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ALICJA KOPEC
Politechnika Gdanska

SEABOSCI I SKUTKI PRAWNYCH REGULACJI
ZWIAZANYCH Z PROCEDURA SPORZADZANIA
PROJEKTU DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Abstract: The Weakness and Consequences of Legal Regulations Related to Preparing
Draft Outline Planning Permissions. The article is a study of legal regulations related to
preparing draft outline planning permissions. The main objective is to show the weakness of
outline planning permission decisions. Further objectives of the article involve indicating: the
extent of freedom in spatial planning given to investments under outline planning permis-
sions, the margin for local authority decisions (gmina leaders, town mayors), who may, on the
grounds of outline planning permissions, carry out socially controversial or unaceepted in-
vestments, and what negative, often irrevocable consequences both in social and visual terms
result from the investment developments based on outline planning permissions. The outline
planning permissions have become significant as the key spatial development tool at the local
level in Poland. One of the underlying reasons of this situation is the fact that only one fourth
of the country’s area is covered by local spatial development plans. Therefore, decisions on
outline planning permissions, i.e. administrative decisions, and not extracts from local plans
are the local legal regulations. However, it would be unjustified to state that all investment
project based on outline planning permissions contribute to spatial degradation. Neverthe-
less, the scale of the phenomena, the number of permissions issued often without performing
studies or reference to earlier issued permissions, is reflected in the Polish landscape.

Wstep

Zgodnie z art. 14 Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okreslenia sposo-
bow ich zagospodarowania i zabudowy sporzadza si¢ miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego. W mysl przywolanej Ustawy to wlasnie plan miejscowy jest
glownym narzgdziem planistycznym w gminach. Dopiero w przypadku jego braku,
zgodnie z art. 59 tej Ustawy, wydaje si¢ decyzjg o warunkach zabudowy. W mysl
tej Ustawy decyzja o warunkach zabudowy miata by¢ swojego rodzaju proteza pla-
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nu miejscowego. Jednak rola decyzji o warunkach zabudowy jest dlatego istotna,

ze to wlasnie ona stata si¢ glownym narzedziem planistycznym poziomu lokalnego

w Polsce. Jednym z powodéw tego stanu jest to, Ze tylko jedna czwarta powierzchni

kraju pokryta jest planami miejscowymi. Dlatego decyzje o pozwoleniu na budowe

wydawane sa glownie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, czyli admini-
stracyjnych, a nie wypisow z planéw miejscowych, ktore sg aktem prawa miejsco-
wego. Niezasadne byloby jednak twierdzenie, ze kazde zamierzenie inwestycyjne
zrealizowane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, powoduje degradacje
przestrzeni. Jednak skala wydawanych decyzji, czgsto bez analizy i bez odniesienia
do tych wydanych wczesniej, ma odzwierciedlenie w polskim krajobrazie.
Opracowanie przestawia analiz¢ prawnych regulacji zwigzanych z procedura spo-
rzadzania projektu decyzji o warunkach zabudowy. Celem gléwnym pracy jest wyka-
zanie stabosci decyzji o warunkach zabudowy. Celami szczegolowymi jest wykazanie:

— Jak duze pole swobody w kreowaniu przestrzeni pozostawia realizacja inwestycji
w drodze decyzji o warunkach zabudowy;

— jak szerokim polem dzialania dysponuja wlodarze (wojtowie, burmistrzowie, pre-
zydenci miast) mogacy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy realizowaé
inwestycje spolecznie kontrowersyjne lub nieakceptowane;

— jakie negatywne, czgsto nieodwracalne skutki, zarbwno w wymiarze spolecz-
nym, jak i wizualnym, powoduje realizacja inwestycji w drodze decyzji o warun-
kach zabudowy.

1. Réznice miedzy decyzja o warunkach zabudowy
a miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Decyzja o warunkach zabudowy jest administracyjna, a miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego. Jednak istnieje wiele
innych istotnych réznic migdzy planem miejscowym a decyzja o warunkach zabudo-
wy, zarowno w zakresie istoty, jak i procedury.

Najistotniejszg z nich jest zaleznos¢ planu miejscowego i decyzji o warunkach za-
budowy od ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, zwanego dalej studium. Zgodnie z art. 20 ust. 1 zmiany Ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej Ustawg o plano-
waniu..., kKtéra weszla w zycie 21 pazdziernika 2010 r. ,,plan miejscowy uchwala Rada
Gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium’”. Warto zauwazyé, ze przed
zmiang Ustawy o planowaniu..., art. 20 ust. 1 brzmial: ,plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami studium”. Mimo tej zmiany, w pol-
skim systemie planistycznym, nadal istnieje spojna wzajemna zalezno$¢ najwazniejszych
dokumentéw planistycznych. Zgodnie z art. 9 ust. 2 Ustawy o planowaniu..., .wojt, bur-
mistrz albo prezydent miasta sporzadza studium (...), uwzgledniajagc zasady okreslone
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W koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa oraz strategii rozwoju gminy”, a zgod-
nie z art. 9 ust. 4 ,,ustalenia studium sa wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu
plandéw miejscowych”™. W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, zgod-
nie z art. 39 ust. 4 Ustawy o planowaniu..., ,awzglednia si¢ ustalenia koncepcji prze-
strzennego zagospodarowania kraju”. Natomiast decyzja o warunkach zabudowy, na-
rzgdzie stojgee najnizej w hierarchii systemu planowania przestrzennego, nie jest zalezna
od zadnego innego dokumentu planistycznego. Temat braku zaleznoéci decyzji o warun-
kach zabudowy od ustalen studium i konsekwencje tego braku dla polityki przestrzennej
gmin, byl wielokrotnie poruszany przez $rodowisko urbanistow — ostatnio, w czerwcu
2010 r. w trakcie prac nad zmiang Ustawy o planowaniu.... Jednak w obowiazujacej od 21
pazdziernika 2010 r. zmianie tej Ustawy nie wprowadzono wymogu zaleznosei decyzji
o warunkach zabudowy od ustalen studium. Uzasadnieniem prawnym braku mozliwo-
Sci wprowadzenia tej zaleznoscli, jest to, Zze decyzja o warunkach zabudowy jest decyzja
administracyjng opierajaca si¢ na Kodeksie postepowania administracyjnego. W konse-
kwencji czego, musi by¢ zgodna z aktem prawa (np. miejscowego). Poniewaz zgodnie
z art. 9 ust. 5 Ustawy o planowaniu.... . studium nie jest aktem prawa miejscowego”, to
decyzja o warunkach zabudowy nie moze by¢ zalezna od studium. Jednoczesnie decyzja
o warunkach zabudowy, ktéra miata by¢ stosowana w wyjatkowych sytuacjach, stata sie
podstawa do podejmowania wigkszosci dziatan przestrzennych w Polsce.

Brak zaleznosci decyzji o warunkach zabudowy od studium powoduje daleko
idace skutki. Pierwszym sg powstajace rozbieznosci migdzy kierunkiem polityki prze-
strzennej gminy a faktycznym zagospodarowaniem jej terenu, na skutek realizacji
ustalen decyzji o warunkach zabudowy. Nowa zabudowa lokalizowana na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy, powstaje w miejscach do tego niepredysponowa-
nych, np. na terenach potozonych w duzej odleglosci od terenéw zwartej zabudowy
czy w otwartych przestrzeniach rolniczych. Drugim skutkiem braku zaleznosci decyzji
o warunkach zabudowy od ustalen sfudium jest umniejszenie roli planu miejscowe-
go. Mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy w oderwaniu od kierunku spdjnej polityki
przestrzennej okreslonego w studium, stwarza prosty wybor: czy w przypadku braku
planu sporzadzi¢ plan miejscowy, czy decyzj¢ o warunkach zabudowy. W orzecznic-
twie polskim jest jeden wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktéry wskazuje
na koniecznos¢ zaleznosci decyzji 0 warunkach zabudowy od ustalen studium. Z uza-
sadnienia wyroku wynika, Zze skoro plan miejscowy musiatby by¢ zgodny z ustalenia-
mi studium, to wydana dla tego samego terenu decyzja o warunkach zabudowy, tym
bardziej powinna by¢ zgodna z ustaleniami studium. Wynika to z zasady spojnosci
polityki przestrzennej panstwa oraz zasady wzajemnej spojnosci aktow planowania
przestrzennego. Nie jest logiczna sytuacja, ,,w ktorej okreslony zapis studium musiatby
by¢ uwzgledniony w uchwalonym dla danego terenu planie miejscowym (...) natomiast
wydana dla tego samego terenu decyzja o warunkach zabudowy moglaby by¢ z tym
zapisem studium catkowicie sprzeczna. Taka wykladnia (...) bylaby nie do pogodzenia
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z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego w Polsce i niedopuszczalna
w demokratycznym panstwie prawnym, a przez to sprzeczna z Konstytucja” (wyrok
NSA, sygnatura: 11 OSK 1250/08). Jednak w Polsce, jak i w innych panstwach Europy
kontynentalnej, obowigzuje system prawny civil law, czyli system prawa stanowionego.
Charakteryzuje si¢ on tym, ze podstawowym faktem prawotworczym jest stanowienie
norm, a nie np. ksztaltowanie si¢ prawa zwyczajowego. Podstawowym zrodlem prawa
sg ustawy uchwalane przez parlament jako wladze ustawodawcza. W systemie civil law
sady na podstawie norm uchwalonych przez parlament rozstrzygaja sprawy indywidu-
alne 1 konkretne, ale prawa nie tworza (Wronkowska 2005).

Kolejnymi czynnikami mocno réznigcymi plan miejscowy i decyzje o warun-
kach zabudowy na korzysc tej drugiej, sa koszty i czas sporzadzania tych dokumentow.
Koszty ponoszone przez gming na sporzadzenie projektu decyzji o warunkach zabudo-
Wy W porownaniu z kosztami sporzadzenia projektu planu miejscowego sa wielokrot-
nie nizsze, a okres sporzadzania decyzji o warunkach zabudowy kilkakrotnie krotszy.
Decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ nawet juz po dwéch miesigcach od daty
zlozenia wniosku. Sporzadzenie planu miejscowego do momentu jego wejscia w zycie,
trwa minimum rok. Ponadto, konieczno$¢ ponawiania etapow procedury planistycznej
(np. na skutek braku uzgodnienia projektu planu i w konsekwencji konieczno$é ponow-
nego wystgpienia o nie lub na skutek uwzglednienia uwag zlozonych do wylozonego do
publicznego wgladu projektu planu i w konsekwencji konieczno$é ponownego uzgod-
nienia projektu planu i ponownego wylozenia do publicznego wgladu) wydtuza ten
czas nawet dwukrotnie. Sg tez w Polsce przypadki, w ktorych czas opracowania planu
miejscowego, z wielu roznych przyczyn, przekracza szesé lat.

Zmiana Ustawy o planowaniu..., obowiazujaca od 21 pazdziernika 2010 r., wpro-
wadzita zapisy majace na celu skrocenie czasu sporzadzania planu miejscowego. Jednak
analizy wprowadzonych w uchwale zmian nalezy dokonywaé w zestawieniu z zapisami
innej Ustawy réwniez obowiazujgcej przy sporzadzaniu planéw miejscowych, tj. Ustawy
z 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udzia-
le spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko,
zwanej dalej Ustawg o udostepnianiu informacji o srodowisku. Z tacznej analizy tych obu
ustaw wynika, ze czas sporzadzania planu miejscowego zostat skrécony o 16 dni. O tyle
bowiem zgodnie z art. 29 ust.l Ustawy o planowaniu... skrécono czas uprawomocnia-
nia si¢ uchwaty w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa. Skrocenie czasu uzgodnien
z 21 dni na 14 do 30 dni nie powoduje realnego skrdcenia czasu uzgodnienia projektu
planu, gdyz w Ustawie o udostepnianiu informacji o Srodowisku czas uzgadniania z Re-
gionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska i Panstwowym Powiatowym Inspektorem
Sanitarnym ustalono na 30 dni. Co wigcej, zmiana Ustawy o planowaniu... otwiera dro-
g¢ do wydtuzenia poprzednio obowigzujacego okresu uzgodnienia, poniewaz nawet gdy
zgodnie z art. 25 ust. 1 tej Ustawy wojt, burmistrz albo prezydent miasta, ustali czas
uzgodnienia na 14 dni, to zgodnie z art. 25 ust. la organ uzgadniajacy albo opiniujacy
moze w uzasadnionych przypadkach wystapi¢ do wojta, burmistrza albo prezydenta mia-
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sta, 0 zmiang terminu (...) wskazujac termin nie dtuzszy niz 30 dni na przedstawienie
opinii, albo dokonanie uzgodnienia”. Takiego trybu nie dopuszczata poprzednia wersja
tej Ustawy o planowaniu..., w ktérej wojt, burmistrz albo prezydent miasta ustalat ter-
min dokonania uzgodnien, albo przedstawienia opinii przez organy, nie krotszy niz 21
dni. Nieprzedstawienie w tym terminie stanowiska lub warunkéw, na jakich uzgodnienie
moze nastgpi¢ bylo uwazane za jednoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopi-
niowaniem projektu. Zmiana Ustawy o planowaniu..., obowiazujaca od 21 pazdziernika
2010 r., znosi co prawda wymog rozpatrzenia wnioskow przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta, w terminie nie dtuzszym niz 21 dni, jednak nie wprowadza realne-
go skrdcenia czasu sporzadzania projektu planu, gdyz i tak czesto wojt, burmistrz albo
prezydent miasta rozpatrywat skladane wnioski przed uptywem tego 21-dniowego termi-
nu. Ponadto zmiana Ustawy o planowaniu... doprowadzita do uprzywilejowanej pozycji
decyzj¢ o warunkach zabudowy w stosunku do planu miejscowego w aspekcie czasu
sporzadzania obu tych dokumentow. O trzy miesiace bowiem zostat skrécony czas, na
Jaki mozna zawiesi¢ postgpowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o warun-
kach zabudowy. Zgodnie z art. 62 ust. | Ustawy o planowaniu... ,postgpowanie admini-
stracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy
niz 9 miesigcy od dnia zlozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy”, Uchwalenie
planu miejscowego w ciagu 9 miesigcy, nawet przy doskonalej wspétpracy wszystkich
podmiotoéw zaangazowanych w proces planistyczny, tj. wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta, przedstawicieli organow uzgadniajacych i opiniujacych, mieszkancow, radnych
i urbanistow, jest bardzo trudne i niemal zawsze niemozliwe.

Kolejnym czynnikiem réznigcym plan miejscowy i decyzje o warunkach za-
budowy jest liczba organéw, z ktérymi nalezy uzgodnié¢ projekty tych dokumentow,
a w przypadku projektu planu miejscowego wystapi¢ réwniez o opinie. Zgodnie z art.
17 pkt 6, lit. a) Ustawy o planowaniu... wéjt, burmistrz albo prezydent miasta, wyste-
puje o opinie o projekcie planu do 7 organow, z czego do 3 z nich (tj. gminnej lub innej
wiasciwej komisji urbanistyczno-architektonicznej, regionalnego dyrektora ochrony
srodowiska, panstwowego wojewodzkiego inspektora sanitarnego) zawsze, niezalez-
nie od polozenia, uwarunkowan i ustalefi projektu planu. Zgodnie z art. 17 pkt. 6, lit.
b) wojt, burmistrz albo prezydent miasta, wystepuje o uzgodnienie projektu planu
z minimum 11 organami, z czego z 7 z nich (tj. wojewoda, zarzadem wojewddztwa,
zarzagdem powiatu, wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bez-
pieczenstwa pafistwa, wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow) zawsze,
niezaleznie od potozenia, uwarunkowan i ustalen projektu planu.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 Ustawy o planowaniu... decyzje o warunkach zabudowy
wydaje si¢ po uzgodnieniu z 13 organami. Jednak w zaleznosci od lokalizacji terenu,
decyzja o warunkach zabudowy moze podlega¢ uzgodnieniu tylko ze starostg. Dzie-
je si¢ tak wtedy, gdy teren objety decyzjg o warunkach zabudowy nie jest potozony
w strefach objetych ochrong, a zarzadeg drogi publicznej, przy ktérej potozona jest
wnioskowana dziatka, jest gmina.
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Niezwykle istotnym czynnikiem réznigeym plan miejscowy i decyzje o warun-
kach zabudowy jest udzial spoleczenstwa w procesie sporzadzania obu dokumentow.
Przez udzial spoteczenstwa rozumie si¢ udzial podmiotéw innych niz wiasciciel dziatki
i wlasciciele dziatek graniczacych z terenem objgtym projektem planu miejscowego czy
decyzji o warunkach zabudowy. W przypadku planu miejscowego dwa z dwunastu eta-
pow formutuja warunki czynnego udziatu spoleczenstwa w procesie planistycznym. Od-
nosz3 si¢ one do zlozenia wnioskow, a pozniej uwag do sporzagdzanego planu oraz udziatu
w debacie publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Oba
etapy poprzedzone sg ogloszeniem tego w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen, w Biu-
letynie Informacji Publicznej i czgsto w Internecie. Tak sformutowane prawo zaklada, ze
mieszkancy maja mozliwos¢ czynnego udzialu w zyciu danej miejscowosci, niezaleznie
od stanu wlasnosci gruntéw objetych projektem planu miejscowego. Kazdy moze ztozy¢
wnioski do projektu planu miejscowego, zapozna¢ si¢ z wylozonym w urzedzie gminy
lub miasta projektem planu miejscowego i pisemnie zlozy¢ do niego uwagi oraz uczestni-
czy¢ w debacie publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu migjscowe-
go. Uwzglednienie tych uwag przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta, powoduje
koniecznos¢ ponownego wylozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu.
Jednoczesnie caty proces planistyczny podlega kontroli wojewody. Wszystkie te czynniki
powodujg, Ze proces sporzadzania planu miejscowego jest jawny. Sa jednak liczne stabe
strony zapisow Ustawy o planowaniu..., ktore powoduja, ze partycypacja spoleczna nie
Jest wystarczajaca. Do czynnikéw tych nalezy zaliczy¢ muin. to, e zainteresowani moga
sklada¢ uwagi do projektu planu miejscowego, ktorego ksztalt zostat juz zaopiniowany
i uzgodniony. Wowczas kazda ingerencja w ksztalt projektu planu miejscowego, na sku-
tek uwzglednienia zlozonych uwag, odsuwa termin jego uchwalenia. Ponadto, ztozone do
planu miejscowego uwagi moga zosta¢ nicuwzglednione zaréwno przez wojta, burmi-
strza albo prezydenta miasta, jak i radnych, bez podania szczegdtowych powodow tego
nieuwzglednienia i praktycznie bez konsekwencji. Znane sa jednak przyklady dobrych
praktyk, stosowanych gléwnie w gminach wiejskich, ktére uzupetniaja niedoskonale
okreslony w Ustawie o planowaniu... udziat spoteczny obywateli w procesie sporzadza-
nia planu miejscowego (por. Kope¢ 2009a,b). Jednak, mimo 7e okreslony w tej Ustawie
o planowaniu... sposob udziatu spolecznego w procesie sporzadzania planu jest pelen
wad i stabosci, trudno o stwierdzenie, ze udzial ten weale nie istnigje.

Natomiast w procesie sporzadzania projektu decyzji o warunkach zabudowy
udzial spoleczny ograniczony jest tylko do stron postgpowania. Ustala si¢ je na pod-
stawie art. 28 Kodeksu postgpowania administracyjnego, zgodnie z ktérym _strong jest
kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie, albo kto zada
czynnosci organu ze wzglgdu na swoj interes prawny lub obowiazek™. Stronami poste-
powania ustala si¢ wlascicieli dzialek graniczacych z wnioskowana dziatka i np. zarzad-
cow sieci, przebiegajacych przez teren objety projektem decyzji o warunkach zabudowy.

O toczacej sig procedurze sporzgdzania decyzji o warunkach zabudowy zawia-
damiane s3 tylko strony postgpowania. Tym samym podmioty, inne niz okreslone
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jako strony postgpowania, nie maja mozliwosci, nie tylko zlozenia uwag kwestio-
nujgcych planowane inwestycje, ale nawet nie maja prawnej mozliwosci pozyskania
o nich informaciji, a przeciez czgsto charakter inwestycji wykracza swoim oddziaty-
waniem poza teren lokalizacji i tereny dzialek z nim graniczacych. Warto przy tym
zauwazyc¢, ze strong postgpowania moze by¢ np. spoldzielnia mieszkaniowa, wtedy
korespondencja kierowana jest na adres siedziby spoldzielni i nie dociera do kazdego
z mieszkancow budynku nalezacego do tej spéldzielni. Liczbe stron postgpowania,
Jjuz i tak ograniczong glownie do wiascicieli dzialek sasiednich, mozna zmniejszyé,
dokonujac przed wystapieniem z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudo-
wy, odpowiedniego rolnego podzialu terenu, zgodnego z Ustawg z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Taki odpowiedni podzial terenu moze prowadzi¢
do sytuacji, w ktorej w toczacym si¢ postgpowaniu bedzie ustalona tylko jedna strona
i bedzie nig np. syn wiasciciela terenu objetego decyzja o warunkach zabudowy.

Brak dostepu spoleczenstwa do informacji o planowanych inwestycjach re-
alizowanych w drodze decyzji o warunkach zabudowy, moze by¢ forma ,,ukrycia”
przed opinig publiczng niewygodnych lub nieakceptowanych spolecznie zamierzen.
Podmioty nie bgdgce stronami toczacego si¢ postgpowania, dowiadujg si¢ bowiem
0 inwestycji, nie w czasie sporzgdzania projektu decyzji o warunkach zabudowy, ale
dopiero w momencie grodzenia terenu inwestycji lub budowy obiektu. Ten aspekt
..braku jawnosci” powoduje, ze decyzje o warunkach zabudowy staja si¢ wygodnym,
bo nie budzacym wielu konfliktéw spolecznych, instrumentem planistycznym.

Wszystkie wymienione réznice, uj¢te syntetycznie w tabeli 1., wyraznie wska-
zujg na uprzywilejowana pozycje decyzji o warunkach zabudowy w stosunku do
planu miejscowego.

Tabela 1

Roznice migdzy planem miejscowym a decyzjg o warunkach zabudowy

Miejscowy plan. Decyzia
zagospodarowania
0 warunkach zabudowy

przestrzennego
Zgodnos¢ ze studium Wymagana Nie wymagana
Minimalny czas sporzadzania 1 rok 2 miesiace
Koszty sporzadzania Wysokie Niskie
Minimalna liczba organdw uzgadniajacych i opiniujgcych 10 1
w zaleznosci od potozenia terenu projektow dokumentow
Udziat spoteczny Jest Brak

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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Analiza réznic wystepujacych migdzy planem miejscowym a decyzja o warun-
kach zabudowy nasuwa ironiczne pytanie: jaki jest sens sporzadzania zaleznego od
studium, diugotrwatego, kosztowego i wymagajacego udziatu spoleczenstwa planu
miejscowego, gdy mozna szybko i tanio prowadzi¢ polityke przestrzenna za pomoca
elastycznego narzedzia, jakim jest decyzja o warunkach zabudowy? Jednak skracajac
czas oczekiwania na wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg i znacznie obnizajac
koszty, traci si¢ cos nieporownywalnie wartosciowszego — szeroko rozumiana jakos¢
przestrzeni. Nalezy bowiem pamigtaé, ze do odnowy raz zdegradowanej przestrze-
ni moze nie wystarczy¢ ani funduszy, ani czasu. Co wigcej, z powodu zaistniatych
zmian, moze to zadanie by¢ juz niemozliwe.

Wykazane réznice migdzy planem miejscowym a decyzjg o warunkach zabu-
dowy prowadza do wniosku, ze najbardziej odpowiednim instrumentem do ustalenia
przeznaczenia terenow oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy,
sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Szczegolnie, gdy podejmuje
si¢ dzialania zmierzajace do ustalenia lokalizacji obiektéw mogacych budzié¢ kontro-
wersje spoleczne, jakimi sg np. elektrownie wiatrowe. Nie pozostaja one bez wplywu
na zdrowie ludzi i zwierzat, i takze na krajobraz. Kompleksowe podejscie do wy-
znaczenia na terenie gminy obszaréw predysponowanych do lokalizacji elektrowni
wiatrowych, jest dlatego istotne, ze taka lokalizacja pociaga za sobg konieczno$¢ wy-
znaczenia wokot nich stref ograniczonego uzytkowania.

Elektrowni wiatrowych nie mozna lokalizowa¢ w drodze decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, bo nie sg one inwestycjami celu publicznego.
Zgodnie z art. 6 pkt. 2 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
celem publicznym jest ,,budowa i utrzymywanie (...), przewodow i urzadzen stu-
zgcych do przesylania (...) energii elektrycznej™, a elektrownie wiatrowe stuzg do
wytwarzania energii, a nie do jej przesytu.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu..., wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lcznego spetnienia pigciu warunkéw,
gdzie pierwszym z nich jest obecno$¢ co najmniej jednej dziatki sgsiedniej, dostepnej
z tej samej drogi publicznej, zabudowanej w sposob pozwalajacy na okreslenie wy-
magan dotyczacych nowej zabudowy. Wydawac by si¢ moglo, Zze skoro przy tej samej
drodze publicznej, przy ktorej lezy wnioskowana dziatka przeznaczona pod lokaliza-
cj¢ elektrowni wiatrowej, nie ma zadnej elektrowni wiatrowej, to nie mozna wydaé
decyzji o warunkach zabudowy. Ale zgodnie z art. 61, ust. 3 Ustawy o planowaniu...,
przepisow okreslajagcych m.in. opisany wyzej pierwszy niezbedny warunek do wydania
decyzji o warunkach zabudowy, nie stosuje si¢ do obiektow liniowych i urzadzen infra-
struktury technicznej. Jezeli uzna¢ elektrownie wiatrowe za urzadzenia infrastruktury
technicznej, to mozna wydac dla nich decyzj¢ o warunkach zabudowy. Znalazlo to
swoje odzwierciedlenie w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
(sygnatura: [T OSK 225/09). Co wigcej, zgodnie z art. 61, ust. 3 Ustawy o planowaniu...,
elektrownie wiatrowe mozna zlokalizowa¢ na terenie dziatki, nie posiadajgcej dostepu
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do drogi publicznej. Lokalizacja elektrowni wiatrowych w drodze decyzji o warunkach
zabudowy, pocigga za soba kolejne negatywne skutki. Jezeli teren przyszlej lokalizacji
elektrowni wiatrowej, nie znajduje si¢ na terenach form ochrony przyrody i jezeli elek-
trownia wiatrowa nie wymaga sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko, to
o planowanej inwestycji bgda poinformowane tylko strony postepowania. Natomiast
o finalnym celu tej inwestycji, pozostali mieszkancy dowiedza si¢ dopiero na etapie jej
budowy. Ustalenie lokalizacji elektrowni wiatrowych w drodze decyzji o warunkach
zabudowy, ze wzgledu na brak zaleznosci tej decyzji od ustalen studium, pozwala na
niemal dowolng ich lokalizacje na terenie gminy, poniewaz jednym z gtéwnych kryte-
riow lokalizacyjnych stajg si¢ zamiary inwestycyjne pojedynczych inwestoréw. Pomija-
na jest koniecznos¢ realizacji spojnej polityki w zakresie energetyki odnawialnej, nawet
jezeli gmina taka polityke w studium okreslita.

2. Slabosci regulacji prawnych
odnoszacych si¢ do decyzji o warunkach zabudowy

Aktem wykonawezym do Ustawy o planowaniu... jest Rozporzqdzenie Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczgeych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwane dalej Rozporzgdzeniem. Jedna z gtéwnych
slabosci procesu sporzadzania decyzji o warunkach zabudowy jest okreslony sposob
wyznaczania granic obszaru analizowanego. Zgodnie z § 2 pkt. 4 Rozporzqgdzenia przez
obszar analizowany nalezy rozumie¢ , teren okreslony i wyznaczony granicami, ktore-
go funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz cechy zabudowy i zagospodarowania
analizuje si¢ w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania”.
Zgodnie z § 3 ust. | Rozporzgdzenia ,w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
wlasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustale-
nie warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”. Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzgdzenia
. granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ (...) w odleglo$ci nie mniejszej niz trzy-
krotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw”. Tak sformulowane zapisy okreslaja wiec tylko
minimalny obszar analizowany, ktory przedstawia ryc. 1.

Rozporzqdzenie nie okresla jednak maksymalnego obszaru analizowanego.
Brak tego okreslenia pozwala na ustalenie na tyle duzego obszaru, aby w jego grani-
cach znalazly si¢ dziatki zabudowane w sposdb pozwalajacy na uzyskanie wniosko-
wanej funkgji i formy zabudowy. Obszarem analizowanym moze by¢ zatem zaréw-
no teren kilku dzialek, jak i teren osiedla, gminy, powiatu czy nawet wojewddztwa.
Trudno znalez¢ racjonalne uzasadnienie ustalenia w Rozporzgdzeniu tylko minimal-
nego, bez maksymalnego, obszaru analizowanego. Podczas gdy sytuacja odwrotna
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Rye. 1. Minimalny obszar analizowany wyznaczony zgodnie z zgodnie z § 3 ust. 2
Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r-.
Zrodto: Opracowanie wiasne (ryc. 1-4).

(tj. ustalenie tylko maksymalnego, bez minimalnego, obszaru analizowanego) prze-
ciwdzialataby rozpraszaniu zabudowy i przyczynialaby si¢ do racjonalnej lokalizacji
nowej zabudowy tylko w bliskim sasiedztwie obszaru zabudowanego.

Zgodnie zart. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu... ,wydanie decyzji o warunkach za-
budowy jest mozliwe tylko w przypadku facznego spetnienia nastepujacych warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publiczriej, jest

zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych no-
wej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i for-
my architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wy-
starczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, albo jest objety zgoda uzyskana przy spo-
rzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc (.. .);

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi”,

Jednak, mimo ze w art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu.... i w § 4 ust. 1,21 3,
orazw § 7 ust. | i 3 Rozporzgdzenia uzyte zostalo okreslenie , dziatka sasiednia”, ani
w Ustawie o planowaniu... ani w Rozporzqdzeniu nie sformulowano jego definicji.

Pierwszy konieczny warunek wydania decyzji o warunkach zabudowy stanowi,
ze co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej co dziatka
wnioskowana, jest zabudowana. Prowadzi to do sytuacji, w ktorej dla wnioskowanej
dzialki graniczacej z inng dziatka zabudowana, nie mozna wydac¢ decyzji o warunkach
zabudowy, gdy ta wnioskowana dziatka jest dostepna z drogi publicznej, przy ktorej
nie znajduje si¢ zadna dziatka zabudowana. Nie byloby w tej sytuaciji nic kontrowersyj-
nego, gdyby nie to, Ze jest mozliwa inna sytuacja. Mianowicie, mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, dla dziatki oddalonej o kilka, a nawet kilkanascie lub
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kilkadziesiat kilometrow od obszaru zwartej zabudowy, pod warunkiem, ze dziatka ta
Jest polozona przy drodze publicznej, przy ktorej znajdzie sie co najmniej jedna dzialka
zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy, poniewaz ustalony obszar analizowany bedzie odpowiednio duzy.

Obie sytuacje zaprezentowane sg na ryc. 2. Sytuacja A przedstawia dziatke,
dla ktorej nie mozna wydaé decyzji o warunkach zabudowy. Dziatka ta, mimo ze
graniczy z dziatka zabudowana, i jest potozona w obszarze zwartej zabudowy, to jest
dost¢pna z drogi publicznej, przy ktorej nie znajduje sie co najmniej jedna dziatka
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej za-
budowy. Wokot dziatki na szaro zaznaczono wyznaczony minimalny obszar analizo-
wany. Sytuacja B przedstawia dziatke, dla ktérej mozna wydaé decyzje o warunkach
zabudowy. Wokoét tej dzialki na szaro zaznaczono ustalony odpowiednio obszar ana-
lizowany, na tyle duzy, aby mozna bylo wydaé decyzje o warunkach zabudowy dla
tej dziatki, mimo ze jest ona potozona daleko od obszaru zwartej zabudowy.

Kolejna slaboscia zwigzang z lokalizacja nowej zabudowy w drodze decyzji
o warunkach zabudowy jest brak ustalenia, ze cechy nowej zabudowy musza pocho-
dzi¢ z jednej dziatki. Zgodnie z art. 3 pkt. 2a Ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowla-
ne budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest ,.budynek wolno stojacy albo budy-
nek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy konstrukeyjnie samodzielng calo$é, w ktorym dopuszcza
si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych”™. Jezeli wnioskowana dziatka
znajduje si¢ przy tej samej drodze publicznej, przy ktorej znajduje si¢ budynek miesz-
kalny z wydzielonymi czterema lokalami mieszkalnymi oraz kosciot, to wysokosé
wnioskowanej zabudowy wielorodzinnej ustala si¢ jako $rednia wysokos¢ istniejacej
zabudowy mieszkalnej i wiezy kosciola. Sporzadzenie takiego projektu decyzji 0 wa-
runkach zabudowy przez uprawnionego urbaniste lub architekta budzi watpliwosci
etyczne, ale nie jest sprzeczne z obowigzujacym prawem. Brak ustalenia, ze parametry
nowej zabudowy musza pochodzi¢ z jednej dzialki, przy jednoczesnym braku okresle-
nia maksymalnego obszaru analizy, pozwala na dowolne i wybidrcze czerpanie z sze-
rokiego spektrum funkeji i form zabudowan potozonych nie tylko przy tej samej drodze

—
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Ryc. 2. Mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 1
Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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publicznej, ale w calym obszarze analizowanym. Skutkiem tego jest tworzenie nowych,
obcych dla danego terenu form, nie majacych juz nic wspolnego z zasada kontynuacji
zabudowy, dobrego sasiedztwa i dobrego smaku.

Warunkiem koniecznym do wydania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie
zart. 61 ust. 1 pkt 3 Ustawy o planowaniu..., jest wykazanie, ze istniejace lub projek-
towane uzbrojenie terenu (...) jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Przy
takim ustaleniu, ze nawet projektowane uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierze-
nia budowlanego, powstaje sytuacja, pozwalajaca na wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, dla terenéw potozonych daleko od istniejacej zabudowy. Bowiem zapew-
nienie projektowanego uzbrojenia terenu dla nowej inwestycji jest kwestia umowy
migdzy inwestorem a wlasciwym zarzadca sieci, co czesto odbywa sie na koszt inwe-
stora, czyli jest mozliwe praktycznie w kazdym przypadku.

Kolejnym warunkiem koniecznym do wydania decyzji o warunkach zabudowy
zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 4 Ustawy o planowaniu... jest wykazanie, ze teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne. Zmiana Ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych, zainicjowana przez Komisje Przyjazne Panstwo sprawila, ze ochro-
na gruntéw rolnych w Polsce stala si¢ fikcja. Obecnie tylko grunty w klasach I-111,
tylko o powierzchni powyzej 0,5 ha zwartego obszaru i tylko w gminach wiejskich,
sg gruntami chronionymi. Jednoczesnie Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami pozwala na podzialy rolne obszaru na dziatki o powierzchni nie
mniejszej niz 0,3 ha. Mozna wigc przed wystapieniem z wnioskiem o wydanie de-
cyzji o warunkach zabudowy, wydzieli¢ z duzego obszaru rolnego klasy 111, dziatke
o powierzchni wigkszej niz 0,3 ha, ale mniejszej niz 0,5 ha. W konsekwencji tego
wydzielenia nowa dziatka, mimo ze nadal lezy w zwartym obszarze gruntow klas
I11, przestaje by¢ chroniona rolniczo i po spelnieniu pozostatych czterech warunkow
koniecznych, mozna wydac decyzje o warunkach zabudowy dla terenu tej dziatki.

Duze niedopatrzenie polskiego prawodawstwa w zakresie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, to brak okreslonej maksymalnej liczby obiektow, ktore moz-
na zlokalizowa¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Co prawda, zgodnie z art.
59 ust. 1 Ustawy o planowaniu... istnigje zapis méwiacy o tym, ze ,.zmiana zago-
spodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego (...) takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czgsci (...) wymaga ustalenia, w drodze decyzji warunkéw zabudowy”. Za-
pis ten mozna interpretowac w sposob pozwalajacy na wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jedynie dla jednego obiektu budowlanego, ale poniewaz istota powyzszego
zapisu lezy gdzie indziej, i nie ma bezposredniego zakazu lokalizacji wigkszej licz-
by obiektow budowlanych, decyzje o warunkach zabudowy wydawane sa dla wielu
obiektow. Nie ma takze ograniczenia liczby dzialek oraz powierzchni dzialki lub
terenu, dla ktérego mozna wyda¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy. Dlatego w dro-
dze decyzji o warunkach zabudowy, dochodzi do realizacji duzych obszaréw osie-
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dli mieszkaniowych jednorodzinnych lub wielorodzinnych, np. o powierzchni 20 ha
i wigkszej.

Duzg staboscia charakteryzuija si¢ zapisy § 4, 5, 6, 7 i 8 Rozporzgdzenia. Poni-
zej przedstawiono, jak zgodnie z tymi zapisami ustala si¢ poszczegolne cechy nowej
zabudowy w ramach decyzji o warunkach zabudowy. Ustalania te dotycza odpowied-
nio: obowigzujacej linii zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni, szerokosci ele-
wacji frontowej, wysokosei budynku i geometrii dachu.

Zgodnie z § 4 ust. | Rozporzgdzenia ,.obowiazujaca linig nowej zabudowy na
dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejacej zabudo-
wy na dziatkach sgsiednich”. Zgodnie z § 4 ust. 2 Rozporzgdzenia ,.w przypadku
niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami odrebny-
mi, obowigzujacg lini¢ nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami”,
Ale juz zgodnie z § 4 ust. 3 Rozporzqgdzenia ,jezeli linia istniejacej zabudowy na
dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas obowigzujaca lini¢ nowej
zabudowy ustala si¢ jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory znajduje
si¢ w wigkszej odleglosci od pasa drogowego™. Zgodnie z powyzszymi zapisami nie
Jest mozliwe ustalenie obowiazujacej linii zabudowy na przedtuzeniu linii zabudo-
wy wickszosci budynkéw dostgpnych z tej samej drogi publicznej, ale tylko w linii
budynku polozonego dalej od pasa drogowego. Sytuacje te przedstawiono na ryc. 3.
Dodatkowo, zgodnie z § 4 ust. 4 Rozporzgdzenia ,.dopuszcza takze inne wyznaczenie
obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy”. W tym miejscu
istotne jest podkreslenie, ze obszar analizowany moze by¢ dowolnie duzy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzgdzenia ,wskaznik wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, albo terenu wyznacza si¢ na podstawie
sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego”. Przy ustalaniu wskaz-
nika wielkosci powierzchni nowej zabudowy nie bierze si¢ pod uwage, ze wnioskowana
dziatka moze by¢ kilkakrotnie wigksza niz dzialki sasiednie, w konsekwencji czego po-
wierzchnia nowej zabudowy moze by¢ rowniez kilkakrotnie wieksza niz powierzchnia
zabudowy na dziatkach sasiednich. Taka sytuacja ma niewiele wspolnego z kontynu-
acjg cech istniejgcej zabudowy. Dodatkowo zgodnie z § 5 ust. 2 Rozporzgdzenia ,do-
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Ryc. 3. Wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy, zgodnie z § 4 ust. 3
Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury = 26 sierpnia 2003 r.
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puszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy”, co przy
okresleniu dowolnie duzego obszaru analizowanego wcale nie oznacza, ze powierzch-
nia nowej zabudowy bedzie mniejsza niz ta, ktora zilustrowano na ryc. 4.

Zgodnie z § 6 ust. | Rozporzgdzenia ,.szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej
si¢ od strony frontu dzialki, wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie sredniej
szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze anali-
zowanym, z tolerancja do 20%”. Juz taki zapis pozwala na wybor z bardzo szerokiego
wachlarza szerokosci frontowej elewacji. Dodatkowo, zgodnie z § 6 ust. 2 Rozporzg-
dzenia ,,dopuszcza si¢ takze wyznaczenie innej szeroko$ci elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy™. Po raz kolejny warte jest podkreslenie, ze obszarem analizowa-
nym moze by¢ np. obszar calego miasta.

Rownie duza dowolnos¢ Rozporzgdzenie pozostawia przy ustalaniu wysokosci
nowej zabudowy. Zgodnie z § 7 ust. | Rozporzgdzenia ,wysokos$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako
przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejacej zabudowy na dziatkach sg-
siednich”. Istotne w tym miejscu bgdzie przypomnienie, o braku definicji ,.dziatki
sasiedniej”. Dalej zgodnie z § 7 ust. 3 Rozporzgdzenia ,.jezeli wysokosé (...) na dzial-
kach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowcezas przyjmuje sig jej Srednig wielkosé
wystgpujgceg na obszarze analizowanym”. Ponadto, zgodnie z § 7 ust. 4 Rozporzgdze-
nia ,,}dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci (...) jezeli wynika to z analizy™.

Zgodnie z § 8 Rozporzgdzenia ,,geometri¢ dachu (kat nachylenia polaci da-
chowych, wysokos¢ glownej kalenicy i ukiad potaci dachowych, kierunek glownej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii
dachéw wystgpujacych na obszarze analizowanym™ Przy tak duzej réznorodnosci
geometrii dachow, jaka mozna obserwowac w Polsce i przy braku okreslenia maksy-
malnego obszaru analizowanego, ustalajac w drodze decyzji o warunkach zabudowy
ksztatt nowego budynku, mozna ustali¢ niemal dowolng geometrig jego dachu.

Z analizy zapisow § 4, 5, 6, 7 i 8 Rozporzgdzenia wynika, ze okreslajac obszar
analizowany odpowiednio duzy i odpowiednio dobrany (bo Rozporzqgdzenie nie ustala,
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Ryc. 4. Wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki, zgodnie z § 5 ust. | Rozporzqdzenia Ministra Infrastrukitury z 26 sierpnia 2003 r.

136



ze wnioskowana dziatka musi leze¢ w geometrycznym srodku obszaru analizowane-
£0) mozna na wnioskowanej dzialce ustali¢ warunki zabudowy dla realizacji budynku
o niemal dowolnej formie. Ponadto, ustalone zgodnie z § 4, 5, 6, 7 8 Rozporzqdzenia
cechy nowej zabudowy, nie musza by¢ kontynuacja cech zabudowy istniejacej w obsza-
rze analizowanym.

Podsumowanie

Realizacja inwestycji w drodze decyzji o warunkach zabudowy jest chaotyczng
I niekontrolowang formg gospodarowania przestrzenia, prowadzgcg do jej degradacji.
Regulacje prawne zwigzane z procedura sporzadzania decyzji o warunkach zabudowy
nie gwarantujg wystarczajacego dostepu spoteczenstwa do informacji o zamierzeniach
inwestycyjnych, ktére mogg wywiera¢ skutek na szersze grono podmiotow, niz stro-
ny postgpowania. Decyzja o warunkach zabudowy pozwala na zlokalizowanie niemal
kazdej funkeji i formy zabudowy w niemal dowolnym migjscu i to w oderwaniu od
ustalonej w studium polityki przestrzennej gminy. Cechy nowej zabudowy ustalone
zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie musza
by¢ kontynuacjg cech zabudowy istniejacej w obszarze analizowanym.

Zmiana Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, obowigzujaca od 21 pazdziernika 2010 r.. miata na celu przyspieszenie
procesu sporzadzania planu. W praktyce nie tylko jednak go nie skrécila, ale dodat-
kowo postawila na uprzywilejowanej pozycji decyzje o warunkach zabudowy.

Tymczasem konieczne jest zmniejszenie rangi decyzji o warunkach zabudowy.
Moze nalezaloby rozwazy¢ ustalenie terminu, w ktorym gminy musiatyby obowigz-
kowo sporzadzi¢ plany miejscowe. Dodatkowo nalezatoby ustali¢ konsekwencje nie-
wywigzania si¢ z tego obowigzku. Jedna z nich mogloby by¢ zawieszenie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy do czasu, gdy powierzchnia planow przekroczy np.
70% powierzchni gminy. Ten wskaznik procentowy powinien by¢ jednak dosé WYS0-
ki, gdyz mozna przypuszczaé, ze gminy z duzymi terenami lesnymi czy rolniczymi
nasila troske o te tereny i to dla nich w pierwszej kolejnosci uchwalg plany miej-
scowe. Wszystko po to, aby na pozostatym terenie gminy méc realizowaé polityke
przestrzenng, za pomocg clastycznego narzedzia planistycznego, jakim jest decyzja
o warunkach zabudowy. Mozna tez prébowaé wprowadzaé dalsze zmiany Ustawy
o planowaniu... niwelujace jej stabosci w zakresie zapisow dotyczacych decyzji o wa-
runkach zabudowy np.: uzalezni¢ decyzje o warunkach zabudowy od ustalen studium;
ustali¢ granice maksymalnego obszaru analizowanego:; stworzy¢ definicje ,,dziatki
sasiedniej”; ustali¢, ze cechy nowej zabudowy musza pochodzié z Jednej dziatki lub
dzialek o tej samej funkeji i podobnej formie; ustali¢ wymogi osiagania rzeczywistej
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kontynuacji cech zabudowy: ustali¢ maksymalna liczbg obiektow i maksymalng po-
wierzchnig terenu, dla ktérych mozna wydaé decyzje o warunkach zabudowy.

Jednak wydaje sig, ze przy tak postepujacej degradacji polskiej przestrzeni na-
lezy zastosowa¢ radykalniejsze rozwiazanie: zlikwidowac decyzje o warunkach za-
budowy, a czas oczekiwania na t¢ likwidacj¢ przeznaczy¢ na sporzadzanie planow
miejscowych. Nalezy jednak w tym miejscu zaznaczy¢, ze pokrycie nawet w 100%
powierzchni kraju planami miejscowymi, nie przyczyni sig, w prosty sposob, do po-
prawy stanu polskiej przestrzeni, poniewaz nie liczba uchwalonych planéw miejsco-
wych, ale ich jakos¢, a takze wiele innych czynnikow nie zwigzanych bezposrednio
z planowaniem przestrzennym, tj. sytuacja ekonomiczno-gospodarcza, poszanowa-
nie wartosci kulturowych i przyrodniczych, wyksztatcenie obywateli, a nawet ich
kultura osobista, wplywa na jakos¢ przestrzeni.

Na razie pozostaje pytanie: jak mocno trzeba jeszcze zdegradowaé polskg prze-
strzen, czgsto juz dzi$ zdegradowang w sposob nieodwracalny, aby ustawodawca za-
uwazyl, ze decyzja o warunkach zabudowy jest ,.koniem trojanskim” systemu plano-
wania przestrzennego w Polsce?
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