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DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU —
INSTRUMENT CZY WYLACZNIE BARIERA ROZWOJU?

Celem artykutu jest zbadanie procesu wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu w gminach wiejsko-miejskich potozonych w strefie zewngtrznej Szczecinskie-
go Obszaru Metropolitalnego oraz okreslenie, czy poszczegdlne gminy prowadza zblizona, czy
odmienna polityke w tym zakresie i od czego zaleza ewentualne rdznice. Badania odnosza sig
do czterech gmin wiejsko-miejskich potozonych w strefie zewngtrznej Szczecinskiego Obszaru
Metropolitalnego. W badaniach dotyczacych lat 2007-2010 okreslono, jak co roku w kazdej gmi-
nie ksztattowata sig liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy, ilu ustalen o warunkach
zabudowy odmowiono oraz ile — i na jakie cele — wydano decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Ponadto okre$lono udziat procentowy w decyzjach wydanych ogétem decyzji:
przeznaczonych na cele gospodarcze, wydanych na rzecz oso6b prawnych oraz wydanych na terenie
miasta.

Slowa kluczowe: decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, rozwoj regionalny,
rozwoj lokalny

Na rozwoj regionalny i lokalny sktada sig szereg czynnikéw i uwarunkowan.
Szczegodlnie istotng role odgrywa wsrdd nich polityka przestrzenna. Poprawnie
prowadzona powinna by¢ zarowno na szczeblu krajowym, wojewodzkim (regio-
nalnym), jak i gminnym (lokalnym)!. W przypadku kazdego szczebla wystgpuja
odmienne instrumenty, dzigki ktorym mozliwe jest efektywne wykorzystywanie
przestrzeni i zarzadzanie nig. Szczegdlny nacisk — co jest w petni zasadne — kta-
dzie si¢ w tym konteks$cie na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa oraz koncepcje przestrzen-
nego zagospodarowania kraju. Nieco na uboczu pozostaja natomiast decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Traktowane sa one bardzo
czesto jako zto konieczne, ktorego z uwagi na obowiazujace obecnie regulacje
szybko wyeliminowac si¢ nie da, ale ktore zdecydowanie negatywnie oddziatuje
na przestrzen.

Niezaleznie od ocen merytorycznych tych decyzji nalezy jednak wskazaé, ze
sa one stosowane jako instrument zarzadzania przestrzenig praktycznie w kazdej
gminie. W przewazajacej czgSci gmin jest to instrument stosowany najczesciej
(Sleszynski 2010, s. 33-35). W zwiazku z powyzszym w pelni zasadne wydaje
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si¢ dokonanie analizy tego, w jakim zakresie decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu moze wptywac i wplywa na rozw¢j lokalny i regio-
nalny. Celem artykutu jest zbadanie tego procesu w gminach wiejsko-miejskich
potozonych w strefie zewngtrznej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego oraz
okreslenie, czy poszczegolne gminy prowadza zblizona, czy odmiennag polityke
w tym zakresie i od czego zaleza ewentualne roznice. Podmiot i przedmiot ba-
dan uzasadnione sa tym, ze strefy zewngtrzne obszarow metropolitalnych w du-
zym stopniu poddane sa procesom suburbanizacji. W tych osrodkach powinna
réwniez znaczaco rozwijac sig przedsigbiorczos¢. W takich warunkach w pelni
mozliwe bedzie wigc dokonanie oceny wplywu decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na rozwoj regionalny i lokalny.

Badania odnosza sig do czterech gmin wiejsko-miejskich potozonych w stre-
fie zewnetrznej Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego. Gminy Goleniow
i Police sa do siebie zblizone pod wzgledem powierzchniowym oraz funkcjo-
nalnym. Laczy je rowniez to, ze bezposrednio przylegaja do miasta Szczecin,
w zwiazku z czym na ich terenie zachodza procesy niekontrolowanej zabudowy
zwiazanej z ,,rozlewaniem si¢ miasta”. W obu gminach znajduja si¢ stolice po-
wiatow. Z powyzszych wzgledow gminy te moga by¢ wzajemnie poréwnywa-
ne. Druga grupg stanowig gminy potozone w strefie zewngtrznej Szczecinskiego
Obszaru Metropolitalnego (strefie oddzialywania metropolii), ale juz niegrani-
czace bezposrednio z metropolia. Proces oddziatywania na nie metropolii jest
wigc mniejszy, ale nie znikomy. Dobor gmin uzasadnia mozliwos¢ dokonania
analizy polityki przestrzennej w ich dwoch grupach. W kazdej grupie zweryfi-
kowano po dwa przyktady gmin wiejsko-miejskich, w ktoérych prowadzona jest
nieco odmienna polityka przestrzenna.

W badaniach dotyczacych lat 2007-2010 okreslono, jak co roku w kazdej gmi-
nie ksztattowala si¢ liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy, ilu ustalen
o warunkach zabudowy odmoéwiono oraz ile — i na jakie cele — wydano decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ponadto okreslono udziat
procentowy w decyzjach wydanych ogoélem decyzji: przeznaczonych na cele go-
spodarcze, wydanych na rzecz osdb prawnych oraz wydanych na terenie miasta.
Powyzsze informacje pozwola sprecyzowac:

— jak czesto w poszczegdlnych gminach wydawane sa decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu,

— jakie sa gléwne cele wskazanych decyzji, w tym jaka role odgrywaja cele
zwiazane z rozwojem gospodarczym;

— jak prezentuje si¢ porownanie zakresu zagospodarowania miast i pozostatych
czgsci gmin.

Na podstawie wspomnianych informacji wyciagnigto kolejne wnioski, wazne
z punktu widzenia tematu artykutu.

Rozwdj regionalny a polityka przestrzenna

W literaturze przedmiotu szeroko akcentuje si¢ rolg polityki przestrzennej
W rozwoju regionalnym. Mozna ja taczy¢ w tym kontekscie z koncepcja uzy-
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skania spojnosci terytorialnej, ktorej osiaganie polega wtasnie na ksztattowaniu
przestrzeni Unii Europejskiej w celu zapewnienia najlepszego rozwoju poszcze-
gblnych terytoriow dla urzeczywistniania celéw rozwojowych UE (Stanowisko
Rzadu RP... 2008). Ponadto koncepcje rozwoju regionalnego, uwzgledniajace
réwniez zagadnienia z zakresu polityki przestrzennej, sa w coraz wigkszym stop-
niu uzywane w dokumentach programowych zwiazanych z funduszami euro-
pejskimi (Olejniczak 2005, s. 46). W koncepcjach tych (w szczegdlnosci nowej
teorii wzrostu, nowej geografii ekonomicznej badz tez w teorii regionu uczacego
si¢) wskazuje sig, ze podstawowym czynnikiem rozwoju danej jednostki prze-
strzennej staja si¢ jej zasoby endogeniczne oraz postgpujaca ekonomizacja prze-
strzeni i zachodzacych w niej procesow. Procesy te wystepuja w poszczegolnych
regionach w stopniu zré6znicowanym, co moze prowadzi¢ do dysproporcji w roz-
woju regionow (Korenik 2011, s. 79-80). W $wietle powyzszego tym bardziej
zasadna wydaje sig teza o istotnej roli oraz duzym wptywie polityki przestrzenne;j
na rozwdj regionalny. Region rozumiany jest jako terytorium o uksztattowanym
uktadzie instytucjonalnym, stanowiacym zrodto innowacyjnosci (Nowakowska,
Przygodzki, Sokotowicz 2011, s. 88—89). Terytorium to musi by¢ w rozny sposéb
ksztattowane wtasnie przez polityke przestrzenna, ktorej brak moze doprowadzi¢
do ostabienia instytucji oraz powstrzymania rozwoju innowacyjnosci. Zasadg t¢
odnie$¢ nalezy w szczegdlnosci do regionow, ktore w ramach Unii Europejskiej
potozone sa peryferyjnie.

Jednoczesénie nalezy podkresli¢, ze do tego, aby polityka przestrzenna miata
pozytywny wplyw na rozwoj regionalny, nie wystarczy samo ,,mechaniczne” jej
prowadzenie. Tadeusz Markowski (2011, s. 26) wskazuje, ze nie wszystkie in-
strumenty planowania przestrzennego stanowia jednoczes$nie instrumenty polity-
ki rozwoju. Zaleznos¢ t¢ obrazuje rycina 1.

Polityka rozwoju
(planowanie rozwoju)

Plany
zagospodarowania
przestrzennego i ich

ustalenia wigzace

Sfera realna
gospodarki
przestrzennej

Ryc. 1. Wspétzaleznos¢ systemu planowania rozwoju i systemu gospodarki przestrzennej
Zrédto: Markowski 2011, s. 26.
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Instrumenty gospodarki przestrzennej oraz plany zagospodarowania prze-
strzennego (W szerokim znaczeniu tego pojecia), aby stanowic instrumenty po-
lityki rozwoju, musza spetnia¢ szereg kryteriow zwiazanych z poprawnos$cia
procesu planowania, zachowaniem kolejnosci poszczegodlnych dziatan oraz ra-
cjonalnoscia przyjetej w danej skali koncepcji. W literaturze przedmiotu nie bu-
dzi watpliwosci to, ze obok polityki przestrzennej i planowania przestrzennego
nicodlacznie koniecznym elementem systemu regulujacego rozwoj przestrzen-
ny sa decyzje przestrzenne, wydawane na bazie wypracowanego mechaniz-
mu uwzgledniajacego instrumenty ich realizacji (Borsa 2008, s. 177). Decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu stanowia jeden z rodzajow
wzmiankowanych decyzji przestrzennych. W zwiazku z tym zasadny jest wnio-
sek, ze rowniez one moga by¢ wykorzystywane w rozwoju regionalnym jako
czynnik go pobudzajacy. Jak wywiedziono powyzej, sama mozliwos$¢ nie daje
gwarancji, ze wskazany instrument zostanie prawidtowo wykorzystany, zwlasz-
cza ze ma on szereg wad i stabosci, utrudniajacych jego racjonalne wyzyskanie.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu
W rozwoju regionalnym

Mimo ze w praktyce decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu wystepuja w znaczacym zakresie polityki przestrzennej, sa one w literaturze
przedmiotu konsekwentnie krytykowane. Krytyka ta jest istotna, gdyz zgodnie
z nig decyzje zagrazaja zachowaniu zasady tadu przestrzennego.

Tab. 1. Gtéwne zarzuty wzgledem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu

Z. Ziobrowski — decyzje sq instytucja dezintegrujaca zagospodarowanie
przestrzeni, niemajaca odpowiednika w innych krajach
europejskich

— decyzje ,rzadzg” zagospodarowaniem przestrzeni miast,
wypierajgc inne instrumenty polityki przestrzennej

A. Kope¢ — sprzeczno$¢ z intencjami ustawodawcy

T. Markowski, A. Kowalewski — decyzje o warunkach zabudowy sg korupcjogenne
— naruszanie zasad tadu przestrzennego przez decyzje

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie: Ziobrowski 2010, s. 37—-42; Kopeé 2009, s. 41; Kowalew-
ski 2009, s. 7-20; Markowski 2011, s. 38.

W tabeli 1 przedstawiono najczesciej pojawiajace si¢ w literaturze przedmiotu
zarzuty wzgledem instytucji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Z perspektywy polityki rozwoju bardzo istotne jest to, ze wypieraja
one inne instrumenty polityki przestrzennej. Z zarzutem tym nalezy si¢ zgodzi¢
z punktu widzenia systemowego: gminy, majac do dyspozycji plany miejscowe
oraz decyzje, czgsto wybieraja rozwiazania dla nich prostsze i szybsze w wyko-
naniu. Jest to argument na rzecz tezy, ze decyzje stanowia raczej barier¢ rozwo-
ju. Jednakze przy analizie nalezy mie¢ na uwadze wytworzony stan faktyczny
i prawny w polskim systemie planistycznym. W $wietle obowiazujacych prze-
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pisow prawnych trudno oczekiwaé, aby obecny stan rzeczy w sposéb radykalny
i szybki ulegt zmianie. Mozliwe jest jedynie apelowanie do przedstawicieli gmin
o wigksze — w miare ich mozliwosci finansowych — uwzglednianie w polity-
ce przestrzennej miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego jako
glownych instrumentow polityki w tym zakresie. Trudno roéwniez kategorycznie
stwierdzi¢, czy i kiedy nastapitaby gruntowna reforma przepisow o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W chwili obecnej oraz na pewno w najbliz-
szej przysztosci decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu po-
zostang wigc bardzo istotnym instrumentem prowadzenia polityki przestrzenne;.
Mimo negatywnej oceny opisanego stanu faktycznego nie sposob go zupehnie
zakwestionowac. W konsekwencji nalezy przyja¢, ze szereg inwestycji (rowniez
waznych z punktu widzenia gospodarczego gminy) bedzie realizowanych na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. A skoro
tak, to nalezy, mimo ich duzych (i niebudzacych wigkszych watpliwosci) wad
zastanowic¢ si¢ nad tym, jak moga one w kontekscie rozwoju regionalnego zostac
optymalnie wykorzystane.

Charakteryzujac wptyw decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na rozwoj lokalny, trzeba wspomnie¢ o ich dwoch rodzajach. Decyzje
o warunkach zabudowy wydawane sa w sytuacji, gdy konieczna jest zmiana
przeznaczenia danej nieruchomosci (przy braku planu miejscowego) polegajaca
na wzniesieniu obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego badz jego czgsci.
Decyzje te sa wigc wydawane w roznych sytuacjach. Dominujaca ich czg$¢ do-
tyczy spraw mieszkaniowych. Wnioskodawcami sa wowczas przewaznie wila-
Sciciele dziatek, ktorzy chca swoje nieruchomosci zabudowaé lub rozbudowac.
Zakres wydawanych decyzji o warunkach zabudowy moze dzigki temu ksztatto-
wac tereny mieszkaniowe w danej gminie. W strefach zewngtrznych obszarow
metropolitalnych mozna w ten sposob podejmowac proby kontroli nad procesem
suburbanizacji (i ksztattowania profilu gminy). W przypadku gdy wnioskodaw-
cami w sprawie wydania decyzji sa osoby prawne, nalezy przyjac, ze w zdecydo-
wanej wigkszo$ci sprawy dotycza podejmowania dziatalnosci gospodarczej badz
polepszania jej warunkéw. Sktadane wnioski moga si¢ rowniez wigzac z popra-
wa jakosci obiektow infrastruktury technicznej. Decyzje o warunkach zabudowy
nie moga by¢ jednoczesnie wydawane w zbyt duzym zakresie. Oznaczatoby to
bowiem zupelng utratg przez organy gminy kontroli nad utrzymaniem tadu prze-
strzennego.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wiaza si¢ z kolei
ze zmiang przeznaczenia terenu, ktoéra podejmowana jest ze wzgledu na reali-
zacje celu publicznego przez okreslony podmiot publiczny. Celem publicznym
moga wigc by¢ np. inwestycje drogowe, kolejowe, srodowiskowe czy tez doty-
czace $wiadczenia ustug publicznych. Decyzje te nie wystgpuja w praktyce w tak
duzym zakresie, jak same decyzje o warunkach zabudowy. W zwiazku z tym
oraz z uwagi na duzy zwiazek z podmiotami publicznymi (jako inicjatorami tych
decyzji) w mniejszym stopniu sa one krytykowane w ujgciach teoretycznych.
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Nie budzi wigc watpliwosci to, ze oba rodzaje decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, mimo swoich wad, sa istotnie powiazane z rozwojem
regionalnym, a nawet moga stanowi¢ w jakim$ zakresie jego mierniki. Musza
by¢ jednak wykorzystywane w odpowiedni sposob.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
—rekomendacje

Z badan Tomasza Komornickiego, Marka Wigckowskiego oraz Przemystawa
Sleszynskiego wynika, ze w latach 2006-2007 w skali catego kraju pomiedzy
pokryciem obowiazujacymi planami miejscowymi a liczba wnioskow o ustalenie
warunkow zabudowy wystepowata korelacja ujemna (Komornicki, Wigckowski,
Sleszynski 2010, s. 54). Tendencja ta najprawdopodobniej zostata zachowana
w kolejnych latach. Potwierdza to teze krytykow decyzji, zgodnie z ktora ogra-
niczaja one znaczaco rozwoj planéw miejscowych. Jednakze rowniez przy tym
zatozeniu udaje si¢ w literaturze przedmiotu odnalez¢ wskazowki, na podsta-
wie ktorych mozna wlaczy¢ decyzje w system aktywnej polityki przestrzennej
w gminie. Wsrdd cech aktywnej polityki przestrzennej Wanda Gaczek (2003,
s. 15) wymienia m.in.:

— nacisk na wdrazanie ustalonych celéw polityki przestrzennej;

— analize kosztoéw realizacji celow;

— wykorzystanie podejscia strategicznego w realizacji przyjetych celow;

— wykorzystanie zestawu instrumentéw urbanistyczno-architektonicznych,
prawnych, ekonomiczno-finansowych, organizacyjnych i marketingowych;

— zastosowanie rynkowych instrumentéw gospodarki gruntami.

Waldemar Budner (2004, s. 42) w kontekscie aktywnej polityki przestrzen-
nej akcentuje szczeg6lnie konieczno$¢ udziatu gminy w lokalnym rynku nie-
ruchomosci. Rozwijajac powyzsze, mozna stwierdzi¢, ze decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie mogta w pewnym zakresie pozy-
tywnie wptywaé na rozwoj gminy, gdy bedzie powigzana z innymi dziataniami
na szczeblu lokalnym. Oczywiscie zakres jej pozytywnego oddzialywania nie
bedzie oceniany tak jednoznacznie, jak dodatni wplyw obowiazywania planu
miejscowego. Niemniej decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu skorelowane z innymi instrumentami rozwoju powinny w wigkszym stopniu
przyczynic si¢ do rozwoju gminy niz decyzje nieskorelowane. W tym kontekscie
zarekomendowac nalezy zwlaszcza:

— merytoryczne oparcie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na tresci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego; z prawnego punktu widzenia obowiazek taki nie istnieje, ale
w kontekscie prowadzenia polityki rozwoju i ochrony tadu przestrzennego —
jak najbardziej powinien by¢ realizowany;

— zgodnos$¢ migdzy trescia wydawanych decyzji o warunkach zabudowy a za-
planowanymi przez gming decyzjami o podziatach nieruchomosci, do ktorej
przyczyni¢ si¢ moze usytuowanie obu kategorii spraw w jednym wydziale
urzedu gminy lub $cista wspotpraca miedzy wydziatami;
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— zgodnos$¢ migdzy trescia wydawanych decyzji o warunkach zabudowy a plana-
mi gminy w zakresie sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci gminnych, czego
wyrazem moze by¢ liczba gruntow sprzedawanych przez gming oraz dochody
uzyskiwane z tego tytutu.

Bardzo waznym elementem jest rowniez to, jaki udziat procentowy w wyda-
wanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu stanowia
decyzje dotyczace celow gospodarczych badz polepszajace warunki zwiazane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Dodatkowo podnie$¢ nalezy to, ze
w gminach sasiadujacych z duzym miastem wystgpuje bardzo nasilona presja ze
strony inwestoréw planujacych wznie$¢ lub rozbudowac budynki przeznaczone
na cele mieszkaniowe. Niekontrolowana zabudowa moze zdecydowanie zagrozi¢
innym celom rozwojowym badz §rodowiskowym gminy. Dlatego tez w takich
osrodkach bardzo wazne jest to, w ilu przypadkach odméwiono ustalenia wa-
runkow zabudowy i jak te odmowy uzasadniono. Jezeli liczba odmow jest mata
w stosunku do wydanych decyzji, a jako przyczyny odmowy podaje si¢ jedynie
braki proceduralne (np. niedokonanie uzgodnien z okreslonymi organami), bar-
dziej prawdopodobna jest teza, ze w danym przypadku decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu nie wywieraja zadnego pozytywnego wpty-
wu na rozwoj lokalny.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminach
wiejsko-miejskich bezposrednio sasiadujacych z duzym miastem
(Goleniow i Police)

Goleniow oraz Police to gminy wiejsko-miejskie bezposrednio sasiaduja-
ce z miastem Szczecin. Gminy maja zblizona powierzchnig. Gospodarka gmi-
ny Police jest zdominowana przez jeden duzy podmiot gospodarczy — Zaktady
Chemiczne Police SA. Tereny gminy w zdecydowanej wigkszosci (ok. 75% po-
wierzchni) objete sa miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Inaczej jest w gminie Goleniow, gdzie powierzchnia objeta planem nie przekra-
cza 10% jej obszaru. W obu gminach funkcjonuja parki przemystowe, a w gmin-
nych strategiach rozwoju wystepuja zapisy odnosnie do rozwoju gospodarczego
gminy. W obu przypadkach duza cz¢$¢ terendow gminy podlega procesowi sub-
urbanizacji.

Z tabeli 2 wynika, ze liczba decyzji o warunkach zabudowy wydawanych
w gminie Goleniow jest bardzo duza, a og6lna liczba rozstrzygnig¢ zwigzanych
z warunkami zabudowy (W tym zmiany i przeniesienia decyzji) — jeszcze wigk-
sza. W roku 2007 wydano 1089 rozstrzygnig¢, w 2008 — 917, w 2009 — 849,
aw 2010 —789. Jednoczesnie organ gminy w stosunkowo duzej liczbie przypad-
koéw (zwlaszeza w latach 2007-2008) odmawiat ustalenia warunkow zabudowy.
Z analizy zebranych danych wynika, Ze na cele gospodarcze (szeroko rozumiane
—jako cel gospodarczy oceniono m.in. budowg obiektow biurowych czy pawilo-
nu handlowego) wydaje si¢ niewiele decyzji — dominuja decyzje dotyczace celow
mieszkaniowych. W modelowym ujeciu wydawanie decyzji o warunkach zabu-
dowy w gminie Goleniéw przedstawia si¢ tak, ze wnioski dotyczace budowy lub
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rozbudowy budynkow mieszkalnych trafiaja do pracownikow samorzadowych,
weryfikujacych, czy w ramach decyzji uzyskano wszelkie niezbg¢dne konsultacje
oraz czy zachowane zostaly zasady ,.kontynuacji funkcji” i ,,bliskiego sasiedz-
twa”. W tym konteks$cie nalezy wskazac, ze realizacja tak duzej liczby wnioskow
nie gwarantuje zachowania fadu przestrzennego. Z zaprezentowanego zestawie-
nia wynika rowniez, ze decyzje nie stanowia istotnego instrumentu skierowanego
do przedsigbiorcow.

Tab. 2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Goleniow

Rok 2007 2008 2009 2010
Liczba wydanych decyzji 467 518 576 516

o warunkach zabudowy

Liczba odmow ustalenia 37 31 15 18
warunkow zabudowy

Udziat procentowy decyzji 4,9 2,89 2,08 2,71

o warunkach zabudowy wy-

danych na cele gospodarcze

w ogolnej liczbie wydanych

decyzji

Liczba wydanych decyzji 155 162 183 161

o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Goleniowie.

Nieco odmiennie oceni¢ nalezy wydawane w gminie Goleniéw decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzje te wiaza si¢ w wigk-
szym zakresie z inwestycjami prowadzonymi przez gming lub inne podmioty.
Inwestycje dotycza sieci elektroenergetycznej, wodociagow, oswietlenia na tere-
nie gminy, drog gminnych, kanalizacji oraz infrastruktury elektroenergetyczne;j.
Nie budzi wigc watpliwosci fakt, ze stosunkowo duza liczba tego rodzaju decyzji
W mniejszym stopniu zagraza zasadzie tadu przestrzennego, a w wigkszym moze
si¢ przyczyni¢ do rozwoju lokalnego i regionalnego (konsekwentnie zapewniajac
coraz lepszy poziom infrastruktury technicznej).

Tabela 3 przedstawia decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu w gminie Police. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy jest
zdecydowanie mniejsza niz w zblizonej pod wzgledem powierzchni i lokalizacji
gminie Goleniéw. Wynika to niewatpliwie z obowiazywania na wigkszosci tere-
nu gminy planu miejscowego. W przedmiotowym przypadku decyzje o warun-
kach zabudowy odgrywaja w wigkszym zakresie rolg uzupeiajaca. Bardzo duza
ich czes¢ dotyczy celow zwiazanych z dzialalnos$cia gospodarcza, co sktania do
wniosku, ze decyzja o warunkach zabudowy w formule obowiazujacej w gminie
Police znaczaco oddziatuje na rozw¢j gospodarczy gminy. Jednoczes$nie nalezy
zwroci¢ uwage na bardzo mata liczbe odmow ustalenia warunkoéw zabudowy, co
mimo wszystko moze stanowi¢ pewien problem.
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Tab. 3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Police

Rok 2007 2008 2009 2010
Liczba wydanych decyzji 46 15 7 45

o warunkach zabudowy

Liczba odmow ustalenia warun- 2 0 0 0
kéw zabudowy

Udziat procentowy decyzji o wa- 30,43 66,6 42,8 28,8

runkach zabudowy wydanych na
rzecz osob prawnych w ogdine;j
liczbie wydanych decyzji

Udziat procentowy decyzji o wa- 32,6 80 57,1 15,5
runkach zabudowy wydanych

na cele gospodarcze w ogolnej

liczbie wydanych decyzji

Liczba wydanych decyzji o usta- 17 6 3 6

leniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Policach.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego maja zblizone
przeznaczenie jak w gminie Goleniow — sg to stacje bazowe telefonii komorko-
wych, sieci: elektroenergetyczna, cieplna i wodociagowa, komunikacja drogowa
oraz infrastruktura portowa. Rowniez w tym przypadku jest to wigc instrument
pozyteczny w rozwoju lokalnym i regionalnym, jednak nie odgrywa on az tak
duzej roli jak w gminie Goleniow.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w gminach wiejsko-miejskich posrednio sasiadujacych z duzym miastem
(Pyrzyce i Nowe Warpno)

Gminy wiejsko-miejskie Pyrzyce i Nowe Warpno nie sasiaduja bezposrednio
ze Szczecinem, ale znajduja si¢ w jego strefie oddziatywania. Sa wlaczone do
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego, lecz z uwagi na jego staby rozwdj
proces suburbanizacji wystepuje w zdecydowanie mniejszym stopniu niz w gmi-
nach bezposrednio przyleglych do Szczecina. W gminie Pyrzyce w znikomym
stopniu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w gmi-
nie Nowe Warpno nie obowigzuje on w ogole. Oba przypadki gmin nalezy wigc
osobno przeanalizowaé z punktu widzenia dziatan zwigzanych z wydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Tab. 4. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Pyrzyce

Rok 2007 2008 2009 2010
Liczba wydanych decyzji o warunkach 104 150 164 166
zabudowy

Liczba odméw ustalenia warunkow 8 10 3 2
zabudowy

Liczba wydanych decyzji o ustaleniu 14 35 43 58

lokalizacji inwestyciji celu publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Pyrzycach.

Z tabeli 4 wynika, ze w gminie Pyrzyce liczba decyzji o warunkach zabudowy
jest duza i z roku na rok rosnie. Mozna doda¢, ze poza samymi decyzjami wyda-
wano rowniez inne rozstrzygnigcia zwigzane z ustalaniem warunkow zabudowy
(w danym roku wydawano $rednio 4-21 przeniesien decyzji). Duza liczba de-
cyzji pozytywnych koreluje z coraz mniejsza odmownych. W Urzedzie Miasta
nie udato si¢ uzyska¢ doktadnej informacji na temat decyzji o warunkach zabu-
dowy wydanych na cele gospodarcze, niemniej z przeprowadzonego wywiadu
bezposredniego wynika, Ze sa to przypadki jednostkowe. Mozna wigc stwierdzic,
ze w odniesieniu do gminy Pyrzyce decyzje o warunkach zabudowy zastepuja
w wigkszo$ci plan miejscowy, zagrazajac zachowaniu fadu przestrzennego i zara-
zem w znikomym stopniu wplywajac na rozwoj lokalny i regionalny. Dodatkowo
nalezy wskazac¢, ze z przeprowadzonych badan statystycznych wynika, iz istnieje
korelacja migdzy liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w gminach
Golenioéw i Pyrzyce (wynosi 0,81417). W pozostatych przypadkach korelacja nie
wystepuje. Jest to tym bardziej warte podkreslenia, ze obie gminy prowadza wza-
jemnie szczego6lnie zblizona polityke przestrzenna, ukierunkowang na niewielkie
wykorzystanie planu miejscowego i wydawanie duzej liczby decyzji o warun-
kach zabudowy.

Sukcesywnie wzrasta natomiast liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego. Przeznaczenie tych decyzji to przede wszystkim: sie¢ gazo-
wa, sie¢ elektroenergetyczna, drogi publiczne, sie¢ wodociagowa, infrastruktura
techniczna, boisko zabaw oraz stacja telefonii komorkowej. Podobnie wigc jak
w przypadku gminy Goleniéw, mozna odnotowaé prawidtowos¢, ze do rozwoju
lokalnego i regionalnego (oraz poprawy konkurencyjnosci gminy) w wigkszym
stopniu przyczynia si¢ drugi z rodzajow decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowaniu terenu.

Liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w gminie Nowe Warpno jest
zdecydowanie mniejsza niz w gminie Pyrzyce (tab. 5). Zwraca uwage zupetny
brak odmoéw ustalenia warunkéow zabudowy przez organy gminy. Znikomy jest
rowniez udziat procentowy decyzji wydanych na cele gospodarcze w ogodlnej
liczbie rozstrzygnig¢é. Powyzsze, tacznie z informacja o braku planéw miejsco-
wych, §wiadczy o polityce przestrzennej nastawionej przede wszystkim na za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych starych i nowych mieszkancow gminy.



DECYZIJE O WARUNKACH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU... 87

Tab. 5. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Nowe
Warpno

Rok 2007 2008 2009 2010
Liczba wydanych decyzji 33 72 26 33

o warunkach zabudowy

Liczba odmoéw ustalenia 0 0 0 0
warunkow zabudowy

Udziat procentowy decyzji 15,15 2,77 7,69 9,09

o warunkach zabudowy
wydanych na rzecz os6b
prawnych w ogdlnej liczbie
wydanych decyzji

Udziat procentowy decyzji 3,03 0 11,53 0
o warunkach zabudowy wy-

danych na cele gospodarcze

w ogdlnej liczbie wydanych

decyzji

Liczba wydanych decyzji 3 10 9 6

o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Nowym Warp-
nie.

W niewielkim zakresie wydawane sa tez decyzje o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego. Glowne przedmioty tych decyzji to: wal przeciw-
powodziowy, kable oraz urzadzenia telefoniczne czy kontener technologiczny.
W poréwnaniu do innych gmin stwierdzi¢ nalezy, ze w gminie roOwniez ten rodzaj
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie stanowi znaczace-
go instrumentu rozwoju lokalnego i regionalnego.

Rozwinigciem przeprowadzonych badan jest okreslenie zakresu wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu w zakresie iloscio-
wym, przestrzennym i zwigzanym z liczba mieszkancow gminy (ryc. 2). Pod
wzgledem ilosciowym i powierzchniowym najwigcej decyzji wydano w gminach
Goleniéw i Pyrzyce, a najmniej — w gminie Police. W tym ostatnim przypadku
nalezy wigc ponowic tezg o pozytywnych skutkach wynikajacych z prowadzonej
przez gming aktywnej polityki przestrzennej odnos$nie do uchwalania miejsco-
wych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Trzeba jednoczesnie zauwazyc¢,
ze analiza liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu przypadajacych na mieszkancéw gminy wskazuje, iz najwigksze warto$ci
w tym zakresie wystgpuja w gminie Nowe Warpno. Takze znikomy zakres wy-
dawanych decyzji w tej gminie nie jest wyrazem $wiadomej polityki przestrzen-
nej, ale stanowi nastgpstwo braku potencjalnych inwestoréw zainteresowanych
dziataniami zwiazanymi ze zmiang przeznaczenia terenu. Mozna wigc w tym
konteks$cie zaakcentowaé wniosek, zgodnie z ktorym sama informacja o liczbie
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie daje
wystarczajacej podstawy do pelnej oceny polityki przestrzennej gminy w tym
obszarze. Potrzebne jest rowniez okreslenie, na ile liczba wydanych decyzji od-
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powiada liczbie mieszkancow gminy. Dopiero w takim wypadku mozliwa jest
ocena zamierzen i dzialan organéw gminy.

A — $rednia roczna dla liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy w danej gminie w latach
2007-2010

B — liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy na 100 km?
C — liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy na 1000 mieszkancéw

D — $rednia roczna dla liczby wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
w danej gminie w latach 2007-2010

E — liczba wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na 100 km?
F — liczba wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na 1000 mieszkancow

Ryc. 2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w badanych gminach
w latach 2007-2010

Zrédio: opracowanie wiasne.
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Decyzje o warunkach zabudowy dotyczace terenéw miejskich

Ostatnim etapem badan jest okreslenie, w jakim zakresie decyzje (stanowiace
rowniez pewna informacje¢ na temat prowadzonych na terenie gmin inwestycji)
sa wydawane wzgledem terenéw miejskich w stosunku do ogdlnej liczby wyda-
wanych decyzji. Bedzie to rowniez informacja na temat tego, czy miasto stano-
wi rzeczywiscie centrum gospodarcze i mieszkaniowe dla catej gminy. Miasta
bowiem powinny petni¢ funkcje nie tylko wewngtrzne, lecz takze zewngtrzne,
jako osrodki obstugi ludnosci zamieszkujacej otaczajace je tereny. Wyrazem tego
moga by¢ inwestycje — zwlaszcza gospodarcze, przyporzadkowane przedsigbior-
com proponujacym ustugi nie tylko dla mieszkancoéw miasta, lecz takze dla in-
nych osob.

Tab. 6. Udziat procentowy decyzji o warunkach zabudowy wydanych wzgledem terenéw
miejskich w ogdlnej liczbie wydanych decyzji

Rok 2007 2008 2009 2010
Goleniéw 48,3 42,08 32,2 34,8

Police 34,78 73,3 100 8,88
Pyrzyce 55,76 66 60,36 7,83
Nowe Warpno 27,2 19,4 69,23 3,03

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin.

Na podstawie tabeli 6 mozna stwierdzi¢, ze najbardziej stabilnie przedstawia
si¢ udziat procentowy wydawanych decyzji w Goleniowie w gminie Goleniow.
W Policach udziat jest zr6znicowany — w tym przypadku istnieja jednak specy-
ficzne warunki zwiazane z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Niemniej warto wskazaé, ze z analizy dokumentow wy-
nika, iz bardzo duza cz¢$¢ decyzji wydanych dla terenu miejskiego wiaze si¢
z przeznaczeniem gospodarczym. W pozostatych gminach udziat procentowy
jest w poszczegolnych latach zréznicowany i zalezy przede wszystkim od liczby
zlozonych wnioskéw. W najmniejszym procentowym zakresie decyzje wydawa-
ne sa dla miasta w gminie Nowe Warpno.

Podsumowanie

Z przeprowadzonych badan wynika, ze decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu moga stanowi¢ instrument rozwoju lokalnego i re-
gionalnego pod pewnymi szczegdlnymi warunkami. Powinny one by¢ jedynie
uzupehieniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie go
zastgpowac. Ponadto powinny by¢ wydawane w ograniczonym zakresie, aby nie
zagraza¢ zachowaniu tadu przestrzennego na terenie gminy. O rozwadze orga-
noéw gminy w tym zakresie §wiadczy¢ bedzie m.in. liczba odméw ustalenia wa-
runkow zabudowy. Ponadto decyzje o warunkach zabudowy powinny przynaj-
mniej w pewnym zakresie wiazac¢ si¢ z realizacja celéw dotyczacych dziatalnosci
gospodarczej na terenie gminy.
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Wedtug nieco odmiennych kategorii nalezy ocenia¢ wydawane decyzje o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Réwniez w sytuacji, gdy na danym
terenie nie obowiazuje plan miejscowy, nalezy oceni¢ rolg tych decyzji pozy-
tywnie. Nie zagrazajac w tak duzym zakresie tadowi przestrzennemu, decyzje
te wiaza si¢ z polepszaniem warunkow prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
(zwigkszaniem poziomu infrastruktury technicznej) i nawet duza ich liczba po-
zytywnie wptywa na rozwdj lokalny i regionalny w gminie.

Probujac udzieli¢ odpowiedzi na pytanie postawione w tytule niniejszego arty-
kuhu, trzeba wigc wskazac, ze rola decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w rozwoju lokalnym i regionalnym moze by¢ rozna. Wiele zalezy
przede wszystkim od tego, w jakim kontekscie i zakresie decyzje sa wydawane.
Niewatpliwie decyzje o warunkach zabudowy uzupelniajace jedynie obowiazu-
jacy plan miejscowy i wydawane w sposob rozwazny nie beda stanowié bariery
rozwoju, tylko moga wptywa¢ pozytywnie na podwyzszanie konkurencyjnosci
gmin. Podobna oceng nalezy przyporzadkowa¢ decyzjom o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Zagrozeniem dla fadu przestrzennego, a w konse-
kwencji — poziomu zagospodarowania gmin, bgda natomiast decyzje o warun-
kach zabudowy wydawane w duzej liczbie przy znikomej roli planu miejscowego
w danej gminie. W tym przypadku — przy uwzglednieniu wszystkich uwarunko-
wan zwigzanych z mozliwo$ciami finansowymi gminy i dtugim czasem uchwala-
nia planu miejscowego — mimo wszystko w peini zasadne wydaje si¢ okreslenie
tak wydawanych decyzji jako bariery rozwoju gminy.
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IDECISIONS ON BUILDING CONDITIONS AND LAND
MANAGEMENT — A USEFUL INSTRUMENT OR
A DEVELOPMENT BARRIER?

The aim of this paper is to examine the process of issuing decisions on building
conditions and land management in rural-urban areas located in the outer zone
of the Szczecin Metropolitan Area, and to determine whether the individual
municipalities adopt a similar policy in this case. We also study the possible
reasons for the differences. In the research, covering the years 2007-2010, we
examined four rural-urban municipalities located in the outer zone of the Szczecin
Metropolitan Area. We specified the number of decisions regarding the building
conditions in each year and in each municipality, we counted the motions which
were denied and the decisions to establish the locations of a public purpose
investment. In the latter case, we also studied the purpose of such investments.
Moreover, in the total number of the decisions issued for economic purposes, we
defined the percentage of those made in favour of legal persons and those made
in the city’s area.
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