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Ograniczenie mozliwosci stosowania decyzji o warunkach zabudowy

Celem proponowanego rozwigzania jest znaczne ograniczenie stosowania decyzji o warunkach zabudowy
jako podstawy planistycznej procesu inwestycyjnego. Jego istota polega przede wszystkim na doprecyzowaniu zasad
i zakresu wydawania tego typu decyzji administracyjnych. Postulowane rozwigzanie dotyczy okresu przejSciowego —
tj. do wejscia w zycie reformy systemu planowania przestrzennego w Polsce. Projektowana reforma, cho¢ zaktada
mozliwosé wydawania decyzji lokalizacyjnych, to istotnie ogranicza skale ich stosowania. Zgodnie z jej zatozeniami
takie decyzje stuzyé majg realnemu uzupetnianiu zabudowy na obszarach o uksztattowanej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, a nie ksztattowaniu nowych struktur oraz lokowaniu zabudowy na terenach niezagospodarowanych.
Docelowo tego rodzaju decyzje majg by¢ wydawane wytgcznie na obszarach o zwartej zabudowie i wyposazonych w
niezbedng infrastrukture techniczng i spoteczng — co ma zagwarantowaé wymag zgodnosci decyzji z planem ogdlnym
i standardami urbanistycznymi. Proponowane rozwigzanie wychodzi naprzeciw tym zatozeniom.

[Charakterystyka barier i waskich gardet istniejacych zapiséw prawnych]

Obowigzujace zapisy prawne ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze wzgledu na brak
wtasciwe]j precyzji, doprowadzity do znacznego wypaczenia idei wykorzystania decyzji o warunkach zabudowy (jako
podstawy uzupetniania zabudowy) oraz — w praktyce — uczynienia zen niemalze powszechnej podstawy planistycznej

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.
b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programoéw funduszowych
c) Dedykowane programy krajowe
d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen, szkolenia, pilotaze,
programy wspotpracy itd.
e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe
f) Inne
2 A —Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspotpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetoéci opisu — orientacyjnie.
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procesu inwestycyjno-budowlanego. Istotnym problem jest brak powigzania (zgodnosci) tego typu decyzji ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

[Charakterystyka dziatan szczegétowych oraz narzedzi interwencji]

1. Doprecyzowanie warunkéw (zasad oraz zakresu) stosowania decyzji o warunkach zabudowy. Wprowadzenie
i konsekwentne egzekwowanie zasady mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy wytacznie w
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (tj. zgodnie z postulatem
dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy w takich obszarach — wyrazonym w art. 1.4. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). W tym celu nalezy zobligowa¢ gminy do okreslania tego
obszaru (najlepiej na podstawie parametrow okreslonych w ustawie i doprecyzowanych w rozporzadzeniu) w
drodze aktu prawa miejscowego (na ksztatt uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego oraz obszaru
rewitalizacji). Wéwczas mozliwe bedzie powigzanie decyzji o warunkach zabudowy z prawem miejscowym.

2. Doprecyzowanie zasady dobrego sgsiedztwa i kontynuacji zabudowy w ramach procedury wydawania decyzji
o warunkach zabudowy (zwtaszcza maksymalnego obszaru analizy).

3. Wprowadzenie okres waznosci (nieprzekraczalnego okresu obowigzywania) decyzji o warunkach zabudowy.
[Grupy docelowe i adresaci rozwigzania]

Podstawowg grupg docelowg rozwigzania sy samorzady gmin (miast).

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii (Departament Planowania Przestrzennego) — jako podmiot wiodacy.

e Doprecyzowanie warunkéw oraz przestanek wydawania decyzji o warunkach zabudowy poprzez nowelizacje
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: do korica 2021 r. (ograniczenie stosowania takich
decyzji w okresie przejsciowym zwigzanym z wejsciem w zycie reformy systemu planowania przestrzennego).

Ograniczenie mozliwosci stosowania decyzji o warunkach zabudowy ma istotne znaczenie dla ksztattowania
miasta zwartego oraz przeciwdziatania niekontrolowane;j i chaotycznej suburbanizacji. Powszechne stosowanie tego
typu decyzji jako podstawy planistycznej procesu inwestycyjno-budowlanego (zwtaszcza w przypadku budownictwa
mieszkaniowego) uznawane jest za jedng z kluczowych przyczyn niekontrolowanego rozpraszania zabudowy i chaosu
przestrzennego. Oczekiwanym rezultatem ograniczenia mozliwosci stosowania decyzji o warunkach zabudowy jest
zahamowanie dalszego chaotycznego rozlewania zabudowy na obszary dotychczas niezurbanizowane i pozbawione
dostepu do podstawowej infrastruktury technicznej i spotecznej.

e Juchniewicz-Piotrowska K., 2015, Decyzja o warunkach zabudowy jako przyczyna braku tadu przestrzennego,
Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, 391, s. 156—-166.
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Nowak M., 2012, Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — instrument czy wytgcznie
bariera rozwoju?, Studia Regionalne i Lokalne, 2(48), s. 77-91.

Nowak M., 2015, Nieefektywnos¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w
ksztattowaniu ftadu przestrzennego a dziatania organdw administracji publicznej, Biuletyn Komitetu
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, 257-258, s. 46-57.

System gospodarowania przestrzeniqg gminy jako dobrem publicznym, 2016, informacja o wynikach kontroli
Najwyzszej Izby Kontroli (Departament Infrastruktury). Wsrdd najpowazniejszych skutkdw gospodarowania
przestrzenig przez gminy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy wymieniono: (1) mozliwos¢ realizacji
inwestycji niezgodnie z ustaleniami studium gminnego, (2) zaspokajanie doraznych potrzeb inwestycyjnych
bez szerszego powigzania z lokalng polityka przestrzenng, (3) brak udziatu lokalnej spotecznosci w ustalaniu
sposbb gospodarowania i korzystania z przestrzeni, (4) stabos$¢ uzgodnien majacych chronié przed zabudowa
na terenach zalewowych i cennych przyrodniczo, (5) dezintegracje przestrzeni i niekontrolowang ekspansje
miast na obszary dotychczas niezabudowane (i zwigzany z tym wzrost kosztéw zapewnienia infrastruktury).

Ziobrowski Z., 2010, Polityka przestrzenna a decyzje o warunkach zabudowy, Biuletyn Komitetu
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, 245.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80 poz 717
z pdzn. zm.) — doprecyzowanie warunkow i przestanek wydawania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z
zakresem postulowanym w ramach charakterystyki dziatan szczegétowych.



