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Abstract: The Inefficienty of Decisions on Building Conditions and Land
Management in Spatial Management. Municipal authorities should implement
measures aimed at balanced development: in the ecological, economic and social
range. An important role in this context is played by the procedure of the assessment
of the environmental impact and the decision on the environmental conditions.
The aim of this article is to identify the role that the decision on the environmental
conditions issued by the municipal executive authorities plays in the regional and
local development management. In order to achieve this aim, an attempt to explain the
described above issues has been taken.
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Wstep

Jednym z kluczowych instrumentéw zwigzanych z ksztattowaniem tadu
przestrzennego jest — przynajmniej zgodnie z obecnymi intencjami ustawo-
dawcy — decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ma ona
ksztattowaé tad przestrzenny, a — co za tym idzie — wplywac na racjonalne
wykorzystanie poszczegdlnych terenow, wptywaé na ograniczenie niekon-
trolowanej zabudowy, a takze ochron¢ waloréw srodowiskowych lub tez
kulturowych. Z wielu wzgledoéw tak nie jest. Decyzja ta spotkata si¢ w licz-
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nych specjalistycznych i naukowych opracowaniach z daleko idaca krytyka,
w przewazajacej wigkszos$ci shuszng.

Niemniej jednak nalezy podja¢ probe odpowiedzi na pytanie, dlaczego
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie stanowi efek-
tywnego instrumentu ksztattowania tadu przestrzennego. Jest to cel prezen-
towanego opracowania. Na obecnym etapie postawiono hipoteze badawcza:
powodem braku skutecznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu w ksztaltowania tadu przestrzennego jest nie tylko btedne zato-
zenie ustawodawcy, ale rowniez wadliwe stosowanie przepisOw przez organy
administracji publicznej na szczeblu lokalnym.

Na cele opracowania przeprowadzono badania polegajace na skierowaniu
dotyczacych oceny roli decyzji o warunkach zabudowy w systemie gospodarki
przestrzennej ankiet do wszystkich gmin z woj. wielkopolskiego. Na ankiety
odpowiedzi udzielili przedstawiciele 50 gmin (zarowno wiejskich, jak 1 wiej-
sko—miejskich).

1. Gléwne problemy zwigzane ze stosowaniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Jednym z gtownych celow warunkujacych podejmowane przez wszystkie
podmioty polityki przestrzennej dziatania jest — przynajmniej teoretycznie
— zachowanie tadu przestrzennego. Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, spoteczno—gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozy-
cyjno— estetyczne. Ustawowa definicja jest bardzo szeroka (i co za tym idzie
—bardzo ogélna) i nie wyczerpuje w pehni tego zagadnienia. Sleszynski, wéréd
wskaznikow, ktore rowniez odnosza si¢ do mozliwosci zweryfikowania tadu
przestrzennego dla danego obszaru, wymienia m.in.: udziat terenow zabudowy
mieszkaniowej w powierzchni ogélnej, przecietng cene gruntu, udziat terenéw
zieleni w powierzchni ogélnej, udziat terendéw o danej funkcji w powierzchni
ogoblnej, roznorodnos¢ funkcji uzytkowania, czy tez potencjalng kolizyjnosc¢
funkcji [Sleszynski 2013]. Wigkszo$é tych wskaznikow warunkuje dystans
danego terenu do spetienia warunkow zwigzanych z uzyskaniem stanu tadu
przestrzennego. Jednoczesnie doda¢ mozna, ze wazne tutaj beda rdézne czyn-
niki — zardwno o charakterze urbanistycznym, srodowiskowym, jak i ekono-
micznym (czyli np. ceny konkretnych dziatek). Lad przestrzenny to wizja ide-
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alna, w ramach ktérej wszystkie konflikty przestrzenne zostatyby wyjasnione,
a wszelkie zwigzane z nim (i wymienione powyzej) uwarunkowania bytyby
zrealizowane. Dla wigkszego terenu, zwlaszcza w nieco dluzszej perspekty-
wie, ,,idealnego” tadu przestrzennego nie da si¢ w petni uzyskaé. Mozna tylko
si¢ do niego zbliza¢. Wérdd kluczowych zatozen zwigzanych z takim dziata-
niem, szczegoblng uwage nalezy zwrdci¢ na nastepujace elementy:

— ograniczanie zabudowy terenu, niezgodnej z jego dotychczasowym

przeznaczeniem;

— utrzymanie terenow cennych z punktu widzenia ochrony $rodowiska

1 wartosci kulturowych;

— racjonalne wykorzystanie terendw przeznaczanych na cele gospodar-

cze.

W literaturze przedmiotu wskazano, ze wsrod kluczowych zadan zwiagza-
nych z zachowaniem tadu przestrzennego i zagospodarowania przestrzennego
wyréznic nalezy m.in.: wspotzalezno$¢ i spojnosé celow spotecznych, ekono-
micznych i ekologicznych w kontekscie zrownowazonego rozwoju, minima-
lizacje konfliktow przestrzennych, racjonalne i zrownowazone przeobrazenia
przestrzeni, a takze waloryzacje¢ przestrzeni i jej przeksztatcen [Forys, Nowak
2014]. Tak powinny ksztattowa¢ si¢ rowniez rowniez gtéwne cele zwigzane
ze stosowaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Jednak tak og6lnych z punktu widzenia skutkow prawnych zatozen, nie da sig
przyja¢ oficjalnie jako kryteria ustalania warunkéw zabudowy. Dlatego tez
trzeba byto wprowadzi¢ te zawarte w art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Sa to:

— dostgp (choéby posredni) dziatki do drogi publicznej;

— brak wymogu zgody wiasciwego ministra na zmian¢ przeznaczenia

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

— brak sprzecznosci z przepisami odrebnymi;

— zachowanie zasad kontynuacji funkcji i bliskiego sasiedztwa.

Najwigcej probleméw wigze si¢ z interpretacjg tych ostatnich zasad.
Zgodnie z nimi, planowana przez inwestora zabudowa (stanowigca przedmiot
decyzji) musi by¢ zblizona pod wzgledem funkcjonalnym i technicznym do
zabudowy znajdujacej si¢ na co najmniej jednej dziatce w bezposrednim oto-
czeniu. W praktyce jednak pojawia si¢ przy tej okazji bardzo duzo probleméw
i watpliwosci. Dotycza one zwlaszcza:

— zakresu dopuszczalnych odstepstw od kontynuacji funkcji;
— zakresu dziatek sgsiednich, ktére mogg by¢ brane pod uwage jako punkt
odniesienia;
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— szczegdlowych kwestii zwigzanych z okre$laniem linii zabudowy oraz
stosunku powierzchni zabudowanej do powierzchni catej dziatki.

W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze wsrod glownych problemow
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym wyodrebnia sig¢:

— powstawanie zabudowy na terenach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi i na terenach o niekorzystnych warunkach gruntowo—wodnych;

— zabudowywanie obszarow o najlepszych warunkach glebowych dla roz-
woju rolnictwa;

— zabudowywanie obszaréw cennych przyrodniczo;

— powstawanie zabudowy na terenach pozbawionych podstawowego uzbro-

jenia w sieci infrastruktury technicznej [Fogel 2012].

Przed tymi problemami decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu chronig w znikomym zakresie, doprowadzajac bardziej do
dezintegracji planowania przestrzennego, anizeli do wzmocnienia i zachowa-
nia tadu przestrzennego [Ziobrowski 2010]. Decyzje o warunkach zabudowy
w obecnej formule, zdaniem Kowalewskiego, otwieraja droge do spekulacji
gruntami, a takze w swojej obecnej formule pozwalajg na naduzycia przepisow
i forsowanie przede wszystkim intereséw duzych deweloperow [Kowalewski
2015]. W literaturze zwraca si¢ rowniez uwage na bardziej dtugofalowe skutki
niekontrolowanej urbanizacji, spowodowanej w znacznym zakresie obecng
formula decyzji o warunkach zabudowy. Sa to przede wszystkim: zrealizo-
wanie zbyt duzej liczby inwestycji budowlanych na podstawie tych decyz;ji,
(w 2012 r. — ok. 160 tys. buddéw), rozpraszanie zabudowy, niskie standardy
obstugi terend6w zurbanizowanych w zakresie infrastruktury technicznej, duze
koszty z tym zwiazane, utrata renty planistycznej, nadmierne koszty trans-
portu, w tym dojazdow do pracy, a takze ryzyko ,banki spekulacyjnej” na
rynku nieruchomosci [Kowalewski e al. 2014]. Nalezy takze odnotowac, ze
z roku na rok liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy zmniejsza
sie. Nie jest to jednak bezposredni efekt rozwigzan systemowych, ale raczej
wyhamowania inwestycyjnego [Sleszynski et al. 2015].

Niejasne kryteria ustalania warunkéw zabudowy powoduja, ze zauwazy¢
mozna daleko idaca presje inwestorow na wydanie okreslonej decyzji, ale tez
daleko idgcg uznaniowos$¢ organdéw przy wydawaniu tych decyzji. Obie kon-
sekwencje negatywnie wplywaja na tad przestrzenny przez:

— pozbawienie organow — podmiotow polityki przestrzennej — wptywu

na racjonalne ksztaltowanie zabudowy, wszystko oddajac przypad-
kowi;

49



— zablokowaniu relacji migdzy ksztattowaniem przestrzeni a ochrong

srodowiska.

Niejasne kryteria ustalania warunkow zabudowy to wynik niedopatrzenia
ustawodawcy, ale nie jest to jedyny powod. Kolejnych mozna szukaé¢ w ztych
praktykach organoéw administracji publicznej, a takze w nieprawidtowym
postrzeganiu przez duzg cze$¢ tych organéw swoich zadan zwigzanych
z ksztaltowaniem tadu przestrzennego. W tym kontekscie odwota¢ si¢ mozna
do teorii utomnych rynkéw. Markowski, analizujac uwarunkowania plano-
wania przestrzennego w Polsce, stawia pytanie, czy 1 jak ulomne rynki moga
by¢ korygowane przez utomne wtadze [Markowski 2010]. To w ramach m.in.
ekonomii instytucjonalnej wyrdznia¢ mozna cechy wtadz publicznych i przy-
czyny ich utomnosci, co nastepnie przektada¢ powinno si¢ na doskonalenie
systemow, rowniez zwigzanych z planowaniem przestrzennym. Majac na
uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, ze w badaniach dotyczacych planowania
przestrzennego i instrumentow jego realizacji, szczegdlny akcent powinien
by¢ potozony na poszukiwanie przyczyn i kryteriow zwigzanych z utomno-
$cig wladz odpowiedzialnych za planowanie przestrzenne, ksztattowanie tadu
przestrzennego, w tym réwniez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.
Roéwniez w literaturze przedmiotu w tym kontek$cie zwraca si¢ uwage na
pewne elementy. Zdaniem Markowskiego, samorzad terytorialny jest uzalez-
niony od populistycznych zachowan partii politycznych, a takze wiascicieli
terenow, ktorzy moga przejmowac catkowite korzysci z renty budowlanej
generowanej procesami rozwoju gospodarczego 1 patologicznymi decyzjami
administracyjnymi. Sprzyja temu w petni wadliwie skonstruowany, niepowia-
zany z wyzszymi szczeblami, system planowania przestrzennego [Markowski
2015] Przejawem powyzszego jest rowniez nadmierne, nieadekwatne do
potrzeb (i w przysztosci powodujace dysfunkcje rynku nieruchomosci) prze-
znaczanie zdecydowanie zbyt wielu terenéw na cele mieszkaniowe [Raport
2013]. Z przeprowadzonych wcze$niej badan wynika, ze dziatania poszczegol-
nych organow wladz w zakresie polityki przestrzennej na szczeblu lokalnym,
zalezg w duzej mierze od wielkosci gmin, wielkos$ci powierzchni gminy objetej
planami miejscowymi, popytu na nieruchomo$ci w gminie, a takze stopnia
rozwoju gospodarczego w gminie [Nowak 2012].
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2. Decyzje o warunkach zabudowy w gminach
woj. wielkopolskiego — wyniki badan

Przeprowadzone badania majg na celu przede wszystkim okreslenie tego,
jak organy gmin i pracownicy samorzadowi wtadni do podejmowania w imie-
niu tych organéw decyzji, postrzegaja sprawy zwigzane z tadem przestrzennym
w kontekscie ustalania warunkéw zabudowy. Dlatego w pierwszej kolejnosci
zweryfikowano to, ile w badanych gminach rocznie wydaje si¢ przedmioto-
wych decyzji. Nastepnie mozna bylto zweryfikowac to, czy — a jezeli tak, to
w jakim zakresie — udzielone odpowiedzi sg zalezne od zaangazowania danej
gminy w wydawanie decyzji.

B 1. to skuteczny
instrument przestrzenny

B 2. nie umozliwia skutecznego
zarzadzania przestrzenig,

Ryc. 1. Ocena roli decyzji o warunkach zabudowy w planowaniu przestrzennym
— gminy ogoélem

Zrodto: Opracowanie whasne (ryc. 1-5).

Ocena decyzji o warunkach zabudowy jest zroznicowana. Porownywalne
czesci ankietowanych (ryc. 1) oceniajg decyzje zarbwno pozytywnie — jako
skuteczny instrument zarzgdzania przestrzenia, jak rowniez negatywnie. Warto
jednak podkresli¢, ze przewazajaca wigkszo§¢ gmin, ktore wyrazity pozy-
tywna oceng decyzji o warunkach zabudowy, wydaje te decyzje w znacznym
zakresie — przede wszystkim w skali rocznej powyzej 50 decyzji. Negatywna
oceng¢ decyzji wyrazaja raczej gminy, ktore w ogoéle tych decyzji nie wydaja
(ze wzgledu na uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego)
lub wydaja do 20 decyzji w skali roczne;.

W zwiazku z powyzszym przyjaé nalezy, ze ocena wyrazana przez gminy
jest w tym przypadku razaco odmienna od ocen przytaczanych w poprzedniej
czesci opracowania. Zwlaszcza duza liczba decyzji o warunkach zabudowy
wprowadza chaos przestrzenny i zbyt daleko idace zrdéznicowanie poszczegol-
nych kryteriow. Nie generalizujac, mozna wskazaé, ze w tym zakresie wiek-
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szo$¢ badanych gmin nie wyraza zbyt daleko idacej troski o tad przestrzenny
i kryteria z nim zwigzane, wszystko oddajac subiektywnemu uznaniu. Zwtasz-
cza przy duzej liczbie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy pojawia
si¢ w szczegolnym natezeniu chaos przestrzenny, presja inwestorow i batagan
przy ustalaniu przestanek wydania decyzji. To wtedy wigc ocena powinna by¢
szczegoblnie negatywna. Jakkolwiek zalozy¢ rowniez mozna, ze przynajmniej
czes¢ gmin wydajacych mniej decyzji — i oceniajacych te decyzje negatywnie,
$wiadomie dazy do ograniczania ich liczby w prowadzonej przez siebie poli-
tyce przestrzennej.

35

15 m Kryteria wydawania DWZ
10
. L]
0
Sa jasne Powodujg, Sa zupetnie
niewielkie niejasne
watpliwosci

Ryc. 2. Ocena kryteriow wydawania decyzji o warunkach zabudowy — gminy ogdtem

Podstawowym zagadnieniem przy wydawaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy sa kryteria brane w tych postgpowaniach pod uwage. Nalezy jednoznacz-
nie podkresli¢ (jak juz to powyzej zasygnalizowano), ze kryteria te w wielu
przypadkach sg uznaniowe i subiektywne. Dlatego ciekawym zagadnieniem
pozostaje to, jak na to zagadnienie patrza przedstawiciele badanych gmin.
Z ryc. 2 wynika, ze tylko niewielka czes¢ tych przedstawicieli uznaje kryte-
ria za zupelnie niejasne. Sg to przedstawiciele gmin, ktore w bardzo duzym
zakresie wydaja w skali roku decyzje o warunkach zabudowy. Niemniej jed-
nak delikatne watpliwosci wyraza zdecydowana wickszo$¢ ankietowanych.
Mozna wigc przyjac, ze dopiero wieksze doswiadczenie z wydawanymi decy-
zjami, sktania do bardziej jednoznacznych, negatywnych wnioskow. Z tym,
ze watpliwa pozostaje wtedy niekonsekwencja — duza czg¢s¢ ankietowanych
zauwazajacych te problemy jednocze$nie decyzj¢ o warunkach zabudowy
ocenia pozytywnie (tab. 1). Przy wigkszej liczbie wydawanych decyzji, ich
zapisy czesciej sa przez poszczegolne strony kwestionowane przed organami
wyzszego stopnia lub sadami administracyjnymi. W sytuacji, gdy decyzji jest
mniej, nie oznacza to, ze sa one poprawniej wydawane z punktu widzenia
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kryteriow tadu przestrzennego — tylko Zze mniej ewentualnych konfliktow
wychodzi poza urzad gminy.

Z punktu widzenia przedstawionych skutkow wydawanych decyzji i moz-
liwych konfliktow, przedstawiciele gmin w przewazajacym zakresie powinni
wybrac ostatnig odpowiedz. Na podkreslenie zastuguje jednak to, ze tylko dla
mniejszosci kryteria wydawania decyzji sg jasne, niebudzace watpliwosci.

50
45
40
35
30
25
20
15

10
5 .
0 —

tad przestrzenny Inwestycje Inwestycje
publiczne prywatne

M Priorytety

Ryc. 3. Priorytety w planowaniu przestrzennym — gminy ogétem

Przy dokonaniu oceny tego, jak instytucja decyzji o warunkach zabudowy
postrzegana jest w konkretnych gminach, warto zweryfikowaé, jak gminy
postrzegaja kluczowe zadania i cele zwigzane z zachowaniem tadu przestrzen-
nego. Z ryc. 3 wynika, ze dla wigkszo$ci badanych gmin jest w tym kontekscie
zachowanie tadu przestrzennego (ktory jednak w praktyce w poszczegdlnych
urzedach rowniez moze by¢ rozumiany na rézne sposoby). Znalazta si¢ jed-
nak dosy¢ znaczna grupa gmin, dla ktorych priorytetowym zadaniem w tym
konteks$cie wydaje si¢ zrealizowanie inwestycji — publicznych lub prywatnych.
Mozna wskazaé, ze takich odpowiedzi udzielali przede wszystkim przedsta-
wiciele gmin, w ktérych liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
byta bardzo wysoka i w ocenie ktérych decyzje o warunkach zabudowy to
skuteczny instrument zarzadzania przestrzenig, nie powodujacy znacznych
probleméw zwigzanych z wyktadnia przestanek lokalizacyjnych. Znéw mozna
wigc potwierdzi¢ wczesniejsze zalozenia, ze w tego typu gminach nie ma
poglebionej refleksji ani wizji zwigzanej z ochrong tadu przestrzennego,
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a nawet prowadzeniem systemu zarzgdzania przestrzenig. Jest to postrzegane
jedynie jako dorazne rozwigzywanie problemow.

H Tak

m Nie

Ryec. 4. Ocena, czy w gminie brakuje terenow, ktére mozna przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe

W wielu analizach wskazuje si¢, ze w obowigzujagcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, a tym bardziej w studiach uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, znalez¢ mozna tak
duzo terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe, ze ich liczba znacznie
przekracza obecne potrzeby mieszkaniowe w naszym kraju. Jednoczesnie
nickontrolowana zabudowa mieszkaniowa to jeden z gtdownych czynnikow
negatywnie wplywajacych na tad przestrzenny. Z ryc. 4 wynika, ze zdaniem
przedstawicieli badanych gmin, w ich gminach jest wystarczajaco duzo tere-
néw przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Wyodrebni¢ mozna jednak grupe
kilku gmin, ktorych przedstawiciele maja odmienne zdanie w tej kwestii. Sg
to gminy o powierzchni nieobjgtej, albo w znikomym stopniu obje¢tej planami
miejscowymi, ktore najwyrazniej zamierzaja to zmieni¢ przez uchwalenie
plandéw w szerszym zakresie.

35
30+
25
20

15 - M Ochrona $rodowiska
10 -
] . t
0.
Jest barierg przy Pomagaprzy ~ Nie ma zwiazku
inwestycjach inwestycjach

Ryec. 5. Ochrona §rodowiska a planowanie przestrzenne — gminy ogdtem
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Kluczowe uwarunkowania zwigzane z fadem przestrzennym to uwarunko-
wania srodowiskowe. Dlatego tez kolejnym elementem badan bylo sprawdze-
nie nastawienia przedstawicieli gmin do tej problematyki, jako kluczowej dla
planowania przestrzennego. Pytanie sprowadzono jednak do zestawienia relacji
migdzy ochrong srodowiska a realizacjg inwestycji. O ile bowiem nawet co do
zasady zaktada si¢, ze ochrona §rodowiska to element tadu przestrzennego (co
wynika z samej definicji tadu przestrzennego, ale co pozostaje jednoczes$nie na
pewnym poziomie ogélnosci) o tyle problemy pojawiac si¢ moga przy troche
bardziej szczegdlowej analizie. Z ryc. 5 wynika, ze dla wigkszo$ci gmin jest
to przede wszystkim ograniczenie i bariera zwigzana z realizacja inwestycji.
Sa wsrod ankietowanych jednak takze grupy uznajace, ze ochrona srodowiska
pomaga przy inwestycjach oraz, ze oba zagadnienia nie majg ze soba zadnego
zwigzku. Ten ostatni sposob oceny $wiadczy o pewnym niezrozumieniu na
danym szczeblu lokalnym zasad zwigzanych z zachowaniem tadu przestrzen-
nego. Odpowiedzi tej udzielili przedstawiciele gmin, w ktérych wydaje si¢
wiecej decyzji o warunkach zabudowy i dla ktérych nie budzi watpliwosci,
ze ustalenie warunkow zabudowy powoduje liczne kontrowersje w praktyce.
Grupa ankietowanych uznajacych, ze ochrona srodowiska moze by¢ czynni-
kiem wspomagajacym realizacj¢ inwestycji wywodzi si¢ z gmin wydajacych
wiekszg liczbe decyzji o warunkach zabudowy i posiadajacych — maksymalnie
dla 20% swojej powierzchni — uchwalone plany miejscowe. Przedstawiciele
tych gmin jednoznacznie wskazujg takze, ze zachowanie tadu przestrzennego
jest wazniejsze od publicznych i prywatnych celow inwestycyjnych.

Z.akonczenie

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w grupie gmin z woj. wielkopol-
skiego, ktore udzielity odpowiedzi na postawione w ankietach badawczych
pytania, podejscie do najwazniejszych zagadnien zwigzanych z tadem prze-
strzennym oraz wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy jest mocno
zroznicowane. W gminach tych mozna spotka¢ krancowo odmienne oceny
fadu przestrzennego, roli decyzji o warunkach zabudowy w planowaniu
przestrzennym, czy tez relacji miedzy planowaniem przestrzennym a ochrong
srodowiska. Rozbieznos$ci te nie sprowadzajg si¢ tylko do odmiennej oceny
teoretycznej poszczegdlnych zjawisk i zasad, tylko wywieraja wptyw na zakres
uchwalanych planéw miejscowych czy tez podejscie do decyzji o warunkach
zabudowy (a czasem odwrotnie: jest bardziej przypadkowo i przyjeta polityka
w tym zakresie odnoszaca si¢ do konkretnych stanéow faktycznych rzutuje
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na bardziej ogdlne oceny). Badania potwierdzaja to, ze nie ma w skali lokal-
nej precyzyjnych regul, na podstawie ktorych nalezaloby wydawaé decyzje
o warunkach zabudowy — wiele zalezy od mniej lub bardziej trafnych inter-
pretacji ze strony samych gmin.

W tym kontekscie potwierdzi¢ nalezy hipotez¢ badawczg. Wadliwe,
sprzeczne w roznych gminach stosowanie decyzji o warunkach zabudowy to
rowniez efekt nieprzygotowania przedstawicieli duzej cze$ci gmin do stoso-
wania tych rozwigzan. W czesci badanych gmin wystgpuja np. przekonania,
ze realizacja inwestycji prywatnych jest wazniejsza niz tad przestrzenny lub ze
ochrona $rodowiska nie ma zadnego zwigzku z realizacjg inwestycji. Ankie-
towani potrafili rowniez uzna¢ decyzje o warunkach zabudowy za efektywny
instrument planowania przestrzennego, zaraz potem wskazujac na niejasnosc¢
kryteriow zwigzanych z ich wydawaniem (i posrednio potwierdzajac, ze w ich
gminach byly problemy przy wyktadni przepisow). W wielu przypadkach
organy gmin nie potrafig wigc umiejetnie, z petng swiadomoscia, stosowaé
niniejszego instrumentu planowania przestrzennego. Skoro tak jest — to row-
niez z tego powodu dostosowujg ten instrument planistyczny do konkretnych
okolicznosci, pogladow, czy presji inwestorskich. Jednym z najwazniejszych
instytucjonalnych problemoéw w planowaniu przestrzennym jest wigc nieja-
snos$¢, subiektywizm kryteriow stosowania decyzji o warunkach zabudowy.

Nie oznacza to, ze jest to tylko i wylacznie wina gmin. Ustawodawca powi-
nien uwzglgdnia¢ powyzszy stan faktyczny i doprowadzi¢ do ujednolicenia
dziatan przestrzennych w skali lokalnej. Nalezy wigc postawi¢ pytanie, czy jest
to mozliwe przy zachowaniu jakiejkolwiek formuty decyzji administracyjnych
i czy decyzje te nie powinny zosta¢ zastapione przez bardziej rozwinigte —
réwniez z punktu widzenia konsekwencji prawnych — plany miejscowe oraz
plany uzytkowania gruntu. Taka zmiana wymagataby wlasciwie odtworzenia
catego systemu planowania przestrzennego, w tym zdecydowanej zmiany roli
i przygotowania radnych organéw stanowigco — kontrolnych gmin. Nie budzi
jednak watpliwosci, ze w ramach obecnej formuly system ten — chociazby ze
wzgledu na swoja niesprawnos¢ i niejasno$¢ kryteriow — dziala Zle, wywotujac
nieprzewidziane negatywne skutki zwigzane z fadem przestrzennym.
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