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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
JAKO PRZYCZYNA
BRAKU tADU PRZESTRZENNEGO

PLANNING PERMISSION AS THE REASON
FOR THE LACK OF SPATIAL ORGANIZATION

DOI:10.15611/PN.2015.391.16

StreszczenieNNieodpowiednio przeprowadzany proces planowariagirzennego powoduje,
iz wyglad matych miast staje ¢sicoraz czsciej mato estetyczny, a ich struktura chaotyczna.
Dowolnds¢, na jak pozwala system planowania przestrzennego w Pdiscizi wiele kon-
trowersji. Brak jest jednolitych standardéw, kt@@wvinny go usystematyzowadlatego nale-
zy podejmowa préby badania skutkéw przestrzennych wepsjacego dz systemu oraz ich
eliminacji, a take zastanowi sie nad tym, jakie kidy s popetniane i jak im zapobiegaAr-
tykut zawiera analig wydanych na obszarze miasta Sianéw decyzji o vkacinzabudowy.
Przedstawione badania mpaja celu odnalezienie #gcych beddéw wystpujacych w procesie
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, zidentyfianie przyczyn ich wyspowania
oraz zaproponowanie rozygian, ktére je wyeliminuj w przysziégci. Wskazano przyktady sy-
tuacji, w ktérych nie ma nitiwosci odmowy wydania decyzji, pomimo analiz wskazygh
na talg konieczné¢. W przeprowadzonych analizach pasioo s¢ stworzom na potrzeby ar-
tykutu baz danych przestrzennych oraz oprogramowaniem tyj3u Gl

Stowa kluczowe: decyzja o warunkach zabudowy, systemy informaciestrzennej, tad
przestrzenny.

Summary: The look of small towns is becoming more and nudten little aesthetic and their
structure chaotic as a result of a spatial planphogess carried out inappropriately. Discretion
which is allowed by the spatial planning systerRatand arouses controversy. There is lack of
uniform standards that should systematise it. Aftsrought to be made to analyse the spatial
results of the current system and to eliminateetleffects. One should consider the mistakes
and the ways to prevent them. The article inclutesanalysis of the planning permissions in
the town of Siandéw. The research presented in ttideaaims at finding glaring mistakes
appearing in the process of issuing decisions camgeplanning, identifying their causes and
suggesting the solutions that will eliminate thenthie future. The author of the article presen-
ted the situations in which there is not an opputyuo refuse issuing a decision in spite of the
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analyses indicating the necessity. The analyses dame on the basis of the spatial database
and GIS software that were created for the sakiseodrticle.

Keywords: planning permission, spatial information systenatisph organization.

1. Wstep

Proces tworzenia i uchwalania miejscowych planégogpodarowania przestrzen-
nego dla wielu mniejszych gmin okazuje gbyt kosztowny. Ten fakt sktania
gminy do odkladania w czasie procedur gginych ze spogdzaniem planow
badz zaniechania tych procedur catkowicie. Razaniem dla wtadz jest realizacja
swojej polityki przestrzennej, opiesap s¢ na wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustawodawemmiziat takie rozwgzanie
w przypadku braku miejscowego planu zagospodaravarziestrzennego dla tere-
nu, na ktérym zamierzaesiealizowa dary inwestycg. Powy.sza sposobrié po-
zwala gminie na wykonywanie xdego rodzaju manewrow przy podejmowaniu
decyzji dotycacych zagospodarowania przestrzennego (nie ma zakbelonych
warunkow zabudowy i zagospodarowania danych obgzatécyzje s wydawane
dla pojedynczych inwestycji z osobna), o czym madmicdzy innymi badania i roz-
wazania Z. Ziobrowskiegf2009], M. Nowaka [2012], A. Fogel [2010] i T. Przy
beckiego [2007]. Mdiwos¢ tych manewrdw prowadzi egto do nadiy¢ i nie-
Moznosci powstrzymania pewnych dziagténwestoréw, poniewagmina nie mee
odmowi im zagospodarowania danego terenu w sposob, #planowali, ze
wzgledu na brak podstaw prawnych takiej odmowy. ProwadZmadania w zakre-
sie decyzji o warunkach zabudowy wi¢cc caly czas aktualne. Oprécz wymienio-
nych wczéniej osdb zajmuj sie nimi réwniez inni badacze, np. M. Feltynowski
[2014] analizuje decyzje o warunkach zabudowy wrigenZawidz, wykorzystujc
przy tym systemy informacji przestrzennej. Poszekap rozwizar mogcych
wskazywd na przydatn@ analiz przestrzennych w procesach decyzyjnych po-
przez analizy wydanych sudecyzji o warunkach zabudowy. J. Kijan [2007] #=ko
rozwaza wptyw decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarue terenu na
ksztaltowanie si cen transakcyjnych w obrocie nieruchaeiami niezabudowa-
nymi. Wszystkie prowadzone badania wykazejdnak czsciowo podobne wnio-
ski i sklaniaj do przemylen dotyczcych poprawnéci przepisow odnogeych sé
do decyzji o warunkach zabudowy, ktéte reguluj proces ich wydawania.
Dyskusja na temat zagospodarowania przestrzennego skutkow jest nadal
aktualna, dlatego gtownym celem artykutu jest pakee bezradni@i gmin wobec
obowigzujacych przepiséw i wskazanie koniec#obzmian w prawie w celu do-
stosowania przepiséw do wszystkich vepstigcych okoliczndci, skltadagcych sé
na maliwos¢ wydania decyzji idz konieczné¢ odmowy ustalenia warunkoéw za-
budowy. Artykut ma stanowigtos w dyskusji nad problematykimocowa praw-
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nych decyzji o warunkach zabudowy i pokazeonkretne przyktady sytuacii,
w ktérych gminy g bezradne wobec obogviujgcych przepiséw. Prowadzi to nie-
kiedy do w petni legalnych nadyc ze strony inwestoréw, ktérzy gzto realizuj
swoje inwestycje kosztem dobra ogoétu spotésiea.

2. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniaitenu

2.1. Rodzaje decyzji

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowanentes wydawane w celu

okreslenia warunkow zabudowy w przypadku braku miejsagovplanu zagospo-
darowania przestrzennego. Ustawa o planowaniu osfagflarowaniu przestrzen-
nym [Ustawa z 27 marca 2003] w zaiesci od rodzaju inwestycji, ktéra ma zo-
stat przeprowadzona na danym terenie, przewiduje d@aaje takich decyzji. Po-
dziat decyzji przedstawia patsizy schemat [Cymerman (red.) 2009].

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowanénter

Ll 1L

Decyzja o warunkach zabudowy Decyzja o ustaleniu _Iokalizacji inwestycji
celu publicznego

Rys. 1.Podziat decyzji o warunkach zabudowy i zagospaogania terenu

Zrodio: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaragospodarowaniu przestrzennym (DzU 2012,
poz. 647 z pgn. zm.).

Wszystkie inwestycje, ktére nie zosgarakwalifikowane do grona inwestycji
celu publicznego, d¢ula podlegaty wydaniu decyzji o warunkach zabudowyyq,
ktéra decyzja jest decyzjcelu publicznego, decyduje jej znaczenie. Inwegstyc
0 znaczeniu lokalnym, czyli gminnym, lub ponadlwkeh, czyli wojewddzkim lub
krajowym, ktore stanowirealizacje celéw przewidzianych w artykule 6 Ustaw
0 gospodarce nieruchoseiami [Ustawa z 21 sierpnia 1997} imwestycjami celu
publicznego [Koztowski i in. 2005].

2.2. Mazliwosé wydania decyzji o warunkach zabudowy
W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrge ustawodawca uzate

nia maliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od spehi¢géanie na-
stepujacych warunkéw [Jagielski, Marczewska 2010]:
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Tabela 1.Warunki konieczne do spetnienia w celuathwosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy

Warunek Nie stosujesto

« €0 najmniej jedna z dziatelsiednich dogpnych z tej « inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na tefe-
samej drogi publicznej zabudowana jest w sposéb, kinach przeznaczonych na ten cel w planach migj-
ry pozwala na okitenie wymaga dotyczcych scowych, ktdre utracity moc,
ksztaltowania nowej zabudowy, odngsech s¢do |« urzadzen infrastruktury technicznej, obiektow li-
kontynuaciji funkcji, cech, parametréw oraz wska niowych i linii kolejowych,
koéw ksztaltowania nowej zabudowy - zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy po-

i zagospodarowania terenu, w tym formy architektd- wierzchnia gospodarstwa rolnego zzginego zit
nicznej i gabarytow obiektow budowlanych, inten- | - zabudow przekraczaredni powierzchni go-
sywndici wykorzystania terenu oraz linii zabudowy,  spodarstwa rolnego w danej gminie,

« urzdze infrastruktury technicznej, obiektow li-

- teren musi miedostp do drogi publicznej, niowych i linii kolejowych,

- istniepce lub projektowane w przysztd uzbrojenie
terenu wystarczage jest dla zamierzenia budowlan
go —warunek uznajeesia spetniony, jeeli realizacja
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowana w drgdze
umowy, ktéra zostanie zawarta peday inwestorem
a whaiciwg jednostly organizacyjn,

- dla terenu nie jest wymagane uzyskanie zgody na
Zmiare przeznaczenia gruntéw rolnychdrigch na
cele nierolnicze i niel@e albo obszar jest @by zgo-
da, jaka zostala uzyskana przy spdeaniu miejsco-
wych planéw, ktére utracity moc,

- decyzja jest zgodna z przepisamigbdymi

13°
T

Zrodio: Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaragospodarowaniu przestrzennym (DzU 2012,
poz. 647, 951, 1445 z pd. zm.), art. 61.

3. Dane i metodyka bada

Badania miaty na celu pokazanie bezradngmin wobec obowgzujacych przepiséw

i wskazanie konieczgoi zmian w prawie w celu dostosowania przepiséwvdayst-
kich wysepujacych okolicznéci, sktadagcych sé na maliwosé wydania decyzji id-
konieczné¢ odmowy ustalenia warunkéw zabudowy. Realizacipzaiego celu do-
konano poprzez obserwacje stanu isioEgo w wybranej gminie z wykorzystaniem
oprogramowania typu GIS, ktére udiwito przeprowadzenie analiz oraz wskazanie
konkretnych przyktadow potwierdzaych bezradn@ gmin wobec przepiséw prawa.

Badania przebiegaty wg naptjacych etapdw:

1. Zebranie z decyzji o warunkach zabudowy danyclemat terminu jej wy-
dania, rodzaju inwestycji, ktérej dotyczy, i ictkédizacji oraz danych odinie do
wydanych dla obszaru miasta decyzji o pozwolenibudowe.

2. Utworzenie geobazy i mapy z podziatem ngtki miejskie, ktora umgiwi
wykonanie analiz.
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3. Wprowadzenie do geobazy danych cahi® do wydanych decyzji o warun-
kach zabudowy i pozwobena budow.

4. Analiza wydanych na obszarze miasta decyzji mmiaach zabudowy.

5. Analiza wydanych na obszarze miasta decyzji mmiach zabudowy w od-
niesieniu do wskazanych w studium uwarunkawd&ierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (studium) kierunkow ich zagospodaniav

6. Analiza wydanych na obszarze miasta decyzji mawie ustalenia warun-
kow zabudowy i identyfikacja powodow, dla ktéryetupak decyzja zostata wyda-
na, oraz wskazanie najbardziefgeych wystpujacych przyktadow.

7. Analiza wydanych pozwatena budow dla wybranych przyktadéw decyzji
spetniajcych powysze kryteria.

Geobaz do przeprowadzenia analiz utworzono w oprogramawapu GIS
na podstawie danych pochadych z Powiatowego fodka Dokumentacji Geode-
zyjnej i Kartograficznej Starostwa Powiatowego wskKalinie (stan na 22.10.2012),
Wydziatu Architektury i Budownictwa Starostwa Powiaego w Koszalinie (stan
na 04.2013 — decyzje o pozwoleniu na buglpReferatu Gospodarki Komunalnej,
Architektury i Planowania Przestrzennego ¢diz Gminy i Miasta Sianéw (stan na
30.06.2013 — decyzje o warunkach zabudowy) oraeimaryzacji terenowej (stan
na 30.03.2014). Dane pochade z Powiatowego €odka obejmuj baz danych
ewidencji gruntéw i budynkow, ktéra wraz z plikatekstowymi zastata przetwo-
rzona z formatu SWD do formatu shp, epsie z powstatych plikbw w programie
ArcGIS utworzono warstwy, ktére posidy do stworzenia projektu geobazy w for-
macie mdb, umdiwiajacej dodanie do danych przestrzennych nowych infojima
i wykorzystywanej przy prowadzeniu badaV badaniach skupionogsjedynie na
decyzjach dotyercych inwestycji innych i inwestycja celu publicznego. Ze
wzgledu na zmiaa ustawy regulujcej system planowania przestrzennego w Polsce i
dostpnas¢ danych wzjto pod uwag decyzje o warunkach zabudowy wydane od
momentu wejcia wzycie nowej ustawy (tj. 11.07.2003) do 30.05.2013 r.

W celu oceny zasad#t sposobow wydawania decyzji o warunkach zabudo-
wy dodano do bazy rysunek studium dotyyzkierunkéw, ktory wczaiej prze-
tworzono za pomecprogramu GIMP. Zmieniono format dephego na stronach
internetowych Urzgdu Gminy i Miasta Sianéw rysunku studium z PDF R&,Jco
umazliwito import mapy przedstawiage] kierunki zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Sianéw do stworzonej geobazy. dgagt dokonano skalibrowania
mapy do danych zawartych w geobazie, co dliwio przeprowadzenie analiz.

4. Obszar bada

Obszar badawybrano przy nagpujacych zatgeniach:

+ Realizacja polityki przestrzennej na obszarze raiggiwinna opier@asie na
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospmaania terenu (brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenhdgavystpowanie ich
na niewielkiej czsci powierzchni miasta).
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« Ramy czasowe zebrania istotnych informaciji i ichagpwanie umaiwiajace
analiz musz uwzgkdnia realizacg bada przez jedn osolg i nie powinny
przekraczé czterech—giciu miesgcy.

Przy dokonywaniu wyboru skupionogsna analizie sposobéw realizacji pla-
nowania przestrzennego w matych miastach jmrtgch w woj. zachodniopo-
morskim. Ostatecznie do analizy wybrano miasto &ampotazone w pétnocno-
-zachodniej Polsce, w pdinocno-wschodniegsciz woj. zachodniopomorskiego,
w potnocnej cgsci powiatu koszafiskiego, na pétnocny wschdod od miasta Kosza-
lina, z ktorym graniczy administracyjnie. Miastostesiedzilp gminy miejsko-
-wiejskiej Siandw. Z danych Gtownego Wddu Statystycznego wynikaz g sta-
nu na dzié 31.12.2011 r. posiadato ono 6667 miesziav i zajmowato po-
wierzchng 1588 ha.

Miasto Sianow uznano za optymalny przyklad obszarktérym realizacja
procesu planowania przestrzennego opiegagkiwnie na wydawaniu decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Bjiscicobszaru miasta obo-
wigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania przastego, ktory dotyczy te-
renéw potaonych w czsci obrebu nr 3 i obejmuje niewielkie osiedle domow jed-
norodzinnych, jednak teren ten nie zostat do dmisi€iszego zagospodarowany.

5. Wyniki badan

Badania mialy ukazanieprawidtowdci w funkcjonowaniu dokumentu, jakim jest
decyzja o warunkach zabudowy. W ozi@niu od miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego postanowienia decyzji n@sek inwestora magulega
zmianie. W niektorych przypadkach gmina nie mazlim@sci odmowy wydania
decyzji, chocia istnieg ku temu przestanki. Dzieje ¢sitiak, poniewa przepisy
prawa mowice o maliwosci wydawania decyzjigzbyt ogdlne i nie ma np. na-
rzuconej konieczriwi zgodndci decyzji ze studium, ktére nie stanowi prawa miej
scowego, ajest jedynie aktem kierownictwa weiwamego. Nie sporgizapc
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennegglizugc swop polityke
jedynie poprzez wydawanie decyzji o warunkach zalaydi zagospodarowania
terenu, gmina nie ma w6 maziwosci ochrony intereséw ogoétu. W celu potwier-
dzenia tych stwierdZepodczas analiz wybrano z obszaru miasta Siandka kil
przyktadow pokazujcych w praktyce wygpujace sytuacje.

Jednym z pierwszych przyktadow wygtijacych nieprawidtowéci, jakie ma-
na zaobserwowaw procesie wydawania decyzji o warunkach zabudgest, nie-
zgodnd@¢ przeznaczenia terenu w decyzji z kierunkami zagdamwania wskaza-
nymi w studium. Przykladem jest tu decyzja wydanwietniu 2008 r. dla dziatki
nr 18 potaonej w obebie 1 miasta Siandw dla inwestycji polegagj na budowie
dwoch doméw mieszkalnych jednorodzinnych. Zaistn@ttuacg przedstawiono
na pontszych mapach (rys. 2).
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Legenda (dotyczy obu stron
rysunku)

[ dzialka nr 18 (obreb 1)
tereny mieszkaniowe

I tereny komunikacjne

grunty rolne

Rys. 2.Potazenie dziatki nr 18 w studium oraz przeznaczeni¢yfzdne

Zrodio: opracowanie wlasne.

Na rysunku 2a widzimy po#enie dziatki w studium, na rysunku 2b natomiast
obecny stan zagospodarowania tego terenu. Na podsiacyzji z wrzénia 2009 r.
wydane zostato pozwolenie na budogwoch budynkéw jednorodzinnych z infra-
struktuy, ktérych budowa zostata zalarona w 2011 r., co doprowadzito do zmia-
ny funkcji terenu. Decyzja zostata wydana, poniewastaty spetnione wszystkie
warunki zawarte w art. 61 ust. 1 ustawy o planowdrzagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa z 27 marca 2003]. Przyktad pgla@ys. 2) lokalizagj inwe-
stycji na terenach poprzedniagytkowanych rolniczo, wokot ktorych w najbhi
szym gsiedztwie nie ksztattuje sipodobna zabudowa. Droga bigga obok
dziatki prowadzi do pobliskiej wsi, wt ma dtugéc kilku kilometrow i w celu wy-
znaczenia obszaru analizowanego pojedyncze dontgyw@cie mazna tu odna-
lez¢. Ksztattowanie zabudowy w ten sposob prowadzi ai&ddo widocznej dys-
harmonii przestrzeni i powoduje rozproszenie zabyddtore jest bardzo widocz-
ne w tej cgsci miasta. Wiadze miasta nie mpogdnak zapobiec wydawaniu decy-
zji i chaotycznemu ksztattowaniu zabudowy na olsaamato zainwestowanych,
poniewa nie ma ku temu podstaw prawnych.

Niezgodnaé¢ decyzji ze studium uwarunkowa kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego od lat jest tematem wielu dyskdsg. mazna wykluczy uzyska-
nia decyzji o warunkach zabudowy w przypadku spmeci inwestycji ze stu-
dium, a odmowa w tym wypadku r by dzi§ skutecznie zakwestionowana.
Ustawodawca dla uzyskania decyzji o warunkach zalwydprzewidziat jedynie
spetnienie wyej wymienionych ja przestanek i odmowa w tym przypadku naru-
sza zasagpraworzdncsci wyrazong w art. 6 Kodeksu pogpowania administra-
cyjnego [Ustawa z 14 czerwca 1960], ktéry mowi mikozndci opierania przez
organ administracji swoich rozstrzygaina polskim systemie prawa. W literaturze
spotyka s§ opink moOwiaca, ze studium jest jedynie ,aktem kierownictwa we-
wnetrznego” oraz ma ,charakter nienormatywny”. Wyntkabezpeérednio z art. 9
ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu mz&snym, ktéry mowi o tym,
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ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, caglijest przepisem prawa. Stu-
dium okrela jedynie kierunki, a tade sposoby dziatania wtadz i jednostek organi-
zacyjnych dziatacych w systemie organizacyjnym gminy [Przybecki 400V obec-
nym systemie prawnym decyzje o warunkach zabudewyssytucp, ktora dezin-
tegruje zagospodarowanie przestrzeni w miastaetndzej radzi nim niz celowa
dziatalng¢ whladz publicznych. W celu poprawy stanu zagospmdania prze-
strzeni i niedopuszczenia do widocznef jdegradacji naleatoby wprowadz
zmiany do ustawy [Ustawa z 27 marca 2003] i p@ai decyzje z ustaleniami stu-
dium. Wymagatoby to jednak rozgzania problemu prawnego [Ziobrowski 2009].

Kolejny przyktad, odnoscy si do niedoprecyzowania przepisow dotyoyzch
bliskiego gsiedztwa, to dziatka nr 464 pafmna w obgbie nr 7 miasta Sianow.
Dla dziatki 4.04.2006 r. wydano decyzp odmowie ustalenia warunkéw zabudo-
wy dla inwestycji polegaiej na budowie budynku ustugowo-handlowego hyan
motoryzacyjnej z serwisem ogumienia, stanowiskieybkiej obstugi, sprzeda
materiatdbw w tym zakresie, stadgankowania gazu do samochodow wraz z przyt
czami: energetycznym, gazowym i wodno-kanalizaayjnywv uzasadnieniu nad-
mieniono, # nie m@na wyd& decyzji, poniewa uznano,ze w fsiedztwie brak
jest terenu o wnioskowanej funkciji. W wyniku zasienia decyzji 7.07.2006 r.
wydano kolejg decyzg o ustaleniu warunkéw zabudowy dla wymienionej weze
niej inwestycji na skutek stwierdzenia,w dalszej odlegkxi znajduj sic obiekty
produkcyjno-ustugowe, przez co funkcja projektowangestycji jest zgodna z
istniejaca na terenach analizowanych. Wynika z tego fagtmaliwos¢ wydania
decyzji staje siniejako catkiem subiektywanopinia osoby dokonujcej analizy.

Z przytoczonej sytuacji mma wnioskowad, ze instytucja ,dobregoasiedz-
twa” pomimo wielu lat obowizywania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nadal budzi wieletpliwosci. Za dzialle sasiedny naley uzn&
kazda dziatke, ktéra znajduje siw ,sasiedztwie”, o ile tworzy ono pevgrurbani-
styczry calas¢. Czy oznacza tae co drug dziatke mozna zagospodarowav po-
dobny sposob, w przypadku kiedy zaktad przemystamsjduje si w okolicy do-
mow jednorodzinnych? Wydgj decyzje o warunkach zabudowy, gminy nie mog
blokowa takich dziata i odmowié ustalenia warunkéw zabudowy. Zgodnie z roz-
porzdzaniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpR203 r. w sprawie sposobu
ustalania wymaga dotycacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodar@namestrzennego (DzU 2003,
nr 164, poz. 1588) granice obszaru analizowanega jadynie okrélona mini-
malrmg wielkos¢, ktérg mog przyjmowa&. Obszar analizowany wyznaczae Si
w odlegtéci nie mniejszej ri trzykrotna szeroks frontu dziatki obgtej wnio-
skiem, jednak nie mniejszejxnb0 metréw, i nie ma tu mowy o maksymalnych je-
go granicach. Badania A. Fogel [2010] dotaz instytucji ,dobrego ssiedztwa”
réwniez wskazug na niedookrdenie pogé, na ktérych si opiera, oraz wymusze-
nie koniecznéci oceny, czy dziatki uznane zasgednie tworz pewry catc¢ prze-
strzenn. Element ten mae by¢ jednak rownie podwaony przez inwestora.
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Analizy wykazaly take brak maliwosci blokowania inwestycji realizowanych
na terenach zagromych kkskami zywiotlowymi. Na obszarze miasta Sianow
przyktad dowodzcy bezradnasi urzdnikdw wobec sktadanych wnioskéw w ta-
kiej sytuacji to decyzje wydane dla dziatki numer 342/5 w dniach 9.06 i 29.09.2011 r.
0 odmowie i ustaleniu warunkow zabudowy dla inwestycji poleg@jna budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego i budynku gospodarczego wraz zniezbe
ng infrastruktug techniczy. Decyzja odmowna wkata s¢ z faktem,ze przez te-
ren dziatki przebiega ciek wodny. &ina terenu wynosi ok. 8,7 m. Rine gsied-
nich dziatek wynosgok. 8,2+8.9 m. Poziom girzenia w rzece Polnicy na bliskim
jazie mhyaskim wynosi 9,2 m n.p.m., czyli w okresie przeptywu yithr wod teren
wnioskowanej dziatki nr 342/5 oraz teren dziate&isdnich nr 342/13, 342/3 mez
by¢ zalewany. Z uwagi na bezpiedstwo 0s6b i mienia, ktére moglybyesina-
lez¢ na zalewanym terenie, wskazano koniecznodthowy ustalenia warunkow
zabudowy. Po odwotaniu do Samgapwego Kolegium Odwotawczego w Kosza-
linie stwierdzono jednak niemnas¢ odmowy wydania decyzji, uzasadn@jde-
cyzje faktem,ze wystpujagca motiwosé zalewania terenu ni@viadczy o mob-
wosci odmowy wydania decyzji, poniewgodstawowe przestanki konieczne do
spetnienia przy badaniu moxosci jej wydania zostaty spetnione. Na tej podsta-
wie wydano decyzj z adnotagj przy okrégleniu warunkdw w zakresie ochrony
srodowiska i zdrowia ludzi oraz ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspotczesnej, méads o tym, ze teren dziatki nr 342/5 jest nadmier-
nie uwilgotniony, posiada ¢zne nisze od poziomu pirzenia 9,2 m n.p.m. w
rzece Polnicy na pobliskim jazie migkim, a w okresie przeptywu dyzh wod
moze by zalewany. Dodatkowo teren dziatki potmy jest w studium na obszarze
0 wyznaczonych kierunkach zagospodarowania wskeycly na przeznaczenie
pod korytarz ekologiczny cieku wodnego ,Polnica”, na ktérym obpwe zakaz
zabudowy (rys. 3a).

=1 g*’unty pod wodami

deynki

g}unty rolne

e aca

Rys. 3. Potazenie dziatki nr 342 w studium oraz jej faktyczne przeznaczenie w dniu dzisiejszym

Zrodio: opracowanie wlasne.
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Przeznaczenie wskazane w decyzji jest rowmiezgodne z faktycznym sta-
nem zagospodarowania terenu (rys. 3b). W ewidegramtéw i budynkow teren
zostat zakwalifikowany jako niewtki, ktore naleéa do grupy gruntéw rolnych.
Przedstawiono to na powgzych mapach (rys. 3); dowodzi to rowniechybigi w
konstrukcji podstaw prawnych wydawania decyzji awmkach zabudowy.

6. Zakoaczenie

W badaniach przeprowadzonych dla obszaru miastad®istwierdzono jedno-

znacznie bezradié gmin wobec przepisow dotygzych decyzji o warunkach za-

budowy i utomné¢ procedury wydawania decyzji wynikap z:

— mozliwosci niezgodnéci jej zapisow ze studium uwarunkofiva kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego;

— niemanosci odmowy wydania decyzji pomimo pddenia na terenach zagro-
zonych kkskamizywiotowymi, np. powodzj;

— subiektywnego okigania bliskiego gsiedztwa przez osoby zajmuog sé ana-
lizami i tworzeniem projektu dokumentu.

Niezgodnd¢ zapisow decyzji o warunkach zabudowy ze studiust j@o-
wszechnie znana i powinna zastazwigzana prawnie. Do téei studium nalgatoby
wprowadzt elementy, przy ktérych zgodéioz decyzj powinna bg¢ wymagana,
np. w przypadku wylczania terenow spod zabudowy, gdy istniejelinosé wyst-
powania késk zywiotlowych, czy konieczniei lokalizacji na danych terenach inwe-
stycji celu publicznego. Badania wykazaty rownige instytucja ,dobregoasiedz-
twa”, pomimo licznego orzecznictwaddw administracyjnych, réwniewymaga
zmian prawnych, w szczegoku jesli chodzi o obszary mato zainwestowane, na
ktorych terenie dochodzi do naghd w interpretacji pajcia dziatki gsiedniej.

Powyzsze fakty sktaniajdo dalszych badaw tym zakresie w celu okfiania
wszystkich wystpujacych nieprawidtowéci i sugestii zmiany przepisow odngsz
cych s¢ do maliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
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