powinny znikna¢ z systemu prawnego. Mozliwy bytby ewentualny
powrdt do stanu sprzed 2003 r., gdy decyzje byty wydawane na podstawie planu, ale w obecnej
formie decyzje WZ powinny znikng¢. Obecnej sytuacji nie zmieni rowniez ograniczenie czasu
obowiagzywania decyzji WZ. Badania pasa nadmorskiego przez jednostke szczecinska wykazaty,
ze decyzje WZ sg wydawane niezgodnie z prawem lub z bardzo mocnym nacigganiem prawa.
Pani dr inz. arch. Elzbieta Czekiel-Switalska jest przeciwna rewolucji w przepisach, jednak mysli,
ze likwidacja decyzji WZ nie bytaby rewolucjg, ale zmusitaby gminy do sporzadzania MPZP.
Obowigzkowo do planéw sporzadzana jest prognoza skutkéw finansowych, a z badan wynika,
ze niecate 20% czyta te prognoze, zwtaszcza niskie jest zainteresowanie radnych. Wazne
s tez konsultacje spoteczne na wczesnym etapie.

Odnoszac sie do wypowiedzi Pani Elzbiety Czekiel-Switalskiej, Pan Robert Warsza - Dyrektor
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi oraz pracownik naukowy Politechniki Lodzkiej
zauwazyt, ze powinnismy starac sie dopasowac narzedzia do poziomu uzytkownika, a nie odwrotnie.
Przypomniat, ze decyzje o warunkach zabudowy sg w wielu krajach, np. w Niemczech, sg bardzo
restrykcyjne (sasiednia dziatka, po tej samej stronie ulicy). Wiadomo, ze nie uchwalimy wszystkich
planéw nagle. Poinformowat réwniez, ze w niemieckim prawodawstwie funkcjonuja, co prawda
z nakfadkami, plany z poczatku XX w., bo wazna jest ciaggtosc planu.

Wskazat na duzg nadpodaz terenéw inwestycyjnych, w obecnie funkcjonujacych dokumentach
planistycznych, w stosunku do liczby mieszkancéw (przedstawione zostaty slajdy pokazujace
stosowne dane). W wyniku takiej nadpodazy osiggamy takie same rezultaty, jak w przypadku braku
planéw, czyli mozna budowac,wszedzie”. Postawiono kontrowersyjng teze, ze skoro wyniki sg takie
same, to moze nalezatoby ograniczy¢ uchwalanie planéw. Ponadto, pamietac nalezy, ze uchwalanie
MPZP niesie za sobg obowiazek utrzymania pewnych standardéw, czyli uzbrojenia, budowy drég.

Pani dr inz. arch. Danuta Mirowska-Walas - przedstawicielka Towarzystwa Urbanistow
Polskich, Oddziat w todzi, wykonawca miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz biegly sadowy bytaby ostrozna przy rezygnacji z decyzji o warunkach
zabudowy, poniewaz pokrycie planami mamy tylko w 28% w skali kraju, a robienie planéw
jest skomplikowane. Przynajmniej w okresie przejsciowym warto bytoby uscisli¢, co to jest,dobre
sasiedztwo”. Praktyka bywa bowiem taka, ze wskaznik intensywnosci bierze sie z jednej dziatki
sasiadujacej, wysokos$¢ zabudowy bierze sie z drugiej dziatki sgsiadujacej, a funkcje bierze sie
z trzeciej dziatki sasiadujacej. Nalezy pokusic sie o uscislenie pojecia,dobrego sasiedztwa”

Kolejnym aspektem, na ktory zwrécita uwage Pani Natalia Weremczuk - Zastepca Dyrektora
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu, jest brak powiazania planowania z narzedziami
finansowymi. Planowanie generuje koszty — narzedzia dane gminom sg niewystarczajace, bo tylko
PPP i art. 16 ustawy o drogach publicznych (udziat w kosztach). Ponadto stwierdzita, ze Poznan
ma uchwalonych 140 MPZP, 160 planow jest w trakcie procedowania, a pokrycie planami wynosi




ZALtACZNIKI

40%. Zdaniem Pani Natalii Weremczuk, nie jest mozliwe przetozenie wizji urbanistycznych
i pomystow mieszkarncdw na miasta — na jezyk normy prawnej. Zasadnym bytoby zatem
uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako aktu prawa miejscowego,
z zatgcznikami o zupetnie innym charakterze. Réwniez rozstrzygniecia nadzorcze powoduja,
ze dostosowanie kazdego zapisu do norm prawnych powoduje utrate waloru opisowego.
Jednak, jako gtéwng bariere wskazata brak powigzania planowania przestrzennego z narzedziami
finansowymi, gdyz narzedzia jakimi dysponuja gminy okazaty sie wysoce niewystarczajace.
Wskazata, ze koszty planu ponosi w catosci gmina, a korzysci - inwestor lub wiasciciel nieruchomosci.
Jedynymi narzedziami sktaniajgcymi inwestora, ktéry jest beneficjentem konkretnych rozwigzan
planistycznych, do inwestowania sg albo partnerstwo publiczno-prywatne albo art. 16 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych w brzmieniu:

Budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycjq niedrogowq nalezy do inwestora
tego przedsiewziecia.

Art. 16 ustawy o drogach publicznych ma zastosowanie tylko wtedy, gdy inwestycja ma wptyw
na inwestycje drogowa, a inwestorzy nauczyli sie obchodzi¢ ten przepis.

Pani Dyrektor poinformowata o ogromnym obcigzeniu budzetéw gmin, na skutek odszkodowan
wyptacanych na podstawie art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z trescig art. 36 ust. 1 tej ustawy:

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposdéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqdz istotnie
ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy:
odszkodowania za poniesionq rzeczywistq szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Zapis ten miat stuzy¢ jedynie poréwnaniu przeznaczenia z uchwalanego planu z planem
poprzednim, jednak orzecznictwo poszto tak daleko, ze poréwnuje przeznaczenie z planami
0go6lnymi (ktére charakteryzowaty sie duzym stopniem ogélnosci i okreslaty przeznaczenia),
z decyzjami o warunkach zabudowy, a nawet bada czy hipotetycznie decyzja WZ mogtaby zosta¢
wydana. Tak szerokie spektrum wydawania decyzji o warunkach zabudowy, nie powigzane;j
z prawem wilasnosci, prowadzi do spekulacji stuzacej inwestorowi do pozyskiwania odszkodowan
lub zwiekszania jego wysokosci.

Dlatego, obawiajac sie skutkéw finansowych, Miasto Poznan czesto rezygnuje z planow

zagospodarowania przestrzennego, badz ogranicza rozwigzania w nich proponowane. Konieczny
jest dialog ze srodowiskiem rzeczoznawcéw majatkowych i sedziéw orzekajacych.

Réwniez Pan Mieczystaw tuczak - Wiceprezes Najwyzszej Izby Kontroli, powotujac sie
na rozmowy z prezydentami miast, potwierdzit fakt wyptacania wysokich odszkodowan z tytutu
wydanych decyzji o warunkach zabudowy wskazujac, ze ograniczenie w czasie obowigzywania
tych decyzji, mogtoby uchroni¢ samorzady przed ich wyptata.

Pani Natalia Weremczuk - Zastepca Dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu
podkreslita, ze do tej pory fakt korzystania, w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, byt uwazany w doktrynie jako ten, ktéry wynika z planu miejscowego. Natomiast
w tej chwili sady uznaty, ze jezeli kto$ otrzyma decyzje o warunkach zabudowy, to jest to stan,
ktory wypetnia ten przepis (czyli powinnismy sie cofna¢ albo do przepiséw umozliwiajgcych
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uzyskanie takiej decyzji albo do interpretacji lub zmiany tego konkretnego przepisu). Obecnie sady
interpretuja ten przepis w ten sposob, ze jezeli mamy decyzje o warunkach zabudowy i z wejsciem
w zycie planu jg uchylimy, to wtasnie ten stan jest podstawa do wyptaty odszkodowania,
bo zmienilismy sposéb korzystania z nieruchomosci. Lek budzi to, ze sady biorg juz pod uwage
nie tylko wydane decyzje WZ, ale potencjat, czyli badaja czy decyzja taka mogtaby by¢ wydana.
Jezeli bytaby mozliwa, to spetnia to norme art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podsumowata, ze jezeli chcemy zapobiec katastrofie, to konieczna jest zmiana
tego artykutu i by¢ moze artykutéw odnoszacych sie do wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Zdanie to podzielit Pan dr inz. arch. Robert Warsza réwniez podkreslajac niebezpieczenstwo
stosowania linii orzeczniczej uwzgledniajacej, na potrzeby okreslenia wysokosci odszkodowania,
hipotetyczny potencjat nieruchomosci, ktéry by¢ moze nigdy nie zostatby zrealizowany. Odnoszenie
wysokosci odszkodowania do decyzji o warunkach zabudowy jest tym bardziej niewtasciwe, ze rola
jednostki samorzadu jest - w postepowaniu o jej wydanie - rolg bierng, a inwestor jest strona
inicjatywna. Przychody, uzyskane w zwigzku ze wzrostem wartosci na skutek uchwalenia planu,
stanowia promil kosztéw, ktére gmina musi ponies¢, a zatem koszty te sa ponoszone z podatkéw
powszechnych. Do tego, zeby tworzy¢ rezerwy, ktorych nie potrzebujemy albo tworzy¢ mozliwosci,
ktore sie nie wydarzg na podstawie irracjonalnych WZ, ptacimy srodkami z podatkéw powszechnych.
Tym samym podatnik,,ptaci” odszkodowania na rzecz podmiotéw dziatajacych czesto spekulacyjnie.
Prelegent wskazat, jako bariere w uchwalaniu MPZP, zatarcie aksjomatu zwigzanego z prawem
witasnosci i prawem do zabudowy. Podkreslit, ze model funkcjonujacy w catym cywilizowanym
Swiecie polega na tym, ze grunty budowlane sg wskazane tylko w opracowaniu planistycznym,
a pozostate nie sg gruntami budowlanymi, ale beneficjenci wspoétuczestniczg finansowo
w ich uzbrajaniu. Idea taka przyswiecata rowniez obecnie obowigzujacej ustawie, ktéra zostata
znieksztatcona do takiego modelu, ze niezaleznie kto co ma, to zostato mu przynalezne prawo
do zabudowy albo w decyzji o warunkach zabudowy, albo w domniemaniu zabudowy, a gmina musi
za to wszystko, co nie zostanie zabudowane zapfacic, a to sie nigdy nie zepnie finansowo. Dlatego
w jego ocenie konieczne sa precyzyjne zapisy w ustawie, nie pozostawiajace pola do interpretacji.

Kolejna, wskazang przez Pana Dyrektora Warsze, bariera jest brak mechanizméw finansowych
samoregulacji rynku (obecnie mozna miec¢ grunt rolny z prawem do zabudowy, a podatek ptaci¢
od gruntu rolnego, a przy klasie V lub VI w ogéle sie go nie ptaci). Nie mamy mechanizmu: chcesz
mie¢ wiecej, to wiecej ptac. Nie ma mechanizmow, ktére powodowatyby, ze gminom optacatoby
sie robi¢ plany. Optata planistyczna jest obchodzona na wiele sposobéw. Podkreslit, ze w Polce
nie ma mechanizméw ekonomicznych, dazacych do samoregulacji (kierunkiem w dobra strone
jest wymaog robienia bilansow kosztow rzeczywistych wynikajacych z ustawy rewitalizacyjnej).
W elementach ekonomicznych trzeba szuka¢ przeciwdziatania: masz wiecej, zapta¢ wiecej. Ponadto,
Pan Dyrektor zakwestionowat prawidtowos¢ planowania przestrzennego na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy, podajac przyktad duzych inwestoréw, wymuszajacych niejako, lokalizacje
swoich inwestycji.

Ad vocem Pan Jarostaw Trojan - Wéjt Gminy Osjakéw podkreslit, ze w swojej poprzedniej
wypowiedzi postulowat o zré6znicowanie terenéw miejskich i wiejskich borykajacych sie
z odmiennymi problemami. Jest zwolennikiem napisania ustawy od nowa, z udziatem praktykow,
przedstawicieli wszystkich szczebli samorzadu, biur planowania. Zgodzit sie, ze po zmianie
przeznaczenia nastapi¢ powinna zmiana stawki podatkowej. Powtérzyt jednak postulat wycofania
sie ze Studium i planu, a pozostawienie ksztattowania przestrzeni na podstawie WZ.
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Pani dr inz. arch. Danuta Mirowska-Walas - przedstawicielka Towarzystwa Urbanistow
Polskich, Oddziat w todzi, wykonawca miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz biegly sadowy zwrécita uwage, ze gdyby radni kierowali sie wiedza
z prognoz skutkéw finansowych, plany nie bytyby uchwalane, bo koszty sg zbyt duze i opieralibysmy
sie tylko na decyzjach WZ. Praktyka konsultacji spotecznych na réznych etapach jest bardzo cenna,
jednak Pani Danuta Mirowska-Walas bytaby ostrozna przed wpisaniem, jako obligatoryjnego,
tego wymogu do ustawy.

Barierg jest rowniez niespojnosc i nieadekwatnos¢ narzedzi planistycznych, poniewaz nie wiadomo
czemu stuzy Studium, skoro mechanizm decyzji o warunkach zabudowy miat stuzy¢ uzupetnianiu
dziur, a stat sie mechanizmem podstawowym. Mozna uzyska¢ WZ na 1000 domoéw nie bedac
wtascicielem. Niezaleznie jakie narzedzia mamy, mogg one byc¢ skuteczne badz nie. Problem
z nowymi narzedziami jest taki, ze kazde spoteczenstwo i instytucje dtugo sie ich ucza.

Gtos zabrat Pan Adrian Kotczewiak - kierownik Zespotu Uzgodnien Ochrony

Przeciwpowodziowej Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie. Poinformowat,

ze Dyrektor RZGW jest organem opiniujacym projekty decyzji o warunkach zabudowy oraz projekty

planéw, na podstawie odrebnych przepisow np. na podstawie ustawy prawo wodne. Z jego

doswiadczen wynika, iz zasadnym bytoby:

— doprecyzowanie tresci art. 36 ustawy o planowaniu poprzez wpis, ze odnosi sie (poréwnanie
sposobu korzystania) tylko do miejscowych planéw lub wskazujac, ze nie odnosi sie do decyzji
o warunkach zabudowy, co sgdom zamknetoby droge do interpretacji w sposéb obecny.

Podkreslit rowniez, ze powinnismy miec¢ swiadomos¢, iz MPZP nie beda panaceum na cate zto.
Plan jest aktem prawa miejscowego, a musi byc jakis inny instrument pozwalajacy to planowanie
prowadzi¢. Obecnie inicjatywa uchwalania lub zmiany planu nalezy do organu wykonawczego,
a wydanie decyzji nalezy do organu wykonawczego. Nalezatoby skupi¢ te wtadze tak,
aby jedna jednostka decydowata zaréwno o planie, jak i o decyzji WZ. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest aktem o charakterze proceduralnym, w duzym zakresie
kwestie zakazow i nakazow regulujg przepisy prawa materialnego, w ktérych nalezatoby
wprowadzi¢ stosowne zmiany. Pan Adrian Kotczewiak podat przyktad przepiséw, na podstawie
ktorych opracowane zostaty — przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej - mapy
zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego, przekazywane przez Dyrektoréw RZGW.
Dawaty one samorzadom krotki czas na wprowadzenie (co zostato pdzniej uchylone) oraz odnosity
sie do kwestii odszkodowawczych. Elementy ochrony przeciwpowodziowej sg trudniejsze
do wprowadzenia w MPZP, niz chociazby wprowadzenie obszaru chronionego krajobrazu i ochrony
zabudowy, w odlegtosci 100 m jakiej$ niewielkiej rzeczki. Wobec tego nalezy sobie zada¢ pytanie,
czy skoro chronimy krajobraz, to jaka warto$¢ prawnie chroniong stanowi ten krajobraz, a jaka
wartos¢ prawnie chroniong stanowi zycie, bezpieczenstwo i mienie cztowieka.

Pani Matgorzata Humel-Maciewiczak, Radca Prezesa NIK podsumowata wczesniejszg
dyskusje wskazujac, ze czesto padato pojecie interes” z réznej perspektywy. Zadata pytania: Gdzie
jest interes publiczny biorqc pod uwage praktyke, ktéra uksztattowata sie w kontekscie tworzenia tadu
przestrzennego? Czy te wszystkie instytucje, ktére majq stac na strazy szeroko rozumianego interesu
publicznego, nie czujq sie pominiete? Czy te instytucje nie chciatyby, aby ich rola byta znacznie wieksza
niz jest obecnie? Biorgc pod uwage, ze praktyka, ktora uksztattowata sie teraz, mozna powiedzie¢,
je eliminuje. W takim razie, co zrobi¢, aby ten interes publiczny zostat zabezpieczony?
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Pani Kamila Kwiecinska-Trzewikowska, Miejski Konserwator Zabytkow w todzi powiedziata,
ze zagadnienia, ktérymi sie zajmuje dotyczg waskiego wycinka planowania przestrzennego
i odnoszg sie tylko do ochrony zabytkéw. Jej zdaniem decyzje o warunkach zabudowy stuza
procederowi spekulacji kredytami, ktéry to proceder sprowadza sie do niszczenia obiektéow
zabytkowych. Polega to na tym, ze inwestor uzyskujac w decyzji WZ coraz lepsze warunki
do zabudowy, rozbudowujac, nadbudowujac, stara sie jednoczes$nie o finansowanie przedsiewziecia
zadtuzajac nieruchomosé. W Lodzi jest wiele niszczejacych obiektow pofabrycznych z obcigzonymi
hipotekami. Pani Konserwator rekomendowata:

— wycofanie decyzji o warunkach zabudowy jako narzedzia ksztattowania przestrzeni,
— wygaszenie, istniejagcych w obrocie prawnym, bezterminowych decyzji bez mozliwosci
odszkodowan.

Jednoczesnie postulowata o niedokonywanie rewolucji, ale naprawianie tego, co jest zte. Przejscie
z systemu decyzji WZ na MPZP bytoby mozliwe poprzez wprowadzenie okresu przejsciowego
pomiedzy wejsciem w zycie nowego przepisu, np. 5 lat. W tym okresie, po wygaszeniu istniejgcych
decyzji WZ, bytaby mozliwos¢ wydawania nowych decyzji WZ - w nowych regulacjach, ale tylko
dla wiasciciela, na okres 5 lat maksymalnie, czyli na ten okres gdzie jest mozliwo$¢ uchwalenia
planu. Nowe decyzje WZ powinny uwzglednia¢ zapisy Studium. Okres przejsciowy umozliwitby
ustabilizowanie systemu bez rewolucji. System ten musi zosta¢ powigzany z opodatkowaniem.
Konieczne jest réwniez powigzanie decyzji WZ z prawem wiasnosci.

Pan prof. Bartosz Walczak z Wydziatu Budownictwa, Architektury i Inzynierii Srodowiska
Politechniki Ltédzkiej stwierdzit, ze planowanie przestrzenne to nie tylko kwestie finansowe,
ale przede wszystkim wspdlne dobro. Wskazujac na swoje doswiadczenie zawodowe
w administracji, w dziedzinie ochrony zabytkéw, Pan Profesor podnidst, ze ta duza dewastacja
zabytkoéw dokonata sie po 2003 r., tj. po wejsciu w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o opiece nad zabytkami. Gminna ewidencja zabytkéw zostata objeta
ochrong tylko na podstawie zapiséw o planowaniu przestrzennym i dopdki nie wprowadzono
nowelizacji przepisow, to liczba rozebranych i przeksztatconych obiektéw zabytkowych, tych moze
mniej wartosciowych, ale decydujacych o wizerunku miast, byta wieksza w niektorych rejonach
niz zniszczenia wojenne. Dlatego nalezatoby:

— zastanowic sie, jak wspomdc gminy w dazeniu do ochrony dobra wspélnego jakim
jest odpowiednie sterowanie rozwojem przestrzennym, czy ochrong pewnych obszaréw
przed tym rozwojem i zeby nie przyttoczyc ich dziataniem spekulantéw znajdujacych dziury
w systemie prawnym.

Jednoczesnie podkredlit, ze gminy nie maja zaplecza prawnego, cho¢by w postaci Samorzagdowych

Kolegiow Odwotawczych.

Pani Katarzyna Szpanowska - przedstawiciel Departamentu Ochrony Zabytkow Ministerstwa

Kultury i Dziedzictwa Narodowego jednoczesnie orzekajagca w Samorzagdowym Kolegium

Odwotawczym w Warszawie jako cztonek pozaetatowy stwierdzita, ze dyskusja uswiadomita

jej wiele problemoéw, z ktérymi borykaja sie gminy. Przypomniata, ze MPZP jest jedng z form

ochrony zabytkéw, a przy dobrym opracowaniu tekstu planu, jest forma najlepsza z mozliwych

i dla zabytku i dla inwestora. Plany w sposéb wigzacy okreslajg, co wolno, a czego nie wolno,

daje to takze mozliwos$¢ pozyskania wiedzy przez inwestora, dzieki wyrysowi i wypisowi z planu.

Dostrzegta brak spojnosci pomiedzy ustawg o planowaniu a ustawga o opiece nad zabytkami.
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Zwrdcita uwage, ze Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie uzgadnia zapiséw Studium, tylko
opiniuje, co zgodnie z orzecznictwem oznacza, ze opinia nie jest stanowiskiem wigzacym. Ponadto
jej zdaniem nalezy:

— wyeliminowa¢ mozliwos¢ pomijania negatywnej opinii do projekt planu i kierowania
go pod obrady rady gminy, w ksztatcie, w jakim gmina chciata,

— doprecyzowac zakres uzgodnienia przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, ktéry opiniuje
MPZP w zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, a nie opiniuje w zakresie
przeznaczenia, poniewaz z punktu widzenia organéw ochrony zabytkéw, trudno to rozdzieli¢
i powinno to zosta¢ uregulowane.

Pani Natalia Weremczuk - Zastepca Dyrektora Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu
odniosta sie do pytania o ochrone dobra publicznego, przedstawiajgc dobrg praktyke stosowana
w Poznaniu, polegajaca na szerszej niz ustawowa, roli konsultacji spotecznych. Procedura ta zostata
przyjeta uchwatg Rady Miasta. W dobie duzej swiadomosci spotecznej i aktywnosci réznych
$rodowisk, konsultacje te zaczynaja sie na bardzo wczesnym etapie, przed przystapieniem
do sporzadzania planu. Kanalizujemy problemy i konflikty na poczatku procedury. Réwniez w trybie
roboczym dyskutujemy z organami, ktére opiniujg plany w procedurze. Trzeba pamietac,
ze mnogos¢ interesdw prywatnych nie réwna sie interesowi publicznemu. Konsultacje powinny by¢
przeniesione na wczesniejszy etap. Kolejng uwaga jest catkowity brak korelacji pomiedzy ustawg
o planowaniu a ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Ponadto, Pani Dyrektor powotata sie na art. 45 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (miata na mysli art. 44 ustawy), w mysl ust. 1 tego artykutu:

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wprowadza sie do planu miejscowego
po uprzednim uzgodnieniu terminu realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i warunkéw
wprowadzenia ich do planu miejscowego. W mysl ust. 2: uzgodnienia, o ktérych mowa w ust. 1, przeprowadza
marszatek wojewddztwa z wéjtem, burmistrzem albo prezydentem miasta. Zgodnie z ust. 3: Koszty wprowadzenia
ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa do planu miejscowego oraz zwrotu wydatkéw
na odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36, a takze kwoty przeznaczone na pokrycie zwiekszonych kosztéw
realizacji zadari gminnych sq ustalane w umowie zawartej pomiedzy marszatkiem wojewddztwa a wéjtem,
burmistrzem albo prezydentem miasta.

Narzedzie jest niewykorzystywane, gdyz marszatkowie, bojac sie kosztéw, nie uwzgledniaja
wprost celdw publicznych o znaczeniu ponadlokalnym w wojewédzkich planach
zagospodarowania publicznego. Nawet jesli mamy narzedzia, to sg one omijane, poniewaz organy
nie maja na to pieniedzy.

Pan Kazimierz Perek - Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi wskazat, ze RDOS
na réznych etapach opiniuje i uzgadnia plany zagospodarowania. W jego ocenie plany sg potrzebne,
chociaz procedura jest dtugotrwata. Konsultacje sa potrzebne, ale decyzje powinni podejmowac
fachowcy, bo trzeba patrzec szerzej. Trzeba upraszcza¢ obowiazujgce przepisy.

Pan dr inz. arch. Robert Warsza - Dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi
oraz pracownik naukowy Politechniki tédzkiej podkredlit, ze potrzebny jest wiekszy balans
pomiedzy istniejacymi narzedziami planistycznymi. Z jednej strony mamy rozbudowany
i patologiczny system decyzji o warunkach zabudowy, ktéry zastapit nam system planowania,
a w ktérym jednoczesnie nie widac dobra wspdlnego i tadu przestrzennego, bo to jest emanacja
prywatnych checi. Z drugiej strony mamy narzedzie w postaci scalenia i podziatu, a w ogdle
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z niego nie korzystamy. Stwierdzit, ze nie widzi mozliwosci budowania tadu przestrzennego
bez postugiwania sie tym narzedziem, powszechnie uzytkowanym przez catg Europe. Przypomniat
model funkcjonujacy przed Il Wojng Swiatowa, gdzie przy robionym planie, do 30% gruntéw
przechodzito na wtasnos¢ gminy, na cele uzytecznosci publicznej. Nie byto koniecznosci
poszukiwania pieniedzy w systemie, w ktérym one nie krazyty a jednoczesnie nie byto dylematu,
czy realizowac przestrzen publiczng. Powinnismy zmienic¢ system i zbudowac system motywowania,
w miejsce obecnego systemu ,bicia kijem”. Obecnie nie ma systemu zachecajagcego gminy
ze wzgledu na to, ze cos sie jej optaca.

Gtos zabrat Pan dr Radostaw Dobrowolski - Burmistrz Suprasla (gminy uzdrowiskowe;j
z piecsetletnig tradycja, potozonej w centrum Puszczy Knyszynskiej). Gmina w ok. 60% porosnieta
jest puszcza. Zdaniem Pana Burmistrza, w ostatnich 25 latach, panstwo uwolnito sie od bezposredniej
odpowiedzialnosci w ksztattowaniu polityki przestrzennej, pozostawiajac te polityke gminom.
Przywotat przyktad poligonu pod wsig Ciasne, ktory to poligon nie byt poligonem w sensie
formalnym, a jedynie obszarem wykorzystywanym na potrzeby wojska. Deweloper postanowit
wybudowac dla siebie dom, w ramach zabudowy siedliskowej, na obszarze rolnym, uzyskat
warunki zabudowy, a teraz chce wybudowac ok. 100 doméw i stworzy¢ osiedle, nie o charakterze
wiejskim. Ktdci sie to jednak z interesem wojska, ktére chce, zeby gmina Suprasl uchwalita tam
plan miejscowy. Postawiono pytanie, dlaczego gmina ma realizowa¢ cele ogélnopanstwowe, cele
obronnosci. Paristwo powinno miec instrument, ktéry w uzasadnionych przypadkach narzuci
rozwigzania w zakresie polityki przestrzennej, zabezpieczajac swoje interesy. Kolejnym przyktadem
jest 8-hektarowy zbiornik wodny z XVI w., wpisany decyzjq Gtéwnego Konserwatora Zabytkow,
do rejestru zabytkow. Moze by¢ réwniez obiektem retencyjnym i zabytkiem, ale znajduje sie
na gruntach prywatnych. Samo uchwalenie planu nie daje skutkdw w postaci przeniesienia prawa
wiasnosci, otwiera tylko dtugotrwaty $ciezke do wywtaszczenia.

Panstwo nie blokuje tez rozprzestrzeniania sie zabudowy miejskiej i podmiejskiej na terenach
wiejskich.

Przywotano réwniez przyktad terenu z uchwalonym planem, gdzie gminy nie sta¢ na inwestowanie,
gdyz wyptaca odszkodowania za nieruchomosci, ktére z mocy prawa przeszty na wkasnos¢ gminy,
z chwilg uprawomocnienia sie decyzji w trybie art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Postulat, aby skutek tego przepisu nie dziatat natychmiast. Ponadto, powinno sie rozwazy¢
skorelowanie zmian przeznaczenia z podatkami.

Pani dr inz. arch. Danuta Mirowska-Walas, przedstawicielka Towarzystwa Urbanistow
Polskich Oddziat w todzi, wykonawca miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz biegty sadowy apeluje o ulepszanie narzedzi, a nie rewolucyjne zmiany. Na szczeblu krajowym
powinny by¢ jasne zapisy dotyczace publikacji uchwalonych planéw. W réznych wojewédztwach
jest r6zna praktyka, do tej pory byto tak, ze Wojewoda sprawdzat, a po sprawdzeniu byta publikacja.
Dzisiaj jest tak, ze najpierw jest publikacja, a potem postepowanie nadzorcze, z takim skutkiem,
ze w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci, uchylany jest plan wczesniej opublikowany. Powinno
by¢ precyzyjnie okreslone, w ktérym momencie jest publikacja. Konieczne jest doprecyzowanie,
czy wytozenie to sa dni robocze, czy dni robocze z sobotami i niedzielami. Niewtasciwa jest relacja WZ/
Studium. Decyzja WZ nie musi by¢ zgodna ze Studium, ale plan musi by¢ nie sprzeczny ze Studium.
Mamy zatem do czynienia z sytuacjg, ze decyzja WZ jest niezgodna ze Studium, potem mamy plan
zgodny ze Studium, czyli nigdy nie mozemy nadgonic. W poprzednich ustawach urbanisci postugiwali
sie jednolitymi oznaczeniami. Nalezy wyda¢ katalog jednolitych oznaczen planistycznych.
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Pan Adrian Kotczewiak - kierownik Zespotu Uzgodnien Ochrony Przeciwpowodziowej
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie zwrécit uwage, ze zmiana prawa
powinna by¢ ostatnim rozwigzaniem, kiedy inne juz nie dziataja, co skutkuje deprecjacja prawa.
Norma prawna ma by¢ ogélna i generalna, zawierajagc mozliwie najwieksza liczbe przypadkdow.
Jezeli przyjmiemy model kazuistyczny, kazdorazowo bedziemy szuka¢ nowych rozwigzan. Pan
Kotczewiak przywotat art. 23 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Organy, o ktérych mowa w art. 11 pkt 5 i 6 oraz art. 17 pkt 6, w zakresie swojej wtasciwosci rzeczowej i miejscowej
sg obowiqgzane do wspdtpracy przy sporzqdzaniu odpowiednio projektu studium albo projektu planu miejscowego,
polegajqcej na wyrazaniu opinii, sktadaniu wnioskdw oraz udostepnianiu informacgji.

na podstawie ktérego organy sa zobowigzane do wspotpracy roboczej z organami opiniujacymi.
Pan st. bryg. Zbigniew Grzelak Naczelnik Wydziatu Kontrolno-Rozpoznawczego Komendy
Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w todzi podkreslit, ze rola Panstwowej Strazy
Pozarnej jest bardzo ograniczona. Gtéwnie koncentruje sie na utrzymaniu infrastruktury
komunikacyjnej, sieci wodociggowej. Coraz wiekszy jest udziat materiatéw palnych przy wznoszeniu
budynkéw, duzym problemem jest tez ochrona zabytkéw i podpalenia.

Pan Pawet Dadasiewicz-Naczelnik Wydziatu Przeciwdziatania Powaznym Awariom
w Departamencie Inspekcji i Orzecznictwa Przedstawiciela Glownego Inspektora Ochrony
Srodowiska zwrdcit uwage, ze w przepisach dotyczacych planowania przestrzennego, w ustawie
o ochronie $rodowiska znajduje sie art. 73 ustawy prawo ochrony srodowiska:

Art. 73. 1. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie w szczegélnosci ograniczenia wynikajqce z:
1) ustanowienia w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.z 2015 r. poz. 1651
i 1936 oraz z 2016 r. poz. 422) parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru
chronionego krajobrazu, obszaru Natura 2000, zespotu przyrodniczo-krajobrazowego, uzytku
ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego, pomnikéw przyrody oraz ich otulin;
2) utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania lub stref przemystowych;
2a) wyznaczenia obszardw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracjq;
3) ustalenia w trybie przepiséw ustawy — Prawo wodne warunkdéw korzystania z wéd regionu wodnego
i zlewni oraz ustanowienia stref ochronnych uje¢ wéd, a takze obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd
srédlgdowych.
2. Linie komunikacyjne, napowietrzne i podziemne rurociqgi, linie kablowe oraz inne obiekty liniowe przeprowadza
sie i wykonuje w sposéb zapewniajqcy ograniczenie ich oddziatywania na srodowisko, w tym:
1) ochrone waloréw krajobrazowych;
2) mozliwos¢ przemieszczania sie dziko zyjgcych zwierzqt.
3. W obrebie zwartej zabudowy miast i wsi jest zabroniona budowa zaktaddéw stwarzajqcych zagrozenie
dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddw stwarzajqcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej. Rozbudowa takich zaktaddw jest dopuszczalna pod warunkiem, Ze doprowadzi ona do ograniczenia
zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym ograniczenia wystgpienia powaznych awarii przemysfowych.
3a. Przepis ust. 3 nie dotyczy budowy i rozbudowy zaktaddw na obszarach okreslanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego jako tereny przeznaczone do dziatalnosci produkcyjnej, sktadowania
i magazynowania, jezZeli plany te nie zawierajq ograniczen dotyczqcych zaktaddéw stwarzajqcych zagrozenie
dla zycia lub zdrowia ludzi.
4. Zaktady stwarzajqce zagrozenie wystqpienia powaznej awarii przemystowej lokalizuje sie w bezpiecznej
odlegtosci od siebie, od osied|i mieszkaniowych, od obiektdw uzytecznosci publicznej, od budynkdéw zamieszkania
zbiorowego, od obszardéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1i 3, od upraw wieloletnich, od drég krajowych oraz od linii
kolejowych o znaczeniu paristwowym.
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4. Zaktady stwarzajqce zagrozenie wystqpienia powaznej awarii przemystowej lokalizuje sie w bezpiecznej
odlegtosci od siebie, od osiedli mieszkaniowych, od obiektéw uzytecznosci publicznej, od budynkéw zamieszkania
zbiorowego, od obszardw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1i 3, od upraw wieloletnich, od drég krajowych oraz od linii
kolejowych o znaczeniu paristwowym.

5. Osiedla mieszkaniowe, obiekty uzytecznosci publicznej, budynki zamieszkania zbiorowego, obszary, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 1i 3, drogi krajowe oraz linie kolejowe o znaczeniu paristwowym lokalizuje sie w bezpiecznej
odlegtosci od zaktaddw stwarzajqcych zagrozenie wystqgpienia powaznej awarii przemystowe.

6. Istniejgcym zaktadom, o ktérych mowa w ust. 3 i 4, dla ktdrych bezpieczna odlegtos¢ nie zostata zachowana,
organy Inspekcji Ochrony Srodowiska mogq, po uzyskaniu opinii wtasciwego organu Paristwowej Strazy Pozarnej,
wydac decyzje w zakresie natozenia dodatkowych zabezpieczeri technicznych, aby zmniejszy¢ niebezpieczeristwa,
na jakie sq narazeni ludzie.

7. Dla celéw planowania i zagospodarowania przestrzennego, komendant powiatowy (miejski) Paristwowej Strazy
Pozarnej moze, po zasiegnieciu opinii wojewddzkiego inspektora ochrony srodowiska, wydac decyzje naktadajqcq
na prowadzqcego zaktad o zwiekszonym ryzyku wystqpienia powaznej awarii przemystowej, obowigzek
opracowania i przedtozenia informacji dotyczqcych:

1) prawdopodobieristwa wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

2) potencjalnych skutkéw wystqpienia powaznej awarii przemystowej oraz jej zasiegu.
8. Koszty opracowania i przedtozenia informacji, o ktérych mowa w ust. 7, pokrywa prowadzqcy zaktad
o zwiekszonym ryzyku wystqpienia powaznej

Przepis ten méwi o zachowaniu bezpiecznej odlegtosci przy budowie, rozbudowie zaktadow
stwarzajgcych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej, dotyczy to réwniez lokowania
w sasiedztwie tych zaktadéw obiektow uzytecznosci publicznej i osiedli mieszkaniowych. Brak
jest norm prawnych dotyczacych okres$lania bezpiecznej odlegtosci, aczkolwiek w prawie ochrony
érodowiska znajduje sie delegacja do wydania rozporzadzenia, ktére by to regulowato. GIOS
opiniuje réwniez decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
cho¢ opiniowanie nie jest wigzace. Zaktaddw, stwarzajgcych zagrozenie wystapienia powaznej
awarii przemystowej, jest ok. 400 w Polsce.

Pan Marek Ktopocki, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Skierniewicach zwrocit
uwage, ze kiedy nadzoér prowadzi jakas sprawe, w celu doprowadzenia do zgodnosci z przepisami
prawa, wowczas musi wystepowac do organu administracji architektoniczno-budowlanej o wydanie
informacji o decyzji o warunkach zabudowy czy wypisu z planu. Bezposredni dostep do informacji
ufatwitby dziatania naprawcze.

Pani Dorota Dabrowska, przedstawiciel Wojewédzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
przypomniata, ze jako nadzér budowlany pojawiaja sie na koncu inwestycji, zbierajac wszystkie
materiaty, ktére juz zostaty wydane. Pani Dorota Dabrowska chciata poruszy¢ problem,
jak przetozy¢ plany miejscowe albo decyzje o warunkach zabudowy na sytuacje, kiedy powstaja
obiekty, ktére na podstawie innych przepiséw wymagajg strefy ochronnej lub okresowego
zakazu uzytkowania. Jak mozna zmusi¢ inwestora, zeby przekazywat taka informacje do gmin,
zeby te informacje znalazty sie w MPZP lub w kolejnych decyzjach WZ. Kolejne zagadnienie
to umowa urbanistyczna, bo przy odbieraniu obiektéw budowlanych pojawit sie nowy punkt,
czyli zaswiadczenie o wykonaniu umowy urbanistycznej. Nadzor nie ma wiedzy na temat
tresci tych uméw, bo sg one zawierane w formie aktu notarialnego, nie ma tez wiedzy na temat
ich ewentualnego aneksowania. Pytanie brzmi, czy nadzér bedzie miat do tych uméw dostep,
czy powinien przyjac¢ za pewnik tres¢ zaswiadczenia, czy badac tres¢ umowy urbanistycznej.
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Pan Ryszard Grodzicki Radca Prezesa NIK podsumowat, ze powinnismy stworzy¢ wzorce
dobrej praktyki konsultacji spotecznych na poziomie ogélnokrajowym. Zwrécit rowniez uwage,
ze dopuszcza sie do zabudowy korytarzy blokowanych w starych Studiach od kilkudziesieciu lat.

Pan Mieczystaw tuczak Wiceprezes Najwyzszej Izby Kontroli podziekowat gosciom
za podzielenie sie wiedzg i doswiadczeniem oraz pozegnat uczestnikéw panelu.

5.5.2. Panel ekspertow w Warszawie

Dnia 23 czerwca 2016 r., w siedzibie Najwyzszej Izby Kontroli w Warszawie, odbyt sie panel
ekspertéw pn. Przestrzen dobrem publicznym - potrzeba nowych rozwiqzan w gospodarowaniu
przestrzeniq.

Panel otworzyt — witajac zebranych gosci, Prezes Najwyzszej Izby Kontroli - Pan Krzysztof
Kwiatkowski, natomiast merytorycznie poprowadzit go Wiceprezes NIK - Pan Mirostaw tuczak
oraz Dyrektor Departamentu Infrastruktury - Pan Tomasz Emiljan.

Pan Prezes Krzysztof Kwiatkowski, stowem wstepu stwierdzit, ze panel organizowany

przez Najwyzsza Izbe Kontroli na temat Gospodarowania przestrzeniq, jako dobrem publicznym

jest istotnym z punktu widzenia Izby. Cho¢ NIK ma najlepszych specjalistow od kontroli w Polsce,

to nie s oni najlepszymi specjalistami w kazdej dziedzinie, ktorg Izba kontroluje. Zatem opinie gosci

panelu beda niezwykle istotne, a zagadnienia takie jak:

— planowanie i zagospodarowanie przestrzenne,

— ksztattowanie tadu przestrzennego,

— odpowiedzialno$¢ za stymulowanie proceséw wptywajgcych na jakos¢ przestrzeni
oraz tych stuzacych zréwnowazonemu rozwojowi

powinny by¢ przedmiotem szczegdlnej troski tych, ktérzy decyzje w tym obszarze podejmuja. Stwierdzit,
iz racjonalne gospodarowanie przestrzenig to wyjscie naprzeciw zarbwno rozwojowi — zapewniajagcemu
wysoka jako$¢ zycia, jak réwniez zachowaniu dotychczasowych waloréw przestrzeni, czesto zabytkowych
czy funkcjonalnych oraz przyjaznego otoczenia dla lokalnych spotecznosci. Brak tadu, niska jakos¢,
nieatrakcyjnos¢ wielu obszaréw stwarza obecnie ryzyko utraty szansy na rozwdj, na lokalizacje
inwestycji, tworzenie nowych miejsc pracy, czy ogranicza naptyw wysoko wykwalifikowanej kadry. Zatem
dla racjonalnego ksztattowania przestrzeni, zachowania fadu przestrzennego i szczegélnych waloréw,
w tym krajobrazowych, niezbedna jest dobra organizacja wszystkich proceséw i wspétpraca podmiotéw,
ktorych interesy, zarowno prywatne jak i publiczne, sa w tej przestrzeni realizowane.

Pan Prezes rozpoczat dyskusje od diagnozy wskazujacej, ze w Polsce od wielu lat brakuje skutecznej
polityki przestrzennej, a stabosci i wady planowania przestrzennego sag przedmiotem powszechnej,
i w ocenie Izby, uzasadnionej krytyki dotyczacej wszystkich pozioméw zarzadzania przestrzenia.
Potwierdzaja to raporty srodowisk naukowych, organizacji zawodowych, przedsiebiorcow
oraz postulaty zgtaszane przez organizacje samorzagdowe zaznaczajace jak wazny jest to dla paristwa
obszar spraw. Wskazuja one na wymierne i wciaz rosngce koszty spoteczne oraz gospodarcze,
generowane przez nieracjonalny system zarzadzania przestrzenia. W ograniczonej czesci, krytyczne
w stosunku do tego systemu s tez dokumenty rzgdowe, zaréwno Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030, jak i Diugookresowa Strategia Rozwoju Kraju Polska 2030.

Zdefiniowano w nich strategiczne cele, okre$lono gtéwne trendy, wyzwania, scenariusze rozwoju
spoteczno-gospodarczego oraz kierunki przestrzennego zagospodarowania kraju, ze szczegélnym
uwzglednieniem zasady zréwnowazonego rozwoju. Jednak kierunki te, jak powiedziat Prezes NIK,
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wciaz nie znajdujg petnego odzwierciedlenia w dziataniach na wszystkich poziomach zarzadzania
przestrzenia. Rbwniez obowigzujacy w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego
system prawny, w swoich zatozeniach, okres$la ramy i narzedzia do gospodarowania przestrzenia,
jednak w praktyce nie zapewnia harmonijnego i skoordynowanego rozwoju. Podmioty posiadajace
najwazniejsze kompetencje w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz majace wiadze
w podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych, w praktyce czesto nie maja decydujacego znaczenia.
S3 one wigzace jedynie przy ustalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktére obecnie pokrywaja zaledwie 28%™ kraju, zas w przypadku braku planéw miejscowych,
podstawg zagospodarowania przestrzennego sg decyzje administracyjne. W powszechnej opinii
specjalistéw, dodat Pan Prezes Krzysztof Kwiatkowski, zastepowanie planéw miejscowych
decyzjami administracyjnymi, prowadzi do destrukcji polskiej przestrzeni w skali lokalnej,
gdyz umozliwia powstawanie zabudowy praktycznie w dowolnym miejscu. Efektem braku planéw,
a wiec doraznego inwestowania, na podstawie decyzji administracyjnych, jest niski standard
i wysokie koszty zycia na terenach pozbawionych czesto ustug czy transportu publicznego.
Generuje to wiele konfliktéw przestrzennych i takie zarzadzanie przestrzeniag nie gwarantuje
- w ocenie NIK - trwatych i stabilnych regut gospodarki przestrzennej. W obowigzujacym systemie
prawnym, partycypacja spoteczna w planowaniu i realizacji polityki przestrzennej przyjetej
przez organy gminy, w naszej ocenie, nie odgrywa znaczacej roli.

Konczac wstep, Prezes NIK zadat pytania zachecajac wszystkich uczestnikow panelu do dyskusji,
do dzielenia sie doswiadczeniami i przemysleniami. Zapewnit zebranych gosci, ze czesto kontrole
NIK koricza sie wnioskami de lege ferenda, de lege lata, zmianami w obszarze przepiséw prawa,
w obszarze spraw organizacyjnych, zatem jest to dla panelistow wyjatkowa szansa na to,
by prébowac wptyna¢ na ten proces zmian, zgodnie z ich wiedzg, kompetencjami, spostrzezeniami
i opiniami.

Wsrdd zaproszonych przez Izbe panelistow znalezli sie: Pani profesor Grazyna Szpor z Uniwersytetu
Kardynata Stefana Wyszynskiego, Pan profesor Zygmunt Niewiadomski ze Szkoty Gtéwnej
Handlowej, Pan profesor Hubert Izdebski z SWPS, Pan profesor Artur Nowak-Far ze Szkoty Gtéwnej
Handlowej, Pan Czestaw Bielecki, Pani Ewa Kipta ze Stowarzyszenia Forum Rewitalizacji w Lublinie.
Ponadto w panelu uczestniczyli przedstawiciele: samorzadu terytorialnego, Komendy Gtéwnej
PSP, GDOS, GIOS, sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej, Towarzystwa
Urbanistow Polskich, Stowarzyszenia Architektéw Polskich, Zarzadu Unii Metropolii Polskich,
Unii Miasteczek Polskich, Zwigzku Powiatow Polskich, Zwigzku Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej
Polskiej, Zwigzku Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej, Zaktadu Przedsiebiorczosci Gospodarki
Przestrzennej, Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi oraz przedstawiciele NIK.

W trakcie trwania panelu, biorgcy udziat w dyskusji prelegenci stawiali wiele tez i prébowali
udzieli¢ odpowiedzi na istotne dla planowania przestrzennego pytania, rowniez te zadane przez
Prezesa NIK, Pana Krzysztofa Kwiatkowskiego:

1. Czy gminy, w rekach ktorych zostaty skupione najwazniejsze kompetencje w zakresie
gospodarowania przestrzenia i ktére majg petnie wtadzy w podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych,
posiadaja wystarczajace, skuteczne narzedzia do prowadzenia racjonalnej polityki przestrzennej
i ksztattowania fadu przestrzennego na swoim obszarze?

133 Zgodnie z Analizq stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2013 r. - opracowang przez Zespét autorski Instytutu
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, wykonang dla Departamentu Polityki Przestrzennej MIiB.
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2. Jakie kierunki nowych rozwigzan i zmian nalezatoby przyja¢, aby przestrzen postrzegana
byta jako dobro publiczne?

Na wstepie spotkania, Wiceprezes NIK Pan Mieczystaw tuczak oméwit najwazniejsze ustalenia
i zagadnienia, ktére poruszone zostaty podczas panelu zorganizowanego dnia 13 czerwca
2016 r., przez Delegature NIK w todzi pn. Bariery w uchwalaniu przez gminy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Wymienit m.in. problemy dotyczace:

— braku jasno okreslonej roli MPZP i jego ustalen w procesie ksztattowania przestrzeni
(w tym uciazliwg, dtugotrwaty i kosztowng procedure ich opracowywania i uchwalania);

— niskiej jakosci opracowan planistycznych spowodowanej stosowaniem ustawy prawo zamoéwien
publicznych;

— podstawowego narzedzia ksztattowania przestrzeni, jakimi staty sie decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, pomimo ich fakultatywnego dla MPZP charakteru;

— braku powiazania planowania przestrzennego z narzedziami finansowymi;

— ogromnego obcigzenia budzetu gmin przez odszkodowania wyptacane na podstawie art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jako pierwszy o gtos poproszony zostat Pan prof. dr hab. Hubert Izdebski z SWPS, ktéry omowit
aktualny oraz pozadany stan przepiséw dotyczacych planowania przestrzennego. Na wstepie
podkreslit, iz w Polsce brak jest perspektywicznych, systemowych rozwigzan w zakresie planowania
przestrzennego. Stwierdzit, ze przyjeta przez Rade Ministréw diagnoza ujeta w Koncepcji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, pozostaje wcigz aktualna, pomimo uptywu czterech
lat od jej uchwalenia. Wskazat na mnogos¢ ustaw zmieniajacych zapisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, na nowe spec ustawy, ktére swym zakresem wychodza
poza ramy ww. ustawy, na niestosowanie rozwigzan juz w prawie istniejacych (np. pojecie obszaru
metropolitalnego). Wypowiadajac sie nt. ustawy krajobrazowej odniést sie do zapiséw dotyczacych
audytu krajobrazowego, ktéry jego zdaniem nie jest instytucja wystarczajaco prawnie dookreslona.
Z kolei wprowadzona ustawa o rewitalizacji zawiera, jego zdaniem, wiele istotnych zapiséw,
w tym potrzebe odréznienia od siebie obszaréw zabudowanych i przewidzianych pod zabudowe
oraz koniecznosc¢ przeprowadzenia ich bilanséw w kierunku zwiekszenia wykorzystania terenéw
juz zabudowanych oraz ograniczenia dalszej zabudowy do terenéw przewidzianych pod zabudowe.
Podsumowujac zmiany jakie dokonaty sie na gruncie prawnym, poprzez zmiany badz wprowadzenie
nowych ustaw stwierdzit, ze byty to punktowo korzystne przeobrazenia ustawodawstwa,
jednakze prowadzace jedynie do dalszego jego rozpraszania. Konkludujac 6w fakt stwierdzit,
ze obserwowane zmiany legislacyjne nie wskazujg na stopniowa realizacje, z géry ustalonego,
programu przeobrazen ustawodawstwa w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
prowadzacego do zapewnienie tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju. Pan profesor
w swoim wystgpieniu wskazat na niedokonczong prace Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego,
ktorej zadaniem byto kompleksowe przygotowanie przepiséw dotyczacych procesu inwestycyjnego
i pofaczenie planowania miejscowego z prawem budowlanym. Projekt kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego, zdaniem profesora Izdebskiego, okresla kierunki i przedstawia gotowe propozycje,
wymagajace jednakze rozwazenia oraz weryfikacji pod wzgledem zasztosci ustawodawczych.
Na koniec swojego wystgpienia postawit pytanie: Na ile tad przestrzenny, zrdownowazony rozwdj,
wszystkie wartosci sktadajqce sie na interes publiczny, mogq by¢ zréwnowazone z tym, co obecnie
faktycznie dominuje.
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Kolejny z prelegentéw, Pan prof. Niewiadomski ze Szkoty Gtownej Handlowej, podkreslit
systemowos¢ procesu planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz koniecznos¢ ogladu
tego procesu, nie tylko z punktu widzenia podstawowego ogniwa jakim jest gmina. Z powodu
wyrywkowego, szczatkowego ogladu tego procesu, umyka z pola widzenia systemowy charakter
planowania. Przypomniat trzy podstawowe szczeble planowania, jakimi sa: gminy — planowanie
realizacyjne; wladztwo planistyczne: ksztattowanie polityki przestrzenna panstwa, znajdujace
sie na krancu tego systemu oraz szczebel posredni — wojewddzki — stanowiagcy zwornik miedzy
planowaniem realizacyjnym gminy a ksztattowaniem polityki przestrzennej panstwa. Pytaniem
jest czy zadania okreslone dla podmiotéw znajdujacych sie na kazdym z wymienionych szczebli
sq realizowane. Fakt, iz gminy nie uchwalaja planéw i ze jedynie 28% ich powierzchni planami
tymi jest objeta rodzi, zdaniem profesora Niewiadomskiego, zasadne pytanie czy to zaniechanie
nie jest racjonalne z punktu widzenia gminy. Skoro brak jest polityki przestrzennej panstwa,
to jak gminy potudnia Warszawy, facznie z Warszawga, mogty sporzadza¢ MPZP dla tych obszaréw,
jezeli nie wiadomo byto przez dtugi okres czasu, ktéredy poprowadzona zostanie obwodnica
potudnia Warszawy. Zatem nie znajagc uwarunkowan zewnetrznych, gminy powstrzymuja
sie od planowania przestrzennego. Zdaniem pana profesora, Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju jest jedynie rozwazaniem na temat tego, jak tworzy¢ koncepcje, brak
w niej natomiast zadan planistycznych, planu zagospodarowania kraju. W ustawie o planowaniu,
na przyktad, mowa jest o rzgdowych programach realizacji celéw publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym, o ktérych nie ma mowy w KPZK. Teza jest zatem taka, ze dopdki wszystkie elementy
systemu nie beda wypetniaty swoich zadan, system ten nie bedzie funkcjonowat prawidtowo
i zadne zmiany czastkowe nie wystarcza, aby go usprawni¢. Polski ustawodawca, jak na razie,
dokonuje zmian fragmentarycznych, zastepuje niedziatajagcy system ustawami specjalnymi,
co z kolei tworzy dalsza dezintegracje tegoz systemu. Profesor Niewiadomski staje na stanowisku,
Ze zmieniajgc prawo nie nalezy tego czynic¢ etapami, w odniesieniu do konkretnych kwestii. Czas
na to, aby zbudowac éw system od poczatku, czemu miata stuzy¢ idea kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego. Kodeksu, ktéry nie miat by¢ kolejng nowelizacja jakiego$ aktu prawnego, utrudniajac
w rezultacie jego dalsza czytelnos¢ i stosowanie, bo akt prawny wielokrotnie zmieniany w trakcie
jego obowigzywania staje sie zdezintegrowany, jak na przyktad ustawa Prawo budowlane zmieniana
od czasu uchwalenia ponad 200 razy. Natomiast w kwestii dotyczacej decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, bedacej zdaniem wszystkich zrodtem wszelkiego
nieszczescia w polskim systemie planowania, to zdaniem profesora Niewiadomskiego to nie decyzja,
tylko materialno-prawne warunki jej wydawania o tym przesadzaja. Jasnym jest, ze plany powinny
by¢ w znacznie szerszym zakresie, ze plany powinny by¢ obowigzkowo sporzadzane dla szerokiej
kategorii obszaru. Zawsze pozostang obszary, na ktérych inwestowanie jest realizowane wyjatkowo,
w zwigzku z powyzszym, pytaniem jest czy plan jest tam zasadny. Wiekszos¢ krajow idzie
w tym kierunku, ze w takiej sytuacji nie wymaga sie od gminy uchwalania tam MPZP, natomiast
obowigzuje tam panstwowy porzadek przestrzenny. Muszg jednak istnie¢ na tych terenach
mechanizmy prawne okreslajace zasady inwestowania i tym mechanizmem jest decyzja
o warunkach zabudowy. Nie powinna by¢ ona zamiennikiem planu, ale konkretyzacjg, interpretacja
panstwowego porzadku przestrzennego. Jednak, zdaniem profesora Niewiadomskiego, w Polsce
nie ma panstwowego porzadku przestrzennego, bo powinny go okresla¢ ustawy szczegdlnie
chroniagce wartosci wysoko cenione. Przyktadem tego stanu rzeczy, a tym samym bataganu
i pogtebiajacego sie chaosu przestrzennego jest zasada dobrego sgsiedztwa, interpretowana
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w ten sposéb, ze mozna budowag, o ile przynajmniej jedna dziatka sasiednia jest zabudowana.
Zatem nie sama decyzja tylko materialnoprawne podstawy jej wydawania w Polsce sg fatalnie
wrecz zdefiniowane. Zdaniem profesora Niewiadomskiego wystarczytby prosty zabieg legislacyjny,
a nie rezygnacja z decyzji, ktéra powinna by¢ wydawana tam, gdzie brak jest planu.

Pani Ewa Kipta - reprezentujaca Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji w Lublinie — wyrazita
poglad, ze problemem do zdefiniowania jest zasadnos¢ systemu planowania, nie w zakresie
zarzadzania nim, a raczej koordynowania dziatania na przestrzenh dziejaca sie w réznej skali,
przez rézne podmioty. Zatem jest to system, ktéry nalezy wtasciwie koordynowa¢, majac
na uwadze cele planowania, jednym z ktérych jest trwatosc tego, co ma zosta¢ wybudowane.
Przypomniata, ze dziatania w przestrzeni powinny by¢ traktowane jako dobro publiczne,
poniewaz konsekwencje tych dziatan sq powszechne, trwate i powinny by¢ przewidywalne
dla uzytkownikéw tejze przestrzeni. Zagadnieniem, ktére powigzane jest z przestrzenig zamieszkata
przez konkretng spotecznos¢, jest dobro wspdlne z nig powigzane, dotyczace konkretnej
spotecznosci, ale niechronione zadnga ustawa. Waznym jest w zwigzku z tym, zeby te dobra wspolne
byty uwzgledniane podczas procesu planowania i zmieniania przestrzeni. Kwestig kluczowa
natomiast, wedtug Pani Kipty, jest zaleznos¢ rozdzielczosci od kompetentnego gospodarowania.
W zaleznosci o jakiej rozdzielczosci mowa, taka jest mozliwos¢ kompetentnego organizowania,
definiowania przestrzeni, czy to w skali kraju, czy wojewddztwa, czy powiatu. Ponadto, elementami
systemu planowania sa: kwestia definiowania zamierzen, ze sSwiadomoscia trwatosci procesu
zagospodarowania oraz zdyscyplinowany proces ich realizacji — tak jak zapewniato to prawo
przedwojenne - jezeli cos byto uzgodnione, to byto realizowane. Bez takich zatozen, jakiekolwiek
projektowanie nie bedzie miato sensu. Wstepem do wdrazania tego systemu jest po pierwsze
system powszechnej edukacji przestrzennej, a po drugie system informacji przestrzennej,
jako narzedzie integrowania wszelkich dziatan w przestrzeni.

Kolejna panelistka, Pani prof. dr hab. Grazyna Szpor z Uniwersytetu Kardynata Stefana
Wyszynskiego w Warszawie, nakreslita wymogi w zakresie regulacji zagospodarowania
przestrzennego zwigzane z dyrektywg INSPIRE. Potrzeba nowych rozwigzan w gospodarowaniu
przestrzenig wynika z dwdch wzgleddw: europeizacji regulacji w ré6znych dziedzinach oraz problemu
rozwoju nowych technologii i wykorzystania tych nowych technologii w réznych obszarach
stosunkdéw spotecznych. Przyczyn problemoéw, widzianych przez pryzmat kontroli NIK, nalezy
upatrywac na poziomie centralnego stanowienia i stosowania prawa. Zdaniem pani profesor Szpor
trudno upatrywac wsparcia w prawie unijnym, gdyz jest ono chaotyczne, rozdrobnione i powstajace
w roznych okresach czasu. Natomiast wartos¢ porzadkujgca ma niewatpliwie Dyrektywa 2007/2/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 14 marca 2007 r. ustanawiajgca infrastrukture informacji
przestrzennej we Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE). Wprowadzajac tematy danych przestrzennych,
zakreslita obszar tego, czym w kontekscie danych przestrzennych powinnismy sie interesowac.
Wartos¢ ta wigze sie z wyznaczeniem w dyrektywie kwestii zbioréw danych referencyjnych
w postaci elektronicznej. Wszystkie kwestie zostaty tez w sposéb nadzwyczajny, drobiazgowy
i kazuistyczny rozpisane w wielu aktach, a do zagospodarowania przestrzennego w szczegdlnosci
odnoszg sie wymagania dotyczace tematéw danych przestrzennych wymienione w zatgczniku nr 3
- szczegotowej instrukgji tego, co na poziomie krajowym nalezy dokonac.

Gdy Polsce grozity sankcje unijne trzeba byto szybko uchwali¢ ustawe o infrastrukturze przestrzennej
i Pani profesor Szpor byta wéwczas zwolennikiem zrobienia catej ustawy o infrastrukturze
informacyjnej panstwa. Pan profesor Gazdzicki, szef Polskiego Towarzystwa Informacji
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Przestrzennej, zrobit w terminie matg, waska, wierng implementacje, do ktérej doszta kompleksowa
regulacja prawa geodezyjnego i kilkunastu innych ustaw. Dziatajac jednakze pod presja, utrzymano
niespojnosc regulacji w obrebie informacji przestrzennej, ale w szczegoélnosci porzadku w relacji
miedzy informacja przestrzennga a innymi elementami infrastruktury informacyjnej panstwa. Jezeli
jednak gminy, bedace realizatorami zapiséw ustawy o planowaniu, nie prowadza zbioréw w postaci
danych przestrzennych, to ustawa o infrastrukturze informacyjnej ich nie dotyczy. Waznym jest,
aby organy administracji wprowadzaty rozwigzania techniczne zapewniajace interoperacyjnosc
zbioréw i ustug danych przestrzennych oraz harmonizowaty te zbiory. Jezeli przyjmujemy,
ze dotychczasowe trudnosci stosowania prawa, dot. zagospodarowania przestrzennego, wigzaty sie
z mankamentami regulacji probleméw informacyjnych, na przyktad w kontekscie proceduralnym,
to sktania to do postulowania, zeby tym zagadnieniom nada¢ wieksza range. Profesor Szpor zwrdcita
réwniez uwage na problem podstawowych poje¢ zawartych w dyrektywie, gdyz ta ztozona siatka
pojeciowa albo nie ma odzwierciedlenia w polskim prawie albo wystepuje w innych kontekstach.
Z tego punktu widzenia, wadliwy jest juz sam tytut naszej ustawy, poniewaz w rozumieniu
dyrektywy INSPIRE, powinna to by¢ ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym planowanym
i istniejacym, bo w takim ujeciu, w odniesieniu do obiektow przestrzennych, sie ona ksztattuje.
Brak jest réwniez definicji w prawie polskim, jezeli chodzi o zagospodarowanie jako temat danych
przestrzennych. W zwigzku z tym, ze dwa pierwsze obszary, wskazane przez dyrektywe, zostaty
juz scyfryzowane i potgczone w komunikacji elektronicznej, to nadszedt czas na obszar trzeci,
jakim jest zagospodarowanie przestrzenne na szczeblu centralnym. Czekamy teraz na standardy
w tym zakresie, ktdre pozwola gminom tworzy¢ plany szerzej uzyteczne. Jezeli standardy krajowe
zostang wprowadzone, to powstate zasoby cyfrowe bedg inwestycja racjonalna. Trzeba miec
jednak na wzgledzie finansowanie ustug danych przestrzennych, gdyz w dyrektywie obowiazkowo
nieodptatne jest jedynie przegladanie i wyszukiwanie, natomiast pobieranie, przeksztatcanie
i tworzenie ustug przestrzennych jest odptatne. W Polsce wykorzystywalismy mozliwosci
finansowania z programéw operacyjnych, kiedy jednak te mozliwosci sie skoricza, to problem
refinansowania pozostanie. Koriczac, Pani profesor skonkludowata, ze jezeli gmina bedzie miata
zapewnione — w stanowieniu i stosowaniu prawa - korzysci z planowania, to poziom pokrycia tymi
planami sie podniesie, a dzieki kontrolom NIK, zdiagnozowanie barier prawnych, wtasnie w sferze
stanowienia i stosowania prawa, na pewno bedzie petniejsze.

Kolejny gtos w dyskusji zajagt Gtléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego Pan Jacek Szer,
ktory stwierdzit, ze tematyke panelu nalezatoby podzieli¢ na dwa podejscia: akademickie
- okreslajgce pewne zatozenia czy rozwigzania oraz administracyjne — ktére wymaga przetozenia
dyskusji akademickiej na zapisy pozwalajace chroni¢ przestrzen publiczna. Zauwazyt, ze podejscie
do zagadnienia zagospodarowania przestrzennego zalezy od punktu widzenia: planisty,
inwestora, administracji, z ktérych kazdy ma inne racje. Nastepnie, Pan Szer wspomniat o kodeksie
urbanistyczno-budowlanym, o ktérym mowa od lat i ktéry ma za zadanie potaczy¢ trzy dziedziny:
planowanie, realizacje i pdzniejsze utrzymanie. Jego zdaniem istnieje obecnie zbyt wiele przepiséw,
ustaw, spec ustaw, ktore nie pomagaja w zagospodarowaniu przestrzennym, a raczej wywotuja
nieodwracalne skutki w przestrzeni. Nadzér budowlany ,konsumuje” w pozwoleniu na budowe
decyzje czy tez plan miejscowy. Dziatajac w z gory ustalonej przestrzeni, musi przestrzegac¢ tadu
narzuconego w planach miejscowych lub w WZ. Zdaniem GINB, panstwo powinno ingerowac¢
w utozenie tej przestrzeni publicznej, nie pozostawiajac tych zadan jedynie na poziomie gmin.
W4réd bteddw, pan Szer dostrzega te w planach zagospodarowania — cze$¢ merytoryczna oraz cze$¢
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formalna, czyli duze niechlujstwo w sporzadzaniu tych planéw. Zwrécit tez uwage na zapis w prawie
budowlanym dos¢ problematyczny, a dotyczacy zmiany sposobu uzytkowania, ktéra zdaniem GINB
nie powinna leze¢ po stronie nadzoru budowlanego, gdyz nie wigze sie ona z budowg lub robotami
budowlanymi. Jest to ewidentnie wtadczos¢ gminy czy wladczos¢ osoby, ktdra zajmuje sie terenem.

Zdaniem architekta, Pana Czestawa Bieleckiego, wnioski ptyna z doswiadczenia, kreatywnosci,
obserwowania praktyki, sprawdzania czy teoria stuzy praktyce. Nawigzat do poruszanego
przez przedmowcow projektu kodeksu urbanistyczno-budowlanego, ktéry powinien by¢ zwarty,
spdjny, zrozumiaty, napisany jezykiem ,niezachwaszczonym” slangiem zawodowym: prawniczym,
budowlanym czy architektonicznym. Podniést jednak problem chaosu pojeciowego, upadku
obyczajow prawnych, zaniku poczucia piekna, jak rowniez braku jasno zdefiniowanych poje¢
takich jak: ulica, przestrzen publiczna, plac, wtasnos¢, parcela. Zwrécit uwage na wyznaczone
w Kpa terminy zwigzane z wydawaniem decyzji administracyjnych i fakt, iz Kpa jest nadrzedne
w tym sensie, ze ani minister, ani spec ustawa, ani rzad nie moze tej zasadzie zaprzeczy¢. Zatem,
jesli tak ma by¢ zorganizowany proces wydawania decyzji, zeby ,zmiesci¢ sie” w terminach
okreslonych Kpa, to wszelkie formy zawieszania decyzji sg rodzajem usankcjonowanego
praktyka bezprawia. Podstawowym btedem w gospodarowaniu przestrzenia, zdaniem Pana
Bieleckiego, jest przekonanie, ze najpierw projektuje sie budynki, ze pierwotna nie jest dziatka,
jej ksztatt, parcelacja czy reparcelacja, porzadek wtasnosciowy. Trzeba zatem zacza¢ od podstaw,
gdzie pierwotny jest porzadek wtasnosciowy, nastepnie budynek, droga do niego prowadzaca;
paradygmat mowiacy, ze miasto powstaje jako sie¢ przestrzeni publicznej i ze nie da sie
jej zdefiniowad. Popadlismy jednak, wedtug pana Bieleckiego, w przesade akceptujac prawo
wiasnosci w takiej formie, ze jezeli kto$ jest wtascicielem gruntu, to moze na nim czy z nim zrobic
i uzytkowac go jak chce. W zwiazku z tym, nalezy powrdci¢ do paradygmatu i zasad na nich
zbudowanych, do wspdlnego jezyka. W przeciwnym, razie wszelkie formy i proby konstruowania
nowego kodeksu zostang skazane na walke réznych lobby. Rzetelny i budujacy panstwo prawa
bedzie kodeks, zgodny z paradygmatem wyrazonym zasadami:

— zapobieganie rozpraszaniu zabudowy w celu ochrony infrastruktury, ochrony terenéw
zurbanizowanych i ochrony terenéw otwartych;

— wiasciciel dziatki czy terenu moze mie¢ prawo wtasnosci, ale nie jest ono réwnoznaczne z tym,
ze wiasnos¢ te moze dowolnie uzytkowac czy zabudowywad. Wtasciwa wtadza powinna miec
odwage okresla¢, co jest, a co nie jest szpetne;

— wspolny jezyk w celu zapobiezenia chaosowi pojeciowemu, upadkowi obyczajéw w administragji
i wérdd obywateli;

— tworzenie tadu wiasnosciowego stuzacego pieknu.

Kwestie zagadnien zwigzanych z ochrong krajobrazu, w swietle uregulowan obowigzujacych
w Unii Europejskiej i panstwach cztonkowskich, przedstawit Pan prof. dr hab. Artur Nowak-Far
ze Szkoty Gléwnej Handlowej. Przyznat, ze w zasadzie wszystkie panstwa cztonkowskie narzekaja
na dysfunkcjonalne regulacje dotyczace jakosci krajobrazu. Jednakze przyczyny tego zjawiska
sq bardzo zréznicowane, w zaleznosci od podejscia danego kraju do zagadnienia w ogdle. Pojecie
krajobrazu jest trudno definiowane w ramach réznych gatezi prawa, mogace by¢ ujete w wielu
regulacjach prawa, kulturowo wrazliwe. Prawnomiedzynarodowe ramy ochrony krajobrazu
obejmuje pie¢ konwencji:
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— krajobrazowa - fundamentalna - podpisana we Florencji w 2000 r. Konwencja ta wpisuje sie
nie tyle w ochrone krajobrazu, ile w ochrone srodowiska. Zawiera w sobie duza baze definicyjna,
jak np. definicje wtasng krajobrazu, polityki krajobrazowej, celu jakosci krajobrazu. Wida¢
wyraznie, ze prawo ochrony srodowiska jest tym prawem, ktére najskuteczniej jest w stanie
w ogdle ochroni¢ krajobraz wéwczas, gdy ten krajobraz jest zdefiniowany jako element
srodowiska. Jednak zamysty regulacyjne sg natury ogodlnej, a tres¢ i sposéb wykonania
obowiazku (zachowania waznych i charakterystycznych cech krajobrazu, zintegrowania polityki
ochrony krajobrazu z innymi politykami publicznymi) sa wpisane w zasade pomocniczosci;

— siedliskowa - skuteczna, ale tylko w tym zakresie, w ktérym jaki$ obszar jest objety pojeciem
siedliska, dzikiej fauny i flory;

— ochrony dziedzictwa architektonicznego Europy - konwencja ta lepiej chroni krajobraz
miejski, ale dotyczy obowiazkéw, ktére majg charakter diagnostyczny, nie formutuja srodkéw
zapobiegawczych przeciwko zeszpeceniu krajobrazu, nawet miejskiego. Zawiera w sobie
po prostu obowigzek pewnej ochrony jako starannego dziatania, obowigzek diagnozy zagrozen,
ewidencjonowania tego, co jest wartosciowe architektonicznie. To jedna z niewielu konwencji
miedzynarodowych, ktéra w ogdle chroni krajobraz miejski;

— konwencja archeologiczna — ma podobny zasieg jak dziedzictwa architektonicznego, z tym,
ze dotyczy réwniez pozamiejskiego krajobrazu, ale to jest konwencja starannego dziatania,
a nie efektu;

— w sprawie dostepu do informacji Srodowiskowej - najbardziej skuteczna, jezeli chodzi
o efektywnos¢ stosowania jej rezimu, wpisujaca sie w szersze niz ochrona krajobrazu ramy
- w ochrone srodowiska. Umozliwia pojedynczym osobom, jak rowniez organizacjom,
uczestnictwo w postepowaniach dotyczacych planowania przestrzennego w poszczegdlnych
krajach.

Jednakze, w zakresie ochrony krajobrazu, jak stwierdzit pan profesor, wystepuje ograniczenie
kompetencji Unii Europejskiej - to jest kompetencja dzielona pomiedzy Unie Europejska, a panstwa
cztonkowskie, nie dajgca mozliwosci ingerencji Unii Europejskiej w ochrone krajobrazu. Konwencje
majg bowiem charakter miekki albo w wiekszosci nie sq po prostu wykonywane w porzadku
unijnym. Podsumowujac swojg wypowiedz, pan profesor stwierdzit, ze kwestia stosowania owych
konwencji czy przyjmowania w zwiazku z tym konkretnej formuty prawa, nalezy do zagadnienia
formatu cywilizacyjnego, formacji cywilizacyjnej danego spoteczenstwa. Jednym z watkéw
przewijajacych sie w trakcie tego panelu byto stwierdzenie, ze my, jako spoteczenstwo, jestesmy
nieczuli na kwestie zeszpecenia krajobrazu. Zatem wtedy kiedy to dotyczy konkretnej jednostki,
ktora dysponuje prawem witasnosci, to prawo wtasnosci przestania jej refleksje na temat tego,
ze nie moze ono wytwarzac kosztéw zewnetrznych.

Ze strony przedstawicieli samorzadu gtos zabrat Pan Jarostaw Trojan, wojt gminy Osjakow.
Odnoszac sie do hasta panelu - przestrzert dobrem publicznym, stwierdzit, ze przestrzen posiada
rézne wartosci, w tym wartos¢ ekonomiczna. Element finansowy, w zakresie wzrostu wartosci,
nastepuje w miejscach, gdzie jest plan przewidziany pod okreslong dziatalnos¢ inwestycyjna,
ale ma rowniez odszkodowawczg czes¢ — mniej dla gmin przyjemna. Dodat, ze mamy do czynienia
z dwoma dobrami: jedno to jest dobro publiczne, drugie to jest dobro prywatne, ktére nie ida
z soba w parze. Zdaniem Pana Trojana, nalezy zadac¢ sobie pytanie w jaki sposdb nalezy
ksztattowac przestrzen, zeby te dwa dobra - publiczne i prywatne - ze sobg pogodzi¢. Najlepiej
bytoby kierowac sie dobrem publicznym z poszanowaniem dobra prywatnego, ale jest to trudne.
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Przypomniat ustalenia panelistéw z todzi, méwiace o daniu prawa do zarzadzania przestrzenia,
np. wojtowi, burmistrzowi, prezydentowi, ktérzy na chwile obecng maja bardzo ograniczone
mozliwosci w zakresie ksztattowania tej przestrzeni. | stad kwestia wtasciwych rozwigzan prawnych,
legislacyjnych, gdyz obecnie istnieje r6znorodnos¢ rozwigzan prawnych w zakresie ksztattowania
przestrzeni, a potrzebna jest w tym zakresie jednorodnos¢. Obecnie istnieje z jednej strony plan
zagospodarowania przestrzennego, a z drugiej strony Studium i decyzje, ktére stanowig swego
rodzaju plan dla zagospodarowania danego obszaru, gdyz rzeczywiscie decyzja ksztattuje
sposOb zagospodarowania danej przestrzeni, w tym zakresie, w jakim decyzja to reguluje.
Nalezy tez mie¢ na uwadze racjonalnos¢ planowania oraz konsekwencje realizacji przyjetych
planéw, poza tym konieczna jest tez elastyczno$¢ w planowaniu. W gminie Osjakéw istnieje plan
zagospodarowania, wiec nie ma WZ, niemniej jednak - zdaniem wéjta - plan jest dokumentem
hamulcowym dla rozwoju gminy, co wynika z uwarunkowan w zakresie mozliwosci zmiany
tego planu, kosztéw zwigzanych ze zmiang planu oraz dtugotrwatej i ucigzliwej procedury. Dlatego
obecnie obowiazujace przepisy nie sprzyjaja wcale temu, zeby przestrzen byta dobrem publicznym,
czego przyktadem jest obnizenie potencjatu inwestycyjnego dla danej nieruchomosci w przypadku
Studium, skutkujace roszczeniem o odszkodowanie. W przypadku gminy wiejskiej, przy budzecie
14 min zt, kilka takich roszczeh powoduje ruine finansowga gminy i jej totalng niewyptacalnosc.
Kolejna rzecza do dyskusji i zmiany, zdaniem wéjta gminy Osjakdw, jest niepowigzanie ustawy
o planowaniu z innymi ustawami, powodujgce chaos w zakresie wspotpracy czy spdjnosci
poszczegdblnych rozwigzan prawnych (np. uwarunkowania dotyczace ksztattowania linii zabudowy
wedtug ustawy o drogach publicznych). Wedtug Pana Trojana, obecnie nie szanuje sie dobra
publicznego, a nim szafuje: z jednej strony dajemy tereny inwestycyjne za darmo ré6znym osobom,
a z drugiej stawiamy gminy przed koniecznoscig wyptacania odszkodowan. Rozwigzaniem
moze by¢ zatem potaczenie kwestii partycypowania w kosztach zmiany czy aktualizacji planu,
jak rowniez uproszczenie procedury dot. planéw. Nalezy réwniez rozgraniczy¢ zurbanizowane
tereny miejskie od terendw wiejskich oraz uswiadomic sobie réznice w potencjale organizacyjno-
-kadrowym pomiedzy miastem a gmina (wojt gminy Osjakow ma w urzedzie gminy mniej
pracownikéw niz jedna tylko pracowania w UM Poznania). Dlatego powinny by¢ inne
uwarunkowania dla miast — ze wzgledu na stopien zurbanizowania, jak réwniez ze wzgledéw
organizacyjnych. Pan Trojan zaproponowat réwniez, aby wygasi¢ wszystkie obowigzujace
plany zagospodarowania, a Studia - pokrywajace prawie w 100% teren kraju — przeksztatci¢
w MPZP, powracajac do zasady wydawania decyzji lokalizacyjnych na podstawie ogdélnego
planu, gdyz w przypadku obszaréw wiejskich, zbyt szczegdtowe okreslenie zagospodarowania
przestrzennego jest trudne. W ogdle wszedzie jest trudne i niemozliwe, zeby przewidzie¢
na przyszto$¢, w perspektywie kilkuletniej czy kilkudziesiecioletniej, sposéb zagospodarowania
danej przestrzeni. Rozwigzaniem dotyczacym aktualizacji planéw mogtoby by¢, wedtug wojta
gminy Osjakow, powotanie zespotu uzgadniania dokumentéw planistycznych, np. przy wojewodzie
- Wojewoddzkim Biurze Planowania Przestrzennego.

Kolejnym prelegentem byt Pan Robert Warsza, dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w todzi, ktéry rozpoczat swoja wypowiedz od stwierdzenia, ze obecnie w planowaniu
nie ma dobrego wyjscia, jest jedynie wybér pomiedzy ztym a ztym. Wspomniat o problemie
nadpodazy terenéw budowlanych, wyznaczonych w opracowaniach planistycznych, w stosunku
do rzeczywistego zapotrzebowania mieszkancéw — na przyktadzie todzi. Powiedziat, ze nalezy
sie zastanowi¢, jak poradzi¢ sobie z wyjsciem z tej nadpodazy. W ustawie rewitalizacyjne;j
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wprowadzony zostat mechanizm bilansowania i jak teraz poradzi¢ sobie z faktem, ze w gminie,
w ktorej mieszka 20 tys. mieszkancow jest piec razy wiecej przestrzeni budowlanej? Pan Warsza
stwierdzit, ze nie widzi mozliwosci sprawowania dobrej przestrzeni w momencie, kiedy ilos¢
nie przechodzi w jakos¢. W przypadku tak nieracjonalnie prowadzonej polityki przestrzennej, efekty
takiego planowania sa doktadnie takie same jakbysmy nie planowali, bo nadpodaz i mozliwos¢
realizacji wszystkiego wszedzie jest doktadnie taka sama, jak bysmy powiedzieli, ze na poziomie
centralnym nie ma planowania. Zatem nalezy rozpatrze¢ problem nie od strony kompetencji
planistycznych, tylko tego, co chcemy uzyskac za pomoca tych narzedzi planistycznych. My mamy
problem z podstawowym aksjomatem w planowaniu przestrzennym, on jest niedookreslony. Dalej,
Pan Warsza zapytat:

— Czy wszystkie tereny, ktére my uznajemy za tereny budowlane czy niebudowlane, czy posiadanie
wiasnosci niesie za sobg jednoczesnie od razu mozliwos¢ swobodnego zagospodarowania?

Jakie sg konsekwencje takiego planowania? Przyktadowo: kto$ dostaje WZ-tke, nie jest whascicielem,
ale tylko czeka na racjonalny plan i zgtasza roszczenia. A im bardziej bzdurna WZ-ka i nie da sie
jej zrealizowa¢, im jest bardziej wyabstrahowana od rzeczywistosci, tym ona jest lepsza
do uzyskania odszkodowania. Im dajemy wyzszg mozliwos¢ zabudowy, tym potencjalna wartos¢
gruntu rosnie, to jest wszystko element przedrealizacyjny, element pewnego rodzaju spekulacji,
ktdra jest zasadniczym motorem obecnego planowania.

Problematyczne jest takze obecne orzecznictwo, obojetnie czy chodzi o WZ czy o teren, ktéry
mogtby by¢ ewentualnie zabudowany. To osoba, ktéra wymysla sobie zagospodarowanie sprawia,
ze gmina musi wyptaca¢ odszkodowanie. Mamy problem z podstawowym aksjomatem:

— Czy my za wszystkie grunty, ktore nie beda budowlane chcemy wszystkim ludziom zaptacic¢
(i to jest problem wszystkich decyzji)?

— Czy wszystkie grunty sg z natury niebudowlane, a s przeznaczane na cele budowlane?

— Czy dana jest mozliwosc¢ ich zabudowy w wyniku proceséw planistycznych i partycypacji
w kosztach i rzeczywistej realizacji?

Zatem w nieracjonalnej polityce wydajemy pienigdze na rozproszone uktady, w ktérych musimy

robi¢ infrastrukture, w polach, drogi itd., a w racjonalnej okazuje sie, ze jest jeszcze gorzej,

bo musimy pfaci¢ za cos$, co nigdy nie bedzie budowane, czyli za czysty proces spekulacji.

Gtos, z perspektywy miasta, zabrata Pani Natalia Weremczuk, zastepca dyrektora Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu. Na wstepie powiedziatfa, ze Poznar ma 191 obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co daje 42% pokrycia gminy; 28%,
czyli 162 projekty sa w opracowaniu, co daje wiasciwie 70% powierzchni catkowitej gminy.
Udato sie uchwali¢ te wszystkie plany ochronne pod tereny zieleni, pod tereny niesamowicie
cenne przyrodniczo. Jednakze w tej chwili miasto Poznan, jak wiele innych miast w Polsce, stoi
przed bardzo powaznym dylematem:

— Czy sporzadza¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i narazi¢ sie na ogromne
skutki finansowe ich uchwalania?

— Czy chroni¢ budzet gminy przed tymi kosztami i jednocze$nie rezygnowa¢ z kontroli
nad rozwojem miasta i zgadzac sie na chaos przestrzenny?

Analizujac skutki finansowe planowania przestrzennego w miescie Poznaniu, coraz czesciej
dochodzi sie niestety do konkluzji takich, ze projektow planéw miejscowych sporzadzac
nie mozna. Koszty urbanizacji sa bowiem w tej chwili tak ogromne, ze zaréwno z tytutu wykupu
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gruntu pod drogi publiczne, koszty realizacji urzadzenia przestrzeni publicznej, jak i odszkodowan,
Poznania, jako gminy, po prostu nie stac. Nalezy sobie zadac pytanie:

— Czy obecny system prawny wiasciwie dywersyfikuje koszty, czy jest to system sprawiedliwy
i racjonalny?

— Kto ponosi koszty urzadzania konkretnej przestrzeni i jej sasiedztwa, a kto czerpie korzysci
z tego tytutu?

W znacznej mierze korzysci czerpie konkretny inwestor/developer i uzytkownik konkretnej
przestrzeni, natomiast koszty ponosi gmina. Jak wykazuja analizy ze wszystkich duzych,
ale réwniez mniejszych miast, zaréowno renta planistyczna, optaty, ale rowniez umowa
partycypacyjna, partnerstwo publiczno-prywatne okazaty sie narzedziami, ktére absolutnie
nie bilansuja kosztow. Obchodzenie przez inwestoréw art. 16 ustawy o drogach publicznych
sprawia, ze nie chca oni partycypowac¢ w rozwoju sieci drogowej, ktéra stuzy obstudze tylko
i wylacznie ich inwestycji.

Kolejnym problemem, zdaniem Pani Weremczuk, jest obecna interpretacja art. 36 ustawy
o planowaniu, ktéra kiedys byta prosta: jezeli ktos w starym planie miat tereny mieszkaniowe,
a nastepnie gmina — w ramach witadztwa planistycznego - decydowata sie je przeznaczy¢
pod zielen, powinna takiej osobie prywatnej za te mozliwos¢ zaptaci¢. Obecnie, na skutek
zmiany interpretacji tego przepisu, wysokosc¢ roszczen odszkodowawczych przeciwko miastu
wynosi 813.326.635 zt. Jest to szacowany koszt zbilansowanych roszczen odszkodowawczych,
ktore podmioty indywidualne kierujg do sadu. Aktualnie, interpretacja art. 36 przez sady odnosi
sie juz nie tylko do poréwnania planéw ogodlnych do planéw miejscowych. Mianowicie sady
na potrzeby odszkodowawcze badaja relacje planéw ogolnych do WZ, a co najwazniejsze,
do potencjalnej mozliwosci wydania takiej decyzji. Plany ogélne uchwalane zgodnie z ustawa
z 1984 r., okreslaty przyrodnicze, spoteczne, ekonomiczne, kulturowe i krajobrazowe warunki
przestrzennego zagospodarowania miasta, ale nie okreslaty przeznaczenia. Spektrum wydawania
decyzji o warunkach zabudowy jest niesamowicie szerokie, a w wielu przypadkach, w skali duzego
miasta, wtasciwie nie ma mozliwosci odmoéwienia WZ. Pani dyrektor potwierdzita tu stowa Pana
Warszy, ze podnoszenie ceny konkretnej nieruchomosci, konkretnej dziatki budowlanej jedynie
poprzez otrzymywanie decyzji o bardzo szerokim spektrum, najlepiej jeszcze przez kilka podmiotéw,
jest spekulacja gruntami. Nastepnie podata przykfad jednej z dziatek, gdzie inwestor najpierw
probowat storpedowac Studium, pézniej plan, a gdy sie to nie udato, to zgodnie z nowa linia
orzeczniczy, dla Va dziatki, ktérej jest whascicielem ztozyt pozew o odszkodowanie wartosci 30 min zt.
Dlatego, Pani Weremczuk, podkreslita skale zjawiska chcgc uswiadomi¢ ogrom grozacej katastrofy
przestrzennej oraz wyjasnita dlaczego wszyscy samorzadowcy, nieprzypadkowo, skupiaja sie
na skutkach finansowych, pomijajac walory, o ktérych méwiono wczesniej, ktére sg dla samorzadéw
ogromnie wazne, ale ktére zanikaja.

Kolejnym przyktadem podanym przez panig Dyrektor byty tereny nadwarcianskie, ktére — z obawy
0 powddz (teren nie byt ujety w catosci w mapach powodziowych) - przeznaczono jako tereny
zielone nadwarcianskie. Jednakze wystapiono o decyzje o warunkach zabudowy, zostata ona
wydana i w oparciu o nig wystapiono o odszkodowanie w wysokosci 33 min zt.

Podniosta réwniez kolejny problem, jakim jest sporzadzanie operatéow szacunkowych
przez biegtych sgdowych. Jej zdaniem niemozliwe jest zastosowanie metod poréwnawczych
w przypadku, gdy nie ma drugiej takiej samej dziatki na terenie miasta. Prezydenci, burmistrzowie
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i osoby odpowiedzialne przed swoimi mieszkaricami za gospodarowanie przestrzenig, staja
czesto przed ogromnymi dylematami presji spotecznej. Nikt nie chce zabudowy centrum
miasta, w ktérym jest park, ale kiedy wyliczono jakie beda skutki finansowe — tu sg znowu
dziatki prywatne - wychodzi od 50 do wiecej mln zt. Kolejny przyktad: nowy teren miasta
Poznania — mozna by tam zaprojektowa¢ naprawde ,fajng” sie¢ drég publicznych tyle, ze kiedy
policzono, ile dla tego terenu bedzie kosztowac ta sie¢, zrezygnowalismy z wszystkich drég
publicznych i pozostawilismy tylko jedng wtasciwie gataz; a z 16 min zeszliémy do czterech.
To nie ma nic wspdlnego z racjonalnym planowaniem przestrzennym. Zeby nie ponosi¢ skutkéw
odszkodowawczych wykupu, ktére sa natychmiastowe po uchwaleniu planu miejscowego,
gdyz wtasciciele momentalnie wystepuja z roszczeniem do gminy o wykup pod drogi, zeby
tego nie robi¢, zamrazamy niepotrzebnie ten teren. Pani Weremczuk podkredlita przy tym,
Ze nie jest to brak checi czy umiejetnosci projektowania, ale kiedy schodzi sie na poziom finansowy;,
zaczyna sie bilansowanie, to marzenia trzeba znacznie ograniczy¢. Podsumowujac pani Dyrektor
stwierdzita, ze nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, choc¢by
w zakresie art. 36, to nie jest kwestia na jutro, to nie jest kwestia na dzis, to byta kwestia na wczoraj.
Poprosita rowniez o mozliwos$¢ rozwazenia dania takich narzedzi finansowych, ktére beda naktadaty
obowiazek partycypacji w kosztach planowania przestrzennego.

Pan Grzegorz Kubalski, zastepca dyrektora Biura Zarzadu Powiatéow Polskich zaczat swoja
wypowiedz od stwierdzenia, ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wtasnosci
nieruchomosci rolnej jest uprawa roli, a nie stawianie na tym miejscu osiedla, najlepiej budynkéw
wielorodzinnych. Na nieszczescie obecnie uksztattowato sie przekonanie méwiace o tym,
ze jezeli jestem wtascicielem nieruchomosci, to moim podstawowym prawem jest zabudowanie
tego wedtug mojej wtasnej wyobrazni. Niestety, tak uksztattowane przeswiadczenie spoteczne
bardzo sceptycznie nastawia do szans uporzadkowania sytuacji w najblizszej perspektywie.
Potrzebna jest odwaga polityczna, azeby ta sytuacja mogta ulec zmianie i uporzadkowaniu — nalezy
powiedzied:
— zabudowa jest dopuszczalna tam, gdzie w wyniku okreslonych rozwazan jakie sa dokonywane,
zabudowa moze powsta¢, a w innym miejscu pozostaje teren otwarty i nikt z tego powodu
zadnych oczekiwan do roszczen finansowych mie¢ nie bedzie.

Zyjemy w tej chwili w swoistej fikcji planowania przestrzennego, bo uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, de facto, jest dziataniem, ktére z punktu widzenia systemu
prawnego jest oderwane od jakiegokolwiek innego planowania. Powszechnym zwyczajem,
w bardzo wielu gminach wiejskich, jest przeznaczanie praktycznie catego terenu pod zabudowe,
mniej lub bardziej intensywna dlatego, ze jest to jeden z tanszych i generalnie, przynajmniej
przy odpowiednim sporzadzeniu, mniej ktopotliwych sposobéw zadowolenia wyborcow.
Jednym z rozwiazan, zdaniem Pana Kubalskiego, bytoby narzedzie prawne - przepis,
ktory nakazywatyby dokonac¢ skorelowania zamierzen wynikajacych z MPZP z mozliwosciami
finansowymi gminy, wynikajacymi z wieloletniej prognozy finansowej, zwtaszcza jezeli chodzi
o kwestie zwigzane z obowigzkiem zapewnienia odpowiedniej infrastruktury na terenach
zabudowywanych. Wypowiedz swoja skonkludowat méwiac, ze zyjemy w sytuacji, w ktérej nastapito
sprywatyzowanie korzysci i upublicznienie kosztow planowania i realizacji zagospodarowania
przestrzennego.
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Pan Barttomiej Kolipinski - Prezes Oddziatlu Warszawskiego Towarzystwa Urbanistow
Polskich - stwierdzit, ze nie mamy dobrej diagnozy kryzysu planowania przestrzennego w Polsce.
Kryzys planowania ma w Polsce charakter systemowy, dotyczy koncepcji planowania. Pan Kolipifiski
zauwazyt, ze to nie jest kryzys, tylko rezultat ztych zatozen, na ktérych zostat oparty system
planowania przestrzennego w Polsce:

— zasada wolnosci budowlanej,

— zasada fakultatywnosci planéw miejscowych,
— zasada wiadztwa planistycznego gminy,

— zasada autonomii planistycznej gminy

Zwiaszcza dwie pierwsze zasady powodujg nierozwigzywalne obecnie problemy, a wszystkie proby

wyjscia z kryzysu planowania przestrzennego byty podejmowane bez zmiany zatozen systemowych,

ktére ten kryzys spowodowaty. Nawiazujac do przedmdwcow, pan Kolipinski stwierdzit, ze decyzja

0 uniewaznieniu planéw miejscowych zdewastowata system planowania przestrzennego w Polsce,

a préby naprawienia tej sytuacji, poprzez ciggte nowelizacje ustawy o planowaniu i innych ustaw

spowodowaly niespojnos¢ prawng systemu planowania przestrzennego. Przez to system ten stat

sie trudny do zrozumienia, zawiera regulacje pozorne, nieuzywane zapisy, instytucje, ktére nigdy

nie zostaty uzyte, a stwarzajace iluzje rozwigzania problemu.

Nastepnie, aby zilustrowa¢ przyktadem wczesniej postawione tezy, omowit instytucje WZ

podkreslajac, iz:

— decyzja o warunkach zabudowy w ogdle nie moze by¢ instrumentem ksztattowania tadu
przestrzennego ani instrumentem realizacji polityki przestrzennej,

— decyzja jest wydawana na wniosek inwestora, a organ wydajacy decyzje nie ma prawa
ksztattowac tresci tej decyzji, ktéra moze by¢ wydana niezgodnie z ustaleniami Studium,

— decyzjg o warunkach zabudowy nie mozna wptywac na zachowania przestrzenne podmiotow
gospodarczych ani mobilizujaco ani zniechecajaco,

poniewaz decyzja o warunkach zabudowy zostata od poczatku pomyslana jako narzedzie ochrony

zasady wolnosci budowlanej. Podkreslit przy tym, ze nie ma szans na zmiane systemu planowania

przestrzennego, jezeli nie wzruszy sie, mowiac jezykiem postepowania administracyjnego,

tych kluczowych zasad fundamentalnych, na ktérych ten system sie opiera, ale przede wszystkim

w pierwszej kolejnosci jest to zasada wolnosci budowlanej. Zauwazyt réwniez sprzeczno$¢ dot. owej

zasady wolnosci budowlanej:

— Krajowa Polityka Miejska stwierdza, ze zasada wolnosci budowlanej jest nadinterpretacja
konstytucyjnej zasady wtasnosci, a dzisiaj w informacji Ministerstwa Infrastruktury
jest réwniez stwierdzenie, ze zasada wolnosci budowlanej jest niezgodna z Konstytucja;

— jednoczesnie przez 20 lat méwiono, ze ta zasada wolnosci budowlanej jest wywiedziona
z Konstytugji.

Whniosek koricowy Pana Kolipinskiego brzmiat: warunkiem ruszenia do przodu z reformg systemu

planowania przestrzennego jest to, ze zasada wolnosci budowlanej musi zging¢.

Architekt, Pan dr Jerzy Tokajuk, reprezentujacy Towarzystwo Urbanistow Polskich, Oddziat
w Biatlymstoku nawigzat do stéw pana profesora Niewiadomskiego, ktéry stwierdzit ze Koncepcja
Zagospodarowania Przestrzennego Kraju nie jest koncepcja. Dodat do tego, ze kolejny instrument
planistyczny, a mianowicie hierarchiczny plan wojewddztwa, tez nie jest planem wojewddztwa,
bo nie wyznacza zadnych kierunkéw rozwoju, a jedynie zbiera informacje i ewidencjonuje pewne
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zjawiska, ktore dzieja sie na innych szczeblach, chociazby kwestii inwestycji celu publicznego
czy informacji dotyczacych statystyki. Kolejny dokument planistyczny, zdaniem Pana Tokajuka
— Studium - nie jest zadnym aktem polityki przestrzennej, poniewaz inwestycje mozna realizowac
niezgodnie z tym aktem. Plan zagospodarowania przestrzennego réwniez nie petni swojej
roli, poniewaz czesto jest szkodliwy. Nawet nie to, ze nie rozwigzuje problemodw, ale czasami
je prowokuje: nie da sie na nim pracowag, jest niespdjny, szkodliwy i powoduje zagrozenie
w przestrzeni. Doszlismy zatem do paradoksu, ze jedyny instrument prawny, ktérym dysponujemy
to decyzja o warunkach zabudowy. Decyzja, ktéra rozsadza te wszystkie instrumenty
poprzez patologiczne wynaturzenie stosowania tego mechanizmu. WZ byty swojego czasu
wazne bodajze 3 lata, od pewnego momentu decyzje sg bezterminowe i ktos$ kto uzyskat decyzje
po 2003 r., po 10 latach, w momencie kiedy powstat plan, przychodzi z tg decyzjg o odszkodowanie
i skutecznie je uzyskuje. Odpowiedzialnos¢ za zaistniatg sytuacje ponosi panstwo, bo dziatamy
w oparciu o taki stan prawny, takie podstawy prawne jakie ustawodawca nam przekazat.
Doprowadzono do tego, ze po pierwsze mozna budowac wszystko i wszedzie, w nieokreslonym
czasie, po drugie jezeli skorzystamy z mozliwosci budowy, to w nieokre$lonym czasie bedziemy
mogli przyjs¢ po odszkodowanie. System caty jest generalnie niedrozny, niefunkcjonujacy,
ale zdaniem Pana Tokajuka sg pewne aspekty, ktére mozna natychmiast wprowadzi¢ w zycie,
jak chociazby wydawanie WZ w oparciu o Studium, w zgodnosci z nim. Zgtosit rowniez wiosek
formalny dotyczacy braku w trakcie panelu radnych, ktérzy uchwalaja plany i Studia. Dodat,
ze kadencyjnos$¢ radnych, jak rowniez ich punkt widzenia, przygotowanie zawodowe jest rézne
od planistéw czy urbanistow i to rodzi problemy.

Nastepnie gtos zabrat Pan Artur Tusinski sekretarz Unii Miasteczek Polskich oraz burmistrz
Podkowy Lesnej, ktory zauwazyt, ze ma takie same problemy w kwestii zagospodarowania
istniejacej przestrzeni, miedzy innymi zwigzane z brakiem $rodkéw. Podat i omowit
przyktady rozwigzan zawartych w programie WHO pt. Sie¢ Miast Przyjaznych Starzeniu
oraz tych wprowadzonych w Stanach Zjednoczonych. Dodat réwniez, ze w jego gminie od sposobu
argumentacji, pomystu, wyobrazni wéjta, burmistrza, prezydenta zalezy to jak wyglada przestrzen
publiczna. Zdaniem pana Tusinskiego tylko od tych, od ktérych zalezy jakos¢ przestrzeni publicznej
nalezy wymagac pewnej interdyscyplinarnosci wiedzy i wyobrazni.

Z kolei Pan dr Igor Zachariasz, zastepca dyrektora Biura Metropolii Polskich przygotowat
rys stanowisk Unii w sprawie systemu planowania i zagospodarowania przestrzeni. Przypomniat
stanowisko Unii z 2005 r,, kiedy to sformutowano postulat, aby na poziomie gminnym podstawowym
dokumentem byto Studium, ktére powinno obowigzkowo wyznaczac trzy kategorie obszaréw:

— obszary zabudowane;
— obszary, ktére nadaja sie do zabudowy;
— obszary niezabudowane

oraz proponowano, aby:

— zlikwidowac decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, poniewaz o tej kwestii
jaka jest zagospodarowanie decydujg akty prawne, a nie indywidualne akty stosowania prawa;

— w systemie gminnym skrocic i uprosci¢ procedury zwigzane z przyjmowaniem i Studiéw i planow
miejscowych;

— w tym systemie, podstawowym aktem, ktory by decydowat o zagospodarowaniu byt plan
miejscowy.
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W miare uptywu czasu proponowano tez inne rozwigzania, m.in. prezydenci miast doszli do wniosku,
ze porzadek planistyczny powinien by¢ skonstruowany na wszystkich szczeblach bardzo podobnie.
Mianowicie powinny istnie¢ akty prawne o mocy wewnetrznie obowiazujacej, ktére bytyby wigzace
dla wtadzy danego szczebla przy opracowywaniu planéw realizacyjnych, na podstawie ktérych
lokalizowana bytaby infrastruktura. Takim planem powinien by¢ plan kierunkowy: panstwa,
regionalny, gminny. Miaty one okresla¢, w ramach kompetencji danej jednostki, te elementy,
ktore podlegaja jej wiadztwu planistycznemu. Zdaniem Pana Zachariasza zmiany powinny sie
odbywac najpierw na poziomie planéw wewnetrznych danego szczebla, a dopiero na ich podstawie
powinny by¢ uchwalane akty prawne o mocy powszechnie obowiazujace;j.

Dalej stwierdzit, ze caty system projektowania i planowania wymaga zasadniczej zmiany: prezydenci
miast moéwig, ze planowac trzeba pod konkretne inwestycje i pod konkretnych inwestoréw i tam,
gdzie istnieje mozliwos¢ zrealizowania tych inwestycji. Nie mozna w dalszym ciggu sporzadza¢
planéw miejscowych o charakterze ofertowym, ktére w praktyce, podobnie zreszta jak decyzje
o warunkach zabudowy, w znacznej czesci stuzg spekulacji gruntowej. Nalezy przejs¢ na plany,
ktore by zapewniaty udziat zainteresowanych podmiotéw w zagospodarowaniu okreslonego
terytorium, a jednocze$nie dawaty mozliwos¢ realizacji w okre$lonym czasie, na przyktad 2 czy 3 lat
wszystkich elementéw, zaréwno infrastruktury publicznej jak i infrastruktury prywatnej na danym
terytorium.

Ponadto, przypomniat o wystapieniu przez Unie z postulatem utworzenia krajowej szkoty
urbanistyki, ktora ksztatcitaby — na potrzeby administracji publicznej, nie tylko samorzadowej,
ale réwniez rzadowej — kadry, ktére pozwalatyby na ciggtos¢ planowania rozumiang jako pewna
pamiec instytucjonalna; kadry, ktére umozliwiatyby prowadzenie proceséw planistycznych
na poszczegolnych szczeblach zarzadzania panstwem. Dodal, iz Unia wystapita takze z postulatem
ustanowienia, w ramach dziatéw administracji rzadowej, rowniez dziatu urbanistyka, ktory zwracatby
uwage na wage tych probleméw w zarzadzaniu panstwem.

Stwierdzit takze, iz anulowanie planéw ogdélnych uchwalonych na bazie ustawy z 1984 r., trzeba
byto przeprowadzi¢ ze wzgledu na orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka. Otz
kazda rezerwacja terenu pod funkcje publiczne i brak dziatania wtadzy publicznej w zwigzku
z koniecznoscia wykupienia tego terenu i zaptacenia odszkodowania, powoduje uzasadnione
roszczenia odszkodowawcze. Polski nie sta¢ na to, by byta pokryta planami miejscowymi w catym
swoim obszarze, przewidujagcym funkcje publiczne, realizowane zreszta nie wiadomo w jakim
czasie, w jakim trybie, w jakiej perspektywie z tego wzgledu, ze bedziemy jako panstwo zmuszeni
do wyptacenia gigantycznych odszkodowan przy takim systemie. Dlatego myslenie o mozliwosci
powrotu do tych planéw ogélnych jest po prostu utopig ekonomiczno-finansowa.

Po zakonczeniu czesci panelowej i przedstawieniu stanowisk przez zaproszonych gosci, otwarto
dyskusje.

Jako pierwszy gtos zabrat Pan Mariusz Scisto - prezes Stowarzyszenia Architektéw Polskich.
Przypomniat, ze problemy i elementy diagnozy o dazeniu Polski do katastrofy w zagospodarowaniu
przestrzennym byly juz przez niego poruszane na konferencji w 2014 r. Juz wtedy zaczeto prowadzi¢
dyskusje na temat prac nad kodeksem urbanistyczno-budowalnym i mechanizmami majacymi
zapobiec katastrofie finansowej, jaka jest skutkiem catej fali roszczen wynikajacych z prowadzenia
planéw miejscowych i odszkodowan z tytutu zmiany przeznaczenia terenéw. Konsekwencja
wadliwie dziatajgcego prawa stato sie, jak stwierdzit Pan Scisto, iz WZ sg masowo wydawane
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nie w celu budowania, ale w celu uzyskania odszkodowania. Odnosnie planéw miejscowych
zauwazyt, ze w przypadku Warszawy mozna by stworzy¢, na bazie istniejgcych planéw miejscowych
osciennych dla miasta, najwieksze w Europie centrum kongresowe. Na zakonczenie swojej
wypowiedzi, prezes SAP wystapit z apelem o jak najszybsze przyjecie regulacji, ktére zapobiegng
katastrofie grozacej w wyniku negatywnych dziatan ustawy o planowaniu przestrzennym.

W kwestii trybu zmian regulacji Pan Warsza zasugerowat, ze gruntowna zmiana planowania
przestrzennego nie jest mozliwa bez okreslenia celu i rozwigzania problemdéw obecnych
beneficjentéw systemu developersko-bankowego, nawzajem zadtuzonego. Takie zmiany grozi¢
mogq konsekwencjami podobnych do kryzysu ekonomicznego w Stanach Zjednoczonych.
Zatem Pan Warsza poradzit ewolucje w przyjmowaniu narzedzi, tak aby nie tworzy¢ nowego
systemu, ktérego bedzie sie trzeba uczy¢ przez kolejnych 15 lat. W odniesieniu do stawiania
celéw zaproponowat podejscie praktyczne, twierdzac, ze zbyt wysoko i niemozliwie stawiane
cele storpeduja proces zmiany planowania. Ponadto, zauwazyt konieczno$¢ zmiany paradygmatu
i jezyka, ktorym sie postuguje obecne prawodawstwo, nakazujagce gminom wykonanie np. planow,
bo obciagzy sie je kosztami. Stwierdzit, ze ten jezyk nie dziata, wiec moze nalezy sie zastanowi¢
nad podejsciem, ktdre sprawi, ze gminom bedzie sie rzeczywiscie optacato przyjmowanie pewnych
elementéw leczacych system. Przyktadowo, jezeli nadpodaz terenéw wynika z elementéw
spekulacyjno-ekonomicznych, to moze wprowadzenie narzedzi ekonomicznych do planowania
bytoby bardzo dobrym elementem, doprowadzajagcym do pewnej rownowagi rynku.

Nastepnie gtos zabrata architekt, Pani dr inz. Beata Stelmach-Fita, reprezentujaca jednostke
naukowg, ktéra byta takze pracownikiem samorzadowym, architektem, urbanistg i ekspertem
nadzoru budowlanego. Stwierdzita, ze juz w 2012 r. pisata o znikomej roli dokumentow
planistycznych, o paradoksie finansowania, czyli o art. 36. Postawita teze, ze potrzebna jest definicja
dokumentu planistycznego, aby méc zidentyfikowac jakie zbiory danych przestrzennych nalezy
udostepniac na poziomie europejskim. W 2013 r., UE zdefiniowata, ze dokument, ktéry mamy
udostepnia¢ ma by¢ dokumentem o charakterze strategicznym, to sg interoperacyjne dokumenty,
a w rozumieniu tej nowej definicji, zaden z naszych dokumentéw planistycznych jej nie odpowiada.
Podata przyktad dokumentu opracowanego w Stanach Zjednoczonych, ktére dla planu maja prosta
definicje plan jest to dokument planistyczny, ktéry bezposrednio lub posrednio ogranicza dalsze
dziatania, dodajac, ze w USA jest 20 réznych typdw planéw miejscowych. Pochwalita dziatania
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa, ktére opracowato narzedzie, metodologie wyznaczania
stref urbanizacji i wskazato wzorzec tworzenia, w nowej formie, Studium uwarunkowan, gdzie
wyznaczone sg strefy urbanizacji, tereny do zurbanizowania i wolne od zurbanizowania.
Odniosta sie na koniec do obserwatoriéw: krajowych, terytorialnych, regionalnych, proponujac
by usystematyzowa¢, to co mogtyby one monitorowac. Przyktadem dobrej praktyki, zdaniem
Pani dr Stelmach-Fit jest obserwatorium dolno$lgskie, ktére wykonato metodologie tworzenia
demografii dla gmin i zaapelowata, aby demografia dla gmin utworzona zostata w kazdym regionie.
Na koniec odniosta sie do wystgpienia profesora Chmielewskiego proszac, aby przeanalizowa¢
zgtoszone przez niego propozycje dot. utworzenia planu uzytkowania terenu, na ktére sktadatyby
sie mapa uzytkowania terenu uchwalona razem z miejscowymi planami i przepisami krajowymi.

Pani dr Elzbieta Kozubek z Mazowieckiego Biura Planowania Regionalnego odniosta
sie do stéw Pana Bieleckiego dotyczacych wspodlnego jezyka pojeciowego stwierdzajac,
iz wtasnie definicje sg podstawa. Wspomniata przy tym o dyrektywie INSPIRE, ktéra nie zostata
wdrozona we wszystkich dziedzinach i nawigzujac do wystapienia Pani profesor Szpor dodata,
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ze dyrektywa jest narzedziem bez ktérego nie da sie dalej nic zrobi¢. Odniosta sie do koncepcji
systemu monitoringu zagospodarowania przestrzennego, ktérego baza jest zagospodarowanie
przestrzenne, ze wprowadzenie w zycie takiej koncepcji mogtoby stanowi¢ rozwigzanie
problemu. Na dodatek nie ma koniecznosci budowania systemu od poczatku, gdyz zdaniem
Pani dr Kozubek, kazde wojewddztwo ma swéj system informacji przestrzennej. Wystarczytoby
tylko wystandaryzowac biblioteke znakdéw, okresli¢ w jakim terminie i w jakim standardzie
nalezy przygotowac baze danych. Zdaniem Pani dr Kozubek zniszczono planowanie centralne
i cho¢ nie ma potrzeby do tego wracag, trzeba znalez¢ wspélng platforme, ktéra jest poziom
regionalny, nastepnie z niej czerpie poziom krajowy, a dopasowuje sie poziom lokalny. Zatem
wspdlna baza pojeciowa, spdjny system planowania i jeden resort do jego nadzorowania. Podobnie
szybko mozna przeprowadzi¢ audyt krajobrazowy, ktérego przygotowanie nie musi trwac 5 lat.
Metodologie mozna tatwo opracowac, gdyz jest juz baza danych, na podstawie ktérych mozna
dokonac¢ audytu krajobrazowego.

Z poziomu regionalnego gtos zabrata Pani dr Ewa Paturalska-Nowak z Biura Planowania
Przestrzennego w todzi. Pochwalita sie, ze regionalne obserwatorium terytorialne funkcjonuje
réwniez w wojewodztwie t6dzkim, gdzie monitoruje sie bardzo doktadnie cate procesy planistyczne
samorzadow lokalnych, zaréwno pod katem wydawania decyzji o warunkach zabudowy, Studiow,
jak i planow miejscowych. Celem tych analiz jest ochrona krajobrazu, dobra wspdélnego. Jednym
z wnioskoéw ptynacych z tych analiz jest fakt, iz decyzje o warunkach zabudowy sa najczesciej
wydawane na terenach najbardziej cennych przyrodniczo i krajobrazowo. Pani dr Ewa Paturalska-
-Nowak stwierdzita jednak, ze niewiele z tego wynika, gdyz poziom regionalny to jest ten poziom,
ktory ma najmniej kompetencji. Dlatego zaproponowata, zeby rzeczywiscie doprowadzi¢
do stworzenia konkretnych narzedzi dla poziomu wojewddzkiego. Gromadzenie ogromnej liczby
informacji z tworzonych dokumentoéw jest dobre z punktu widzenia informacyjnego, edukacyjnego,
ale jest tylko po prostu informacjg o wiedzy przestrzennej w regionie. W zwigzku z tym, jej zdaniem,
nalezy z planu wojewddztwa zrobi¢ dokument strategiczny, potaczy¢ go w ramach planowania
zintegrowanego razem ze strategia rozwoju wojewddztwa, zeby nie trzeba byto tych dokumentéw
na okragto aktualizowac w stosunku do siebie, jeden ma by¢ zgodny z drugim i drugi z pierwszym
i ciagle musza by¢ one aktualizowane wzgledem siebie. Trzeba stworzy¢ jeden zintegrowany
dokument, ktéry bytby jednoczesnie dokumentem operacyjnym.

Pan dr Tomasz Majda - Wiceprezes Towarzystwa Urbanistow Polskich odnidst sie do koncepcji
zintegrowanego planowania stwierdzajac, iz jest to chyba jedyny stuszny kierunek, gdy bedzie
sie w dokumentach planistycznych integrowac i watki przestrzenne i strategiczne gospodarczo.
Zauwazyt takze, ze w tej chwili nie ma instytucji, ktéra dba i czuwa nad jakoscia plandw.
Zlikwidowana zostata Izba Urbanistéw. Wczesdniej kontrole prowadzit minister wtasciwy do spraw
planowania przestrzennego, w tej chwili takiej instytucji nie ma. Nie ma takze jednolitego programu
ksztatcenia na kierunku gospodarka przestrzenna. Ustosunkowujac sie natomiast do braku dobrych
urbanistéw, na poziomie matych gmin, zauwazyt, ze problemem jest ustawa Prawo zaméwien
publicznych, ktéra nakazuje gminom zatrudnia¢ najtanszych urbanistow.

Kolejnym problemem zwigzanym z planami miejscowymi jest zdaniem Pana dr Majdy konstrukcja
planu miejscowego, sktadajaca sie z warstwy planistycznej stanowigcej i z warstwy referencyjnej,
ktéra ulega zmianom prawnym. Nie mozna w planie miejscowym cytowac przepiséw czy definicji
uzywanych w innych ustawach, czyli ograniczen wynikajgcych z innych rozporzadzen, a finalnie
zakres ustalen planu miejscowego réwniez podlega zmianom. Przyktadem tego s wszystkie
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miejscowosci podwarszawskie, np. Magdalenka, ktére zostaty zabudowane tylko wskutek
zmiany rozporzadzenia w sprawie obszaréw warszawskich, usuwajgcego ograniczenia z planéw
miejscowych, traktowanych wczesniej jako catos¢. Przepisy caty czas sie zmieniaja, rozumienie
planow caty czas sie zmienia, orzecznictwo caty czas ewoluuje, znaczenie uchwalonego planu
zmienia sie w czasie. Do tego dochodza oczywiscie skutki finansowe i inne konsekwencje jakie
z tego ptyna, np. rozbieznosci w przepisach. Jezeli w planie miejscowym, na przyktad, nie mozemy
zdefiniowac powierzchni zabudowy, a mamy w obecnie obowigzujacych przepisach trzy definicje
powierzchni zabudowy i wszystkie obowiazujg, to efektywnos¢ planowania przestrzennego
jest taka jaka jest.

Pan prof. Artur Nowak-Far podsumowujac zauwazyt, ze z analiz przedstawionych podczas
konferencji wynika, iz obecny stan, zarébwno prawa, jak i jego stosowania powoduje bardzo
powazne efekty redystrybucyjne. Wazna, w sensie negatywnym, funkcje w tym zakresie petnia tutaj
sady administracyjne. Dlatego Pan prof. Nowak-Far postulowat, aby materiat z tego spotkania,
jak réwniez wszystkie inne istotne materiaty, ktére sg w posiadaniu Najwyzszej Izby Kontroli,
przesta¢ do tych gremidw, ktore reprezentujg saqdownictwo administracyjne, a najistotniejsze
refleksje nalezatoby wtaczy¢ do szkolen sedzidéw, w ramach dziatalnosci Krajowej Szkoty Ksztatcenia
Kadr Sadéw i Prokuratury, bo sa to naprawde bardzo istotne sprawy formujace odpowiedzialnego,
stosujacego prawo sedziego.

Pani Ewa Kipta poparta propozycje dotyczaca planowania w skali wojewddztw, skoro te plany
juz sa, majg uzgodnienia, sg tylko uzywane niezgodnie z przeznaczeniem. Mozna je zatem
usztywnic prawnie, czyli na przyktad stworzy¢ mechanizm, by byty one podstawa uzgodnien i tak
juz wymaganych. Mozna réwniez potraktowa¢ wszystkie plany jako wniosek do planéw innych
szczebli. Podkresdlita, ze Polska marnuje okazje zwigzane z dotowaniem unijnym réznych kierunkow
rozwoju. Ostatnim aspektem, ktéry poruszyta Pani Kipta byto generowanie kosztéw inwestycyjnych
na etapie projektowania. Skoro postepowanie projektowe stanowi nie wiecej niz 10% wartosci
inwestycji, stosowanie do projektowania ustawy o zaméwieniach publicznych jest inwestowaniem
w kosztownos$¢ inwestycji. To jako$¢ produktu koncowego powinna mie¢ zasadnicze znaczenie,
a nie jego cena.

Pani Elzbieta Szelinska z Towarzystwa Urbanistow Polskich przypomniata, ze z ustawy o dziatach
administracji rzadowej znikneto pojecie gospodarka przestrzenna.

Pani prof. Grazyna Szpor, podsumowujac wystgpienia przedmoéwcow skonkludowata,
ze dowiedziono, iz przestrzen jest dobrem publicznym. Istotnym ustaleniem jest cui bono®™* - jezeli
korzysci gminy z istniejgcych instrumentéw prawnych beda ewidentne, to wéwczas bedziemy
mogli te instrumenty uznac za wtasciwe, a dopdki tak nie jest, musimy rozwazag, jak te instrumenty
zmieniad.

Ostatnim gosciem, ktory zabrat gtos w dyskusji byta Pani Danuta Mirowska-Walas - Towarzystwo
Urbanistow Polskich, Oddziat w todzi. Jako wieloletni praktyk sporzadzajacy MPZP i Studia
od 27 lat, biegta sadowa bronigca zaréwno gminy, jak i inwestorow prywatnych widzi skutki tego,
co dzieje sie w planowaniu przestrzennym. Zgodzita sie z faktem, iz system planowania jest zty
i Zle dziata. Zaproponowata jednak by zastanowic¢ sie nad dwutorowym dziataniem: po pierwsze
nad zmiang systemu, ale niezaleznie od tego, na zmianach tych natychmiastowych, krétkich, w celu
unikniecia sytuacji dlugotrwatych dyskusji nad zmiang catego systemu, ktéry nadal, w tym czasie,

134 Na czyja korzys¢, kto korzysta (fac.).
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bedzie zle dziatat. Natychmiastowga zmiang, wedtug Pani Mirowskiej-Walas, jest sprawienie
by WZ byty powigzane z przeznaczeniem, ktére jest w Studium, tak by nie zabudowywac terenéw
dolin, terenéw zalewowych itp. Zaproponowata zatem by opracowac katalog zmian, ktére naprawde
mozna wprowadzic juz teraz.

Na zakonczenie dyskusji wypowiedziat sic Radca Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli, Pan Ryszard
Grodzicki. Podsumowujac wypowiedzi panelistow i gosci, za stereotyp uznat, ze ich zdaniem
podstawowa wine stanu naszej gospodarki przestrzeniag ponosza prawnicy, politycy, pézniej
- w jakiej$ mierze — urbanisci i architekci. Dodat, iz nalezy sie zastanowi¢ nad tym, jak wykonuje
sie zawdd architekta i urbanisty, skoro zlikwidowano samorzad urbanistéw. Kto zatem, zapytat,
sprawuje jakikolwiek nadzér nad wykonywaniem tego zawodu? Kolejnymi pytaniami jakie
zadat byto: czy odtworzenie samorzqdu urbanistéw bytoby celowe, czy ten samorzqd miat jakis
dorobek i czy wytworzyt zasady etyki zawodowej, ktore bytyby uznawane? Jezeli odpowiedz bytaby
pozytywna, to zaproponowat zastanowienie sie nad tym, jak wzmocnic role tych samorzadéw
zawodowych, np. poprzez ocene czyich$ dziatan, czy mozna taka osobe wykluczy¢ z wykonywania
zawodu? Zwtaszcza, ze obserwujac przestrzen kraju, obojetnie czy w wymiarze krajobrazowym
czy w wymiarze konkretnych konstrukcji, jestesmy w stanie wskaza¢ zrealizowane projekty,
ktére s potworkami i ktére zeszpecaja krajobraz. Zatem czy ktos kto zdecydowat sie
na projektowanie czego$ takiego powinien dalej wykonywac¢ zawo6d?
Panel zamknat Pan Krzysztof Kwiatkowski — Prezes Najwyzszej Izby Kontroli, ktéry podziekowat
za udziat w dyskusji. Dodal, iz ten panel ekspertéw utatwi i umozliwi przygotowanie dobrego
materiatu w postaci mega informacji. Stwierdzit réwniez, ze oczywista rzeczg jest, iz akcenty
pomiedzy gtosami ekspertow branzowych a srodowiskiem samorzagdowym byly inaczej rozktadane.
Zauwazyt jednak, ze nawet w tej ré6znicy mozna znalez¢ wiele punktéw wspolnych:
— sprawy finansowe, w sposéb naturalny wymagajace analizy,
— skutki finansowe réznych rozwigzan wymagajace pogtebionej dyskusji,
— sprawy zwigzane poézniej z linig orzecznicza, interpretacjg réznych zagadnien ze srodowiskiem
sedziéw administracyjnych.
Podsumowujac, Pan Krzysztof Kwiatkowski - Prezes Najwyzszej lzby Kontroli, nie miat
watpliwosci, iz dyskusja dotyczyta obszaru, ktéry w sposéb szczegdlny wymaga zainteresowania
ustawodawcy i tym samym przyjecia precyzyjnych rozwigzan.
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5.6. Ptyta CD zawierajgca zbiorcze zestawienie kontroli przeprowadzonych
przez Najwyzszg lzbe Kontroli pod katem gospodarowania przestrzenia




