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POLITYKA PRZESTRZENNA A DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY"

Abstrakt. Liczne wady prawne oraz brak instrumentow ekonomicznych utrudnia
realizacje polityki przestrzennej na wszystkich poziomach zarzgdzania. Najostrzej
wystepujacymi mankamentami sg decyzje WZ, ktére w praktyce dezintegrujg przestrzen,
czesty brak zgodnosci plandéw miejscowych z politykg przestrzenng gminy formutowang
w studium, brak bilansowania potrzeb terenowych 2z nakladami na infrastrukture
transportowg i techniczna.

Stowa kluczowe: polityka przestrzenna, decyzje o warunkach zabudowy, studium
uwarunkowan, plany miejscowe, zgodno$¢ decyzji administracyjnych z polityka
przestrzenna.

Podstawowymi przyczynami ztego stanu rzeczy w dziedzinie gospodarki i planowania
przestrzennego sg wadliwe rozwigzania prawne oraz niejednolita interpretacja prawa przy
stabej zdolnosci do jego poprawiania. Praktyka potwierdzita, ze gtéwnymi wadami sa:

— w ustawie z 1994 r. — uniewaznienie planéw miejscowych,
— instytucja zarzutu do planu,
— w ustawie z 2003 r. — decyzja o warunkach zabudowy,
— ograniczenie kontroli wiadz regionalnych nad planowaniem.

System prawny powinien chroni¢ uzasadnione oczekiwania zainteresowanych grup
i interesy obywateli jako uzytkownikéw srodowiska zurbanizowanego, a miarg skuteczno$ci
obowigzujgcego systemu prawnego, w tym systemu planowania, jest fad przestrzenny.

Studia uwarunkowan wbrew zatozeniom nie w petni determinujg realng polityke gmin:

— brak jest bilansowania potrzeb terenowych z naktadami na infrastrukture transportowg
i techniczna,

— decyzje WZ w obecnym wykonaniu sg instytucja dezintegrujgcg zagospodarowanie
przestrzeni, nie majaca odpowiednika w innych krajach europejskich,

— obecnie zagospodarowaniem przestrzeni miast bardziej rzadzg decyzje WZ niz planowa
dziatalno$¢ wtadz publicznych.

W planach miejscowych:

— nie okre$la sie celu regulacji,
— nie analizuje sie rzeczywistego popytu na dziatki budowlane,

' Referat wygtoszony na konferencji poswieconej wspoizaleznosci ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, Krakow,
2 pazdziernika 2009.
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— nie wigcza sie zainteresowanych w fazie przygotowywania uchwaty o przystgpieniu do
planu,

— nie ma obowigzku uzasadnienia przez autorow planéw przyjetych rozwigzan
(uzasadnienie do uchwaty).

Szansg moze byc¢ potozenie wigkszego nacisku na polityke przestrzenng i zwiekszenie
jej wptywu na biezace decyzje. Zgodnie z ustawg o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (upizp) z 2003 r. art. 9 ust. 1: W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate
o przystapieniu do sporzadzenia studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ustawa nie podaje definicji polityki przestrzennej. Natomiast na stronie internetowej
Ministerstwa Infrastruktury widnieje taka oto definicja:

— Polityka przestrzenna jest obok polityki spotecznej i polityki gospodarczej gtéwng
skladowg polityki rozwoju, realizujagc w réwnej mierze cele ekonomiczne, spofeczne
i ekologiczne dazy do jak najbardziej racjonalnego gospodarowania przestrzenia.

— Polityka przestrzenna stanowi podstawowy element prowadzenia zintegrowanej polityki
rozwoiju.

Z kolei w ustawie z 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju,
z art. 2 mozemy dowiedzieC sie, ze przez polityke rozwoju rozumie sie zespot wzajemnie
powigzanych dziatan realizowanych w celu zapewnienia fatwego izréwnowazonego
rozwoju kraju, spojnosci spoteczno-gospodarczej, regionalnej i przestrzennej, zwiekszanie
konkurencyjnosci gospodarki oraz tworzenie nowych miejsc pracy w skali krajowej,
regionalnej i lokalnej.

Ryszard Domanski? okre$la gospodarke przestrzenna jako catoksztatt dziatan biernych
i czynnych, dotyczacych podmiotéw i przedmiotow zwigzanych z organizacjg uzytkowania
przestrzeni. Celem gospodarki przestrzennej jest zaréwno ochrona okreslonych wartosci
przestrzeni, jak i racjonalne ksztaltowanie przestrzeni przez stymulowanie procesow
gospodarczych. W potocznym rozumieniu polityka przestrzenna to skoordynowane dziatania
instytucji pozostajgcych w stosunku decyzyjnym wobec przedmiotu, do ktérego polityka jest
adresowana dla osiggniecia okreslonych celéw.

Aktywna polityka polega na okresleniu kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
celow polityki przestrzennej oraz ich realizacji. Wtadze samorzadowe poprzez czynne
uczestniczenie w procesie zagospodarowania przestrzennego realizujg aktywng polityke
przestrzenna.

Réwnie wazne jak polityka przestrzenna sg instrumenty stuzace jej realizaciji.
Ich arsenat jest dos¢ bogaty. Wsrdd nich mozna wyréznié instrumenty bezposrednie, jak:

— przepisy okreslajgce sposéb korzystania z przestrzeni, przepisy gospodarki gruntami,
przepisy prawa budowlanego, przepisy gospodarki nieruchomosciami budowlanymi,
przepisy ochrony parkéw krajobrazowych,

2 Ryszard Domanski, 2006, Gospodarka Przestrzenna: Podstawy teoretyczne, Wydawnictwa Naukowe PWN,
Warszawa.
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— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz inne plany i programy,
w tym WP,

— normy urbanistyczne i inne,

— decyzje WZ i inne decyzje administracyjne z zakresu gospodarki przestrzennej,

— inwestycje publiczne,

marketing urbanistyczny, promocje,
oraz instrumenty posrednie, gtéwnie ekonomiczne, jak np.:
— podatki w obrocie gruntami i nieruchomosciami,
— optaty za uzytkowanie wieczyste i dzierzawe nieruchomosci,
— informacje o wolnych gruntach,
— zasady wyceny gruntow miejskich,
— system informacji o rynku nieruchomosci w gminie,
— zachety, ulgi podatkowe,
— zwolnienia z podatku od nieruchomoéci,
— tworzenie SSE.

Sa tez instrumenty nieformalne, takie jak wspotpraca z zainteresowanymi podmiotami,
negocjacje, w tym z sgdami administracyjnymi i kolegiami samorzgdowymi.

Pomimo tak szerokiej palety instrumentéw rzeczywiste efekty sg mizerne. Przyczyng
takiego stanu sa:
— niewykorzystywanie dostepnych instrumentéw (z réznych powoddw),
— zaniechanie dziatah juz podjetych w wyniku interwencji o charakterze politycznym badz

braku woli urzedniczej lub politycznej do zakornczenia rozpoczetych dziatah,
— brak procedur uniemozliwiajgcych wycofanie sie z podjetych dziatah bez wyraznego
uzasadnienia tej decyzji.

Najwiekszym nieszcze$ciem jest kompletne wypaczenie w praktyce korzystania
z zasady dobrego sasiedztwa w decyzjach o warunkach zabudowy (WZ). To co miato byc¢
rozwigzaniem uzupetniajgcym, stosowanym gtéwnie na obszarach juz zainwestowanych,
stuzacym zabudowywaniu luk dotgd niewypetnionych stato sie dominujacg procedura.

W duzych miastach wydaje sie wiecej pozwolen na budowe opartych na decyzjach
WZ (70%) niz na planach miejscowych. Okoto 30% tych decyzji jest niezgodne ze studium.
W Krakowie w latach 2003-2007 wydano 8800 decyzji WZ dot. obiektow kubaturowych,
z tego 76% zgodnych ze studium, 16% zgodnych czesciowo, 8% catkowicie niezgodnych.
Te 8% to ponad 700 decyzji, w wiekszosci na terenach chronionych. Popularnosé tej sciezki
uzyskiwania pozwolenia na budowe zwiekszyta jeszcze opaczna interpretacja zasady
dobrego sgsiedztwa przez sady administracyjne oraz brak formalnego powigzania decyziji
WZ z ustaleniami studium.

W zaistniatej sytuacji, chcac nie dopusci¢ do widocznej juz degradacji przestrzeni
w majestacie prawa, nalezatoby jak najszybciej wprowadzi¢ drobne zmiany do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, aby mozna byto okresli¢ w studium
standardy urbanistyczne rowniez po jego uchwaleniu:
— uchwali¢ te standardy jako przepis gminny, obowigzujacy takze przy sporzadzaniu
decyzji WZ,
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— powigza¢ decyzje WZ z ustaleniami studium (wymaga to rozwigzania problemu
prawnego),

— wykorzystaé konstytucyjny zapis o réwnym traktowaniu interesow publicznych
i prywatnych.

Rownoczesnie (moze bez zmiany ustawy) nalezatoby zdefiniowag, jak nalezy rozumieé
elastycznosé¢ ustalen studium i zgodnos¢ ustalen planu miejscowego z ustaleniami studium.

W moim przekonaniu, elastyczne mogg by¢ ustalenia, ktére da sie uscisli¢ w planach
miejscowych lub w decyzjach administracyjnych. Natomiast Scisle obowigzujagce musza by¢
te ustalenia, ktorych nie da sie uscisli¢ jak wyzej, a dotyczace:

— geometrii uktadu transportowego,

— granic systemu przyrodniczego,

— struktury i ciggtosci przestrzeni publicznych,

— zasad ochrony sylwety (panoramy) catego miasta,

— granic planowanej urbanizaciji.

W studium takze powinna by¢ okreslona lista inwestycji publicznych, np. na najblizsze
10 lat, z ktérej w procesie ustalania priorytetéw (ewaluacji) wytoni sie najpilniejsze.
Te powinny by¢ wigczone do wieloletniego planu inwestycyjnego. Kryteria ewaluacji powinny
by¢ okreslone w studium.

Ustalanie zgodnosci planu miejscowego ze studium uwarunkowan powinno odbywaé
sie zgodnie z odrebng procedurg, okreslong w znowelizowanej ustawie. Istotg tej procedury
powinny by¢:

— zakaz naruszania w planie miejscowym podstawowego podziatu na tereny budowlane
i nieprzeznaczone do zabudowy, dokonanego w studium, czyli zachowanie peinegj
zgodnoéci tych ustalen,

— dozwolenie w planie miejscowym (+10%-15%) odstepstwa od wewnetrznych podziatow
przeznaczenia terendw zainwestowanych w studium uwarunkowan, z uwzglednieniem
rowniez potrzeby wyznaczania lokalnych systemow przyrodniczych.
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SPATIAL POLICY AND PLANNING PERMISSIONS

Abstract. Numerous legal defects and lack of economic instruments impede the
implementation of spatial policy on all levels of management. The most serious shortcomings
include planning permissions, frequent lack of conformity of local area development plans
with the spatial policy of the commune as formulated in the land use plan, as well as the lack
of balance between local needs and expenditures on transport and technical infrastructures.

Key words: spatial policy, planning permissions, land use plans, area development
plans, conformity of administrative decisions with spatial policy.
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