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SKUTECZNOSC INSTRUMENTOW PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W KREOWANIU ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU KOSTRZYNA NAD ODRA

Celem niniejszej pracy jest ocena skutecznosci narzedzi planistycznych zaoferowanych
przez ustawodawce oraz ukazanie, ze nagminnie wykorzystywane w planowaniu prze-
strzennym decyzje o warunkach zabudowy stanowia zagrozenie dla tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju. Przyktad Kostrzyna nad Odra pokazuje, ze problem suburba-
nizacji dotyczy nie tylko metropolii, ale takze mniejszych jednostek samorzadowych. Po-
przez analiz¢ wydanych na terenie miasta decyzji przedstawiono problem rozlewania si¢
zabudowy i bezradno$¢ organu wobec obowigzujacych przepiséw. Dokonano oceny przyje-
tych planow miejscowych i ich znaczenia w ksztaltowaniu przestrzeni publicznej. W kon-
sekwencji praca potwierdza teze, ze uregulowania systemowe odpowiedzialne za prawi-
dlowe ksztaltowanie polityki przestrzennej stanowia w praktyce istotny problem. Nawet
przyjecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie daje gwarancji, ze
powstang samowystarczalne i estetyczne obszary funkcyjne.

Stowa kluczowe: instrumenty prawne planowania przestrzennego, tad przestrzenny

1. WPROWADZENIE

Ksztattowanie przestrzeni urbanistycznych w znaczacej mierze uzaleznione jest
od dostepnych instrumentéw prawnych, m.in. narzedzi planistycznych, ktdrych
funkcjonowanie reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[Dz.U. 2022.503]. Gmina, jako podstawowa jednostka samorzadu terytorialnego,
zostala wyposazona w instrumenty, dzigki ktorym moze w efektywny sposob zarza-
dzaé przestrzenia, a realizacja okreslonych celow musi przebiega¢ zgodnie z zasada
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zrbwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego. Obowiazujacy w Polsce system
planowania przestrzennego oparty jest na rozwigzaniach okreslonych w: studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach o warunkach zabudowy wydawa-
nych w przypadku braku planu. Zgodnie z art. 3 wczesniej wskazanej ustawy do
zadan wiasnych gminy nalezy prowadzenie polityki przestrzennej, w tym uchwala-
nie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Sporzadzajacym
przedmiotowe dokumenty planistyczne w rozumieniu ustawy jest wojt, burmistrz
lub prezydent miasta. W literaturze przedmiotu podkresla sig, ze system planowa-
nia przestrzennego powinien by¢ przejrzysty oraz umozliwia¢ zarowno w skali
lokalnej, regionalnej, jak i krajowej wdrazanie tadu przestrzennego i zrownowazo-
nego rozwoju [Zachariasz 2012].

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest jed-
nym z wielu dostepnych instrumentow prawnych odgrywajacych rolg w ksztatto-
waniu przestrzeni. Dokument kreuje i okre$la lokalne zasady zagospodarowania
terendw, petni funkcje informacyjna oraz promocyjng. Gminy musza sporzadzi¢ je
obowigzkowo. Wedtug Niewiadomskiego ,,studium pehi trzy podstawowe funkcje:
polegajaca na okresleniu zatozen polityki rozwoju przestrzenno-gospodarczego, ko-
ordynujaca ustalenia planu miejscowego, stuzaca promocji gminy na zewnatrz,
stanowigc zachete dla inwestorow” [Niewiadomski 2003]. Studium nie jest aktem
prawa miejscowego na podstawie, ktorego moglyby by¢ wydawane decyzje admi-
nistracyjne, ustalenia w nim zawarte sg wiazace jedynie w przypadku opracowy-
wania miejscowych planéw zagospodarowania [LEX nr 3412455]. Ustawodawca
wymoég zgodnosci planow miejscowych ze studium zapisat wprost w art. 9 ust. 4
ustawy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi kluczowy instru-
ment w catym systemie planistycznym. Dzieje si¢ tak, dlatego ze stanowi akt prawa
miejscowego, ktory wywotuje skutki bezposrednio wigzace dla wiascicieli nierucho-
mosci. Projekty budowalne sa weryfikowane pod wzgledem zgodnos$ci z miejscowym
planem na etapie wydawania pozwolen na budowe badz decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Od treéci tego dokumentu zalezy wydanie konkretnej decyzji ad-
ministracyjnej. Zgodnie z rozporzadzeniem plan miejscowy okresla m.in.: przezna-
czenie terenu, zasady tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska i krajobrazu
kulturowego, wymagania dla przestrzeni publicznych, parametry zabudowy, w tym
wskazniki intensywno$ci zabudowy, linie zabudowy, gabaryty, tereny zagrozone
np. powodzia, zasady scalania gruntow [Dz.U. 2021 r. poz. 2404].

W przypadku braku miejscowego planu zgodnie z art. 50 ustawy o pzp wyda-
wane sg decyzje o warunkach zabudowy. Wydanie decyzji uzaleznione jest od tacz-
nego speienia przestanek wymienionych w art. 61 ust. 1 ustawy. W orzecznictwie
podkresla si¢, iz spelienie przestanek wiagze organ prowadzacy postgpowanie
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy, tzn. obliguje organ do wydania pozytywnej
decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z wyrokiem WSA w Krakowie z 23 kwiet-
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nia 2021 r., sygn. Il SA/Kr 88/21, ,,Przestanki na podstawie, ktérych organ wydaje
decyzje o warunkach zabudowy, okreslone zostaly wylacznie przepisem art. 61 ust. 1
ustawy pzp. Innymi stowy brak podstaw by odmowi¢ wydania warunkéw zabudo-
wy dla zamierzenia inwestycyjnego, ktore spetnia te kryteria z powotaniem si¢ na
inne okolicznos$ci. Sytuacje, w ktérej organ administracji odmowe ustalenia wa-
runkow zabudowy uzasadnia innymi niz okre§lone w art. 61 ust. 1 ustawie pzp
kryteriami, nalezy uzna¢ za niedopuszczalng” [LEX nr 3178775].

Obok miejscowych planow i decyzji o warunkach zabudowy w kompetencji
samorzadow pozostajg jeszcze inne instrumenty stuzacy ochronie waloréow krajo-
brazowych: park kulturowy, uchwata krajobrazowa, a takze miejscowy plan rewi-
talizacji. Funkcjonowanie tych instrumentow w skali kraju jest jednak znikome.

Paradoks polskiej polityki przestrzennej polega na tym, ze to, co jest obowigz-
kowe, jest nieobowigzujace, natomiast to, co jest obowiazujace — nie jest obowigz-
kowe. Obowiazujaca moc ma plan miejscowy, ktorego wykonanie jest nieobo-
wigzkowe. Natomiast obowigzkowo opracowywane studium nie ma mocy aktu
prawnego i nie przedklada si¢ na wydawane decyzje. W takich okoliczno$ciach
system planowania traci swoja skutecznos$¢ i nie wypetnia swojej funkcji w pelni
[Bohm 2008].

Polityka przestrzenna prowadzona przez samorzady ma ogromny wplyw na
rozw0j mieszkalnictwa, ustug, przedsigbiorczosci, a takze jako§¢ zycia mieszkan-
cow, ochrone §rodowiska i warto$ci kulturalnych. A zatem instrumenty, za pomoca
ktorych jest prowadzona, powinny pozostawac bez wad. Poprzez analiz¢ stosowa-
nych na terenie miasta Kostrzyna nad Odrg narzedzi planistycznych przekonamy
si¢, czy rzeczywiscie tak jest.

2. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

2.1. Co wynika ze statystyk dotyczacych planow?

Z ankiety przeprowadzonej w ramach dziatalnosci badawczej Instytutu Projek-
towania Urbanistycznego Wydziatu Architektury Politechniki Krakowskiej wynika
jednoznacznie, ze proces tworzenia planéw miejscowych jest dla absolutnej wigk-
szosci wladz samorzagdowych problematyczny (93,6%). Na pytanie zadane w an-
kiecie, co najbardziej utrudnia tworzenie MPZP, najwigcej badanych wskazato
czasochtonno$¢ procesu planistycznego (67,7%), dalej koszty tworzenie opraco-
wan planistycznych (56,2%). Dla 20% respondentow plany mogg stanowi¢ ograni-
czenie w swobodzie ksztaltowania biezgcej polityki przestrzennej. Niewiele ponad
10% ankietowanych dostrzega problem niskiej jakos$ci opracowan planistycznych.
Analizujac takie zestawienie odpowiedzi, nasuwa si¢ konkluzja, ze czasochtonnos¢
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1 kosztowno$¢ opracowania spycha na drugi plan jakos$¢ tworzenia przez jednostke
samorzadowa dokumentu planistycznego i jego znaczenia dla ksztattowanych tym
aktem przestrzeni [Korbel 2018].

Z analizy prof. Sleszyfskiego wynika m.in., Ze na koniec 2022 r. miejscowe
plany uchwalono dla 9,9 min ha, czyli 31,7% powierzchni Polski. Pokrycie kraju tymi
dokumentami jest jednak bardzo nierdwnomierne. Najwyzsze odsetki (powyzej 2/3)
notowane sa bowiem w potudniowej czgsci kraju, a najnizsze (ponizej 10%) w woje-
wodztwach: kujawsko-pomorskim, lubuskim i podkarpackim [Sleszynski 2022].

W ramach prowadzonych badan na potrzeby niniejszego artykutu przeanalizo-
wano dostepne na stronie GUS statystyki dotyczace Kostrzyna nad Odra [Bank
Danych Lokalnych GUS]. Zweryfikowano procent pokrycia planami terenu miasta,
dominujace przeznaczenie, jak i czas zwigzany z procedurg ich przyjecia. Wszyst-
kie te wskazniki dla poréwnania zestawiono z przyleglymi do miasta jednostkami
samorzadowymi. Ponadto podjeto probg oceny skutecznosci obowigzujacych aktow.
Nalezy podkresli¢, ze wybrane do analizy jednostki samorzadowe nie dysponujg moz-
liwosciami samodzielnego tworzenia dokumentoéw planistycznych. Prace te wykony-
wane sa przez firmy zewnetrzne wytonione w drodze przetargu prowadzonego zgod-
ne z prawem zamoOwien publicznych, gdzie czynnikiem decydujacym jest cena ustugi,
a nie jej jakosc.

Wedtug stanu na grudzien 2022 r. Kostrzyn nad Odra posiadat 18 obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ogolna powierzchnia tere-
néw objetych planami wynosita ok. 858 ha, co stanowi 18,6% powierzchni miasta.
Jest to wynik lepszy niz srednia dla woj. lubuskiego oraz wynik wyzszy niz oscienne
miejscowosci. Zapewne spowodowane jest to funkcjonowaniem na terenie miasta
strefy przemystowej, ktorej ponad 400 ha pokryte jest planami. Z tabeli nr 1 wynika,
ze na przestrzeni lat pokrycie planami prawie nie wzrasta. Z analizy statystyki
PZP-1 wynika, ze kazdy z przywolanych samorzadow jest w trakcie opracowywa-
nia kilku dokumentéw planistycznych, ale wiekszo$¢ z nich procedowanych jest
dhuzej niz trzy lata — tabela nr 3.

Tabela 1. Procentowy udziat pokrycia miast planami miejscowymi [K.Zurawska]

mf:}';g&'/;rlﬁldggﬁ;'m 2022 2021 2020 2019 2018
Kostrzyn nad Odra 18,6% 18,2% 18,2% 18,2% 18,2%
Miasto i Gmina Stubice 11% 11% 11% 11% 11%
Miasto i Gmina Witnica 1% 1% 1% 1% 1%
Miasto i Gmina De¢bno 14% 14% 14% 14% 13%

Ponadto podkresli¢ nalezy, iz nie uwzglgdniajac powierzchni terenéw lesnych,
rolnych oraz wody, jako terenow wykluczonych z zabudowy, zgodnie z obowigzu-
jacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta, procent po-
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wierzchni obowigzujacych planéw do powierzchni przeznaczonej pod zabudowe
wynosi 67% [Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go Miasta Kostrzyn nad Odra przyjete uchwatag Nr XXIX/185/21 z dnia 30 wrze-
$nia 2021 r..] W poréwnaniu z innymi jednostkami samorzadowymi jest to wynik
satysfakcjonujacy. Wedtug prof. Sleszynskiego wskaznik pokrycia planami méwi
0 formalnym przygotowaniu dla inwestycji budowlanych, jak tez o spetnieniu ob-
owiazku zachowania i ksztalttowania tadu przestrzennego. W literaturze podkresla
si¢, ze w wielu opracowaniach planistycznych przeznaczono zbyt duze ilosci tere-
né6w pod zabudowe, w tym zabudowe mieszkaniowa [Sleszynski 2022].

Z analizy uchwalonych przez miasto Kostrzyn nad Odrag planéw wynika, ze
przeznaczenie terenOw jest zréznicowane. Pozytywnym aspektem jest takze pro-
porcjonalna powierzchnia terenéw przeznaczonych pod ustugi w stosunku do tere-
néw przeznaczonych pod budownictwo mieszkalne.

Tabela 2. Udziat przeznaczenia poszczeg6lnych terenow w MPZP
w stosunku do powierzchni miasta [K. Zurawska]

Przeznaczenie terenéw UdZiz.ﬂ przezn aqzenia
w powierzchni miasta %
mieszkaniowa jednorodzinna 21,3
mieszkaniowa wielorodzinna 2,1
ushugowa 284
techniczno-produkcyjna 15,8
infrastruktury technicznej 2,0
komunikacji 15,1
rolnicza 1,3
zieleni i wod 11,6
inne 2,4

Tabela 3. Czas, jaki zajmuje uchwalenie miejscowego planu w poszezeg6lnych miastach
[K. Zurawska]

Liczba planow Plany, ktorych, Plany, ktorych,
w trakcie opracowa- sporzadzanie trwa sporzadzanie trwa
nia ogblem krocej niz dwa lata dhuzej niz trzy lata
Kostrzyn nad Odra 5 0 5
Miasto i Gmina Stubice 12 8 4
Miasto i Gmina Witnica 5 2 3
Miasto i Gmina De¢bno 3 4
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Z bilansu przeznaczenia okreslonego we wszystkich uchwalonych na terenie mia-
sta planach wynika, ze stosunkowo niski utamek stanowi zielen, co moze budzi¢ wiele
watpliwosci. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze zgodnie z uchwalonym studium zielen
stanowi 59% powierzchni miasta. Uchwalanie miejscowych planow w celu ochrony
zieleni nie znalazto ekonomicznego uzasadnienia wsréd decydentow. Biorac pod
uwage budzet miasta i zwigzane z tym ograniczenia, przede wszystkim podejmowano
dziatania zmierzajace do ksztattowania terenow przeznaczonych pod zabudowe.

Czasochtonna procedura uchwalenia planu zazwyczaj zwiazana jest z odmowa
ustawowych uzgodnien oraz powtarzaniem wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu. Podczas prowadzonych dyskusji publicznych wplywaty uwagi, a uwzgled-
nienie ich przez Burmistrza Miasta powodowato w znacznej cze¢Sci cofniecie si¢ do
etapu uzyskania opinii i uzgodnien. Czasochtonno$¢ wynika rowniez z coraz wigk-
szego zaangazowania spoleczenstwa w tworzenie aktu. Z roku na rok wplywa co-
raz wigcej wnioskow do projektu planu lub o zmiang jego zapiséw. Czgsto tresé
sktadanych wnioskdéw pozostaje w sprzeczno$ci z przyjeta wizja rozwoju i ksztat-
towania przestrzeni miasta, co przyczynia si¢ do powstawania konfliktow. Diugo-
trwaly proces tworzenia planu, a takze procedura jego zmiany, ktora jest identyczna
jak uchwalanie od poczatku nowego planu, odstrasza potencjalnych Inwestorow,
a tym samym spowalnia rozwdj miasta. Przyktadowo, jezeli wladze samorzadowe
chcg na swoim terenie budowy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
muszg obowigzkowo uchwali¢ miejscowy plan.

Ksztaltowanie przestrzeni za pomoca planu miejscowego jest problematyczne,
roOwniez z uwagi na brak standardow legislacyjnych. Uchwata w sprawie planu
miejscowego projektowana przez urbanistow nie podlega obowiazkowej redakcji
prawnej, poniewaz rozporzadzenie wykonawcze okresla jedynie wymagany zakres
merytoryczny planu. Nadzoér prawny wojewody ogranicza si¢ jedynie do pobieznej
warstwy merytorycznej oraz formalnej oceny planu [Zwolak 2021]. W zwiazku
z tym do obrotu prawnego trafiaja rowniez niekoniecznie dobre dokumenty plani-
styczne. W literaturze podkresla si¢, Ze racjonalny plan z punktu widzenia samorzadu
chroni walory krajobrazowe, harmonizuje przestrzen i tworzy spdjny uktad prze-
strzenny. Natomiast z punktu widzenia inwestora przyspiesza proces inwestycyjny
od poczatku znane sg informacje dotyczace przeznaczenia nieruchomosci. Miesz-
kancy i inwestorzy wiedza, co moze powsta¢ w ich najblizszym otoczeniu, co daje
im poczucie bezpieczenstwa.

2.2. Analiza przypadku — ocena wybranych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na terenie Kostrzyna nad Odra

Nalezy pamigtac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory
stanowi bezposrednig podstawe wydania pozwolenia na budoweg, nie pozostaje bez
wad. Bardzo wazny jest zakres przedmiotowy planu, ktéry zostal uregulowany w
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art. 15 ust. 2 ustawy pzp. Ma to ogromne znaczenie w §wietle powszechnie zna-
nych problemoéw z interpretacjg planéw. Plany miejscowe uchwalone w Kostrzynie
nad Odrg w latach 1998-2010 nie wyczerpuja obligatoryjnego zakresu okreslonego
w obowiazujacej ustawie. Stosowanie regulacji zawartych w wymienionych pla-
nach, na etapie badania zgodnoS$ci danej inwestycji z ustaleniami planu miejscowe-
go przed wydaniem pozwolenia na budowg w wielu przypadkach jest utrudnione.
Spowodowane jest to niedookresleniem ustalen lub brakiem definicji uzytych poje¢
badz tez wprowadzeniem dopuszczen, bez wskazania zasad na podstawie, ktorych
dopuszczenia te moga by¢ realizowane. W wielu planach zauwaza si¢ rowniez braki
w zakresie podstawowych parametrow i wskaznikéw urbanistycznych. W konsek-
wencji plany miejscowe, ktore obowiazuja i stanowia wazny element prawa miej-
scowego, wymagaja kazdorazowo szczegotowych analiz i interpretacji ich ustalen,
co w konsekwencji moze prowadzi¢ do rozbieznosci i nierdéwnego traktowania
uczestnikow postepowania przy uzyskiwaniu pozwolenia na budowe.

W praktyce funkcjonowanie takich aktow prawa miejscowego stoi w sprzecznosci
do nadrzgdnej zasady jasnego i przejrzystego formutowania przepisow. W miej-
scowych planach zagospodarowania dla strefy srodmiejskiej z 2000 r. [uchwata
Rady Miejskiej Nr XIX/187/2000 z dnia 28 wrzes$nia 2000 r. ogloszona w Dzien-
niku Urzedowym Wojewodztwa Lubuskiego Nr 30 poz. 351] dla obszaru w rejonie
ulic Gorzowska, Kard. Stef. Wyszynskiego i Gen. T. Kutrzeby z 2008 r.[ uchwata
Nr XXIV/182/08 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia 2 pazdziernika 2008 r.
ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Lubuskiego Nr 114, poz. 1645]
dla terenu w rejonie ulic Sportowa, Prosta, Ogrodowa z 1998 r.,[ uchwata Rady
Miasta Nr XLVI/ 371/10 z dnia 4 listopada 2010 r. ogloszona w Dzienniku Urzg-
dowym Wojewodztwa Lubuskiego Nr 120, poz. 1937] wprowadzono postulowane
linie rozgraniczajace tereny o ro6znym sposobie uzytkowania lub tez linie rozgrani-
czajace orientacyjne, ktorych przebieg ,,moze by¢ uscislony na etapie realizacji
inwestycji”. Uzyte w aktach zwroty: postulowane, orientacyjne powoduja, ze usta-
lenie w tym zakresie nie jest Scisle wigzgce. W wielu dokumentach planistycznych
obowigzujacych na terenie miasta pojawiaja si¢ tez sformutowania takie jak: zaleca
si¢, proponuje itp. Taki stan rzeczy oznacza, iz mimo uchwalonego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zapisy uchwatly sprawiajg, ze zagospoda-
rowanie i warunki zabudowy terenu w istocie pozostaja niedookre$lone, a tym
samym przeniesione zostaja kompetencje do dookreslenia przebiegu linii czy in-
nych wskaznikéw na organ wydajacy pozwolenie na budowe.

Wybrane do analizy przyktady, majg na celu ukazanie jak obowigzujace doku-
menty planistyczne wptywaja na stan przestrzeni Kostrzyna nad Odra. W pierwszej
kolejnosci poddano ocenie plan z 2017 r. obejmujacy teren o powierzchni 197 ha
w rejonie Osiedla Drzewice, ktory jest przyktadem dobrych praktyk planistycznych.
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Rys. 1. Fragment zalacznika graficznego miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go w rejonie Osiedla Drzewice w Kostrzynie nad Odra przyjetego uchwata nr XXV11/200/17
z dnia 23.02.2017 r.

Przedstawiony dokument zaktada wielofunkcyjne przeznaczenie terenéw, pozwa-
lajace na zmniejszenie potrzeb przewozowych oraz integracj¢ przestrzenna, spoteczng
i kulturowa. Pomigdzy funkcja produkcyjng P a zabudowa mieszkaniowa jednoro-
dzinng MN zastosowano bufor zieleni ZP — zielen parkowa. Rozwigzanie to mini-
malizuje konflikty funkcjonalno-przestrzenne. Kompleksowo zostat rowniez rozwia-
zany uktad komunikacyjny. Przyjete rozwigzania $wiadcza o aktywnej i swiadomej
polityce przestrzennej prowadzonej przez miasto.

W rzeczywisto$ci plan miejscowy nie zawsze gwarantuje uksztaltowanie prze-
strzeni, ktéra twarzy harmonijng catos¢. Dowodem na to jest uchwalony w 2008 r.
plan w rejonie Osiedla Szumitowo, ktéry w perspektywie czasu nie uchronit wia-
scicieli gruntéw pragnacych spokojnej zabudowy mieszkaniowej. Zatozenia plani-
stow zostaly nadinterpretowane i doszto do kolizji funkcji, ktore docelowo miaty
si¢ uzupetia¢. Na jednym obszarze funkcyjnym dopuszczono zabudowg mieszka-
niowa jednorodzinng oraz ustuge rzemiosta, ktéra nie zostata zdefiniowana.

W konsekwencji takich ustalen pomiedzy budynkami mieszkalnymi powstat
zaktad produkujacy europalety, powodujacy liczne konflikty sasiedzkie z powodu
emisji halasu. Brak strefowania oraz okreslenia sposobu przenikania funkcji w tym
przypadku mozna uzna¢ za istotng wad¢ opracowania. Wojewodzki Sad Admini-
stracyjny w Warszawie zaznacza jednak, ze ustawa nie zawiera zakazu wielofunk-
cyjnego przeznaczenia terenu. Okre$lone funkcje moga by¢ ustalone jako podsta-
wowe, uzupetniajace lub dopuszczalne, ale mogg mie¢ tez na danym wydzielonym
terenie status rownorz¢dny. Nie ma zatem podstaw do uznania, ze dopuszczenie
przez plan miejscowy réznego sposobu uzytkowania w ramach jednego obszaru,
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stanowi naruszenie jej przepisow i zasad sporzadzania planu. [Lex nr 3182213,
wyrok WSA w Warszawie z 31 marca 2021 r., IVSA/Wa/2014/20].

Rys. 2. Fragment zalacznika graficznego Rys. 3. Faktyczne zagospodarowanie terenu
miejscowego planu  zagospodarowania MN/U/UR ukazujace istniejace budynki
przestrzennego w rejonie Osiedla Szumi- produkcyjno-magazynowe poéréd zabu-
towo w Kostrzynie nad Odra, uchwata dowy mieszkaniowej jednorodzinnej

nr XXV/ 196/08 z dnia 6 listopada 2008 r.

Kolejnym przyktadem planu, ktory ma problemowe ustalenia, jest uchwata
z 2000 r. w sprawie miejscowego planu w rejonie Srodmiescia. Wada tego doku-
mentu jest brak wskaznikow zabudowy i bardzo ogdlne zasady. Z uwagi na niejed-
noznaczno$¢ zapisow dochodzi do dowolnej interpretacji jego ustalen.

T

% by ,@
Rys. 4. Fragment zalacznika graficznego z miej- Rys. 5. Faktyczne zagospodarowanie
scowego planu zagospodarowania przestrzennego spornego terenu — w konsekwencji
w rejonie Srodmiescia w Kostrzynie nad Odra, brak zagospodarowania
przyjetego uchwata nr XIX/187/2000 z dnia

28 wrzesnia 2000 r.
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Teren 28UI, zgodnie z zapisami planu stanowi teren istniejacych funkcji ustu-
gowych, dla ktorych ustala si¢ m.in.: utrzymanie dotychczasowego sposobu uzyt-
kowania terenu oraz istniejacej zabudowy z dopuszczeniem jej przeksztatcen,
a takze ochrone konserwatorska budynkoéw oznaczonych w rysunku planu.

W momencie uchwalania planu na danym terenie znajdowat si¢ budynek mtyna
zbozowego z silosami wpisany do rejestru zabytkow, ktory zostat zniszczony
w wyniku pozaru i po uzyskaniu zgody konserwatora zbytkoéw rozebrany. W chwili
opracowywania planu nie przewidywano nowej zabudowy, dlatego tez nie okreslo-
no parametrow takich jak: intensywnosci zabudowy, liczba kondygnacji czy tez
linii zabudowy. Od 2018 r. wlasciciel terenu podejmuje proby uzyskania pozwole-
nie na budowe dwoch parterowych budynkéw handlowych o powierzchni 1900 m?
kazdy, argumentujac swoje stanowisko tym, ze handel to tez ustuga. Przedmiotowa
inwestycja jest niezgodna z zatozeniami polityki przestrzennej przyjetej przez mia-
sto. Z uwagi na niejasne zapisy i problemy interpretacyjne, sprawa dwukrotnie
znalazta swoj final w sadzie administracyjnym. Niniejsza sytuacja powoduje kon-
flikt pomiedzy wlascicielem terenu a miastem, ktore stara si¢ realizowac¢ zatozenia
polityki przestrzennej zapisanej w studium. W wyniku realizacji inwestycji zgodnej
z zatozeniami inwestora cenny grunt w centrum miasta nie nie zostatby w pehi
wykorzystany. Ewidentnie mielibySmy przyktad naruszenia zasady zrownowazo-
nego rozwoju. W projekcie procedowanego planu na tym obszarze przyjeto funkcje
mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami w parterze o wysokim wskazniku inten-
sywnosci zabudowy. Istota prawidlowego zarzadzania gruntami jest zapewnienie
ich wlasciwego uzytkowania. Strefa centralna miasta powinna cechowac si¢ duza
intensywnoscia zabudowy, sukcesywnie malejaca wraz z oddaleniem si¢ w kierun-
ku peryferii. W tym przypadku miasto kieruje si¢ zasada, ze im cenniejszy grunt,
tym intensywniej powinien by¢ zabudowany [Brzeski 2008].

Przyktadem dobrej inwestycji na niekoniecznie dobrych ustaleniach planu jest
budynek niepublicznego przedszkola przy ulicy Wodnej w Kostrzynie nad Odra.
Nalezy podkresli¢, iz projekt i wykonawstwo zostaty nagrodzone przez Lubuskg Izbe
Architektow. Zgodnie z zapisami uchwaly teren inwestycji potozony byt w obszarze
istniejacych ustug publicznych z funkcja mieszkaniowg towarzyszaca, dla ktorych
ustalono: utrzymanie istniejgcej zabudowy z dopuszczeniem jej rozbudowy w tym
nadbudowy do wysokos$ci trzech kondygnacji, zalecenie zastosowanie wigzbowej
konstrukcji dachowej na warunkach okreslonych w § 2 ust. 5 pkt 3a, zalecang zasade
przeksztatcen istniejgcej zabudowy — wedtug oznaczenia w rysunku planu, mozliwo$¢
wprowadzenia miejsc parkingowych w obrebie wystepujacych rezerw terenowych,
zakaz lokalizacji funkcji mieszkaniowej w parterach planowanej zabudowy.

Plan obszaru Srodmiescia, ktory ma wiele wad z uwagi na uptyw czasu i utrate
aktualnosci jego zapisow, rdwniez moze przyczynic si¢ do niewlasciwego uksztal-
towania przestrzeni. Cho¢ ustalenia sa dos¢ ogolne, to zinterpretowane przez $wia-
domego, majacego zmyst estetyczny architekta, przyniosty przyjemna wizualnie
przestrzen. Ksztaltowanie terenu na podstawie takich zapisow w duzej mierze uza-
leznione jest od wspdlnego dziatania inwestora, projektanta i samorzadu.
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Rys. 6. Zrealizowany budynek przedszkola na Rys. 7. Fragment zalacznika graficznego

podstawie bardzo ogdlnych zapisow uchwaty ~ z miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego w rejonie Srédmiescia

w Kostrzynie nad Odra, przyjetego uchwa-

fa nr XIX/187/2000 z dnia 28 wrzesnia
2000 .

Analiza stanu faktycznego sktania do wniosku, ze Kostrzyn nad Odrg stara si¢
prowadzi¢ aktywng polityke przestrzenna, co potwierdza niedawno przyjete przez
Rad¢ Miasta Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw zagospodarowania przestrzen-
nego oraz podejmowane nowe uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu.
Wraz z uptywem lat przyjete akty nabierajg wymiaru wielofunkcyjnego, tworzac
strefy, w ktorych zarowno zostaja uwzglednione cele mieszkaniowe i ustugowe,
jak 1 zwigzane z rozwojem zieleni. Ustalenia zapisane w najnowszych dokumen-
tach planistycznych nie sprawiajg trudno$ci interpretacyjnych i kompleksowo
ksztaltujg przestrzen.

3. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY
3.1. Statystyka

Kolejnym waznym elementem polityki przestrzennej prowadzonej przez miasto
sg wydawane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Pomimo
ze w literaturze decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu sg kon-
sekwentnie krytykowane, w praktyce wystepuja w znacznym zakresie. Stosowane sg
jako instrument zarzgdzania przestrzenig w kazdej gminie, a w przewazajacej czgsci
jest to instrument stosowany najczesciej [Sleszynski 2010].
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Tabela 4. Decyzje o warunkach zabudowy wydawane w latach 2013-2022
na terenie miasta Kostrzyna nad Odra [K.Zurawska]
Liczba
wydanych .
decyzji Liczba/ przeznaczenie Obszar, dlz ktor?go wydano
o0 warunkach eeyae
zabudowy
19 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . A
: . " | obregb 1 — Osiedle Drzewice
3 — produkcja, magazyny itp. 0 s '
2013 35 1 — budownictwo wielorodzinne obreb 4 — Srodmiescie,
1 handel, ustuga obreb 7 — Zatorze Fabryczne
22 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, | obreb 1 — Osiedle Drzewice,
2014 46 4 — produkcja, magazyny itp. obreb 4 — Srodmiescie,
6 — handel, ustuga obreb 7 — Zatorze Fabryczne
7— budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . .
B : : " | obreb 1 — Osiedle Drzewice,
2015 32 % B E;?q?itej:ll(cljl as,hzr;gazyny Itp. obreb 4 — Srodmiescie,
1 — budownictwo wielorodzinne obreb 7 - Zatorze Fabryczne
19 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . .
~ ; ; "| obrgb 1 — Osiedle Drzewice,
2016 49 g B E;?q?itej:ll(cljl as,hzr;gazyny Itp. obreb 4 — Srodmiescie,
2 — budownictwo wielorodzinne obreb 7 - Zatorze Fabryczne
31 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . .
: " | obregb 1 — Osiedle Drzewice
_ k oore - '
2007| 68 |, _ngo}i“ o ey obreb 4 — Srodmiescie,
24— inn% ? obreb 7 — Zatorze Fabryczne
26 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, . .
- . breb 8 — Osiedle Szumitowo
- k . 0D1eD 8 = ’
2018 57 i _ E;?lii] Ci asil:T;Zgazyny 'tp obreb 4 — Srodmiescie,
2 — budownictwo wielorodzinne obreb 7 — Zatorze Fabryczne
24 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
2019 59 4 — produkcja, magazyny itp. obreb 8 — Osiedle Szumitowo,
6 — handel, ustuga obreb 7 — Zatorze Fabryczne
4 — budownictwo wielorodzinne
27 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
2020 43 3 — produkcja, magazyny itp. obreb 8 — Osiedle Szumitowo,
5 — handel, ustuga obreb 7 — Zatorze Fabryczne
3 — budownictwo wielorodzinne
21 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . .
B ; : " | obreb 1 — Osiedle Drzewice,
2021 31 5 B E;?liill(ci’m”gligﬂyny Itp. obreb 8 — Qsiedle Szumitowo,
1 — budownictwo wielorodzinne obreb 1 — Srédmiescie
24 — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne . .
- ; - " | obreb 1 — Osiedle Drzewice,
2022 37 é B E;?l?iill(ci’{urgzgﬂyny 1tp- obreb 8 — Qsiedle Szumitowo,
2 — budownictwo wielorodzinne obreb 4 — Srodmiescie
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Jak wynika z danych udostepnionych przez Wydziat Gospodarki Przestrzennej
Urzedu Miasta Kostrzyna nad Odrs, liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy
w przeciagu analizowanych lat systematycznie spada, tym samym z roku na rok coraz
mniejsza jest liczba wnioskow 1 odmow ustalenia warunkéw. Wynika to z faktu, ze
w miar¢ uplywu czasu coraz wieksze jest pokrycie powierzchni miasta planami miej-
scowymi. Konsekwencja tego dzialania jest ksztaltowanie przestrzeni miasta za po-
mocg krytykowanego w literaturze przedmiotu instrumentu w minimalnym zakresie.

Przedmiotem wydawanych decyzji i zagospodarowania terenu dla oséb fizycz-
nych byta przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Maty procent
stanowity decyzje dotyczace realizacji obiektow uslugowych, produkcyjnych, ga-
razy czy zabudowy wielorodzinnej. Decyzje wydawane byly przede wszystkim w
obrebach 1— Osiedle Drzewice, 4 — Srodmiescie oraz 7 — Zatorze Fabryczne, gdzie
w obrebie 1 glownie byta to zabudowa mieszkaniowa, a w obrgbie 7 — zabudowa
produkcyjno-magazynowa i pokrewna. W ostatnich latach najwigkszy wzrosty
wydawanych decyzji odnotowano w obrebie 8 — Osiedle Szumitowo, gdzie inwe-
stycje polegaty glownie na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Istotnym jest tu, iz decyzje wydawane sg w przypadku braku planu miejscowe-
g0, co na terenie miasta, w ktorym na 67% terendw przeznaczonych pod zabudowg
obowigzuje prawo miejscowe w postaci plandw jest zjawiskiem naturalnym
i nalezy traktowac je jako zagadnienie uzupelniajace rozwoj.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze szereg dobrych inwestycji zostalo zrealizowanych
na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. (Na tere-
nie Kostrzyna nad Odrg, na podstawie decyzji lokalizacji celu publicznego, po-
wstaty m.in. Zlobek, przedszkole, basen, hale sportowe itp.) Decyzje te nie zagraza-
ja w tak duzym zakresie tadowi przestrzennemu jak decyzje o warunkach zabudo-
wy. Dzieki owym decyzjom nastepuje zaspokajane potrzeb spotecznych, polepsze-
nie warunkéw prowadzenia dziatalnosci, zwigkszenie poziom infrastruktury tech-
nicznej. Nawet duza ich ilo§¢ pozytywnie wptywa na rozwoj miasta [Nowak 2012].
W zwiazku z tym, ze dotycza podmiotow publicznych, sa krytykowane w mniej-
szym stopniu, a nawet podkresla si¢ ich zalety.

3.2. Analiza wybranych decyzji

Problem rozlewania si¢ zabudowy jest coraz bardziej odczuwalny na kazdym
szczeblu administracji samorzadowej, takze niewielkich miast. Zauwaza to rowniez
Piotr Lorens, piszac: ,,przejawy suburbanizacji mozna obserwowa¢ takze w odnie-
sieniu do o$rodkoéw mniejszych, a jej skutki sg czesto rownie dotkliwe jak w przy-
padku miast wielkich” [Lorens 2013]. Nowe inwestycje budowlane zlokalizowane
na obszarach zbyt oddalonych od zwartej zabudowy przyczyniaja si¢ do degradacji
przestrzeni, naruszajac przy tym podstawowa zasad¢ zroéwnowazonego rozwoju.
Przyrastajaca w stosunkowo szybkim tempie zabudowa rozlewa si¢ na tereny rol-
nicze i cenne przyrodniczo, prowadzac do negatywnego wptywu na Srodowisko
naturalne [Bienkowska 2015].
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Zasada dobrego sasiedztwa zaczerpnigta z ustawodawstwa niemieckiego miata
ograniczy¢ zabudowe w rozproszeniu oraz powstrzymac¢ realizacj¢ inwestycji, kto-
rych nie mozna pogodzi¢ z zabudows juz istniejacg [Bohm 2008] W praktyce wy-
stepuje pewien luz decyzyjny i uznaniowo$ci organu. Dzieje si¢ tak, poniewaz
przepisy nie precyzuja, ktore dziatki powinny by¢ uznawane za dzialki sgsiednie,
w jaki sposob okresli¢ obszar analizowany oraz wymagania dla nowej zabudowy.
Ponadto decyzja wydawana jest catkowicie niezaleznie od tego, jaka polityke prze-

strzenng zapisang w studiu zamierza prowadzi¢ gmina.

o

Rys. 8. Zalacznik graficzny do projektu uchwaty w sprawie sporzadzenia planu
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W celu ochrony zieleni krajobrazowej oznaczonej w uchwalonym Studium sym-
bolem ZK, Burmistrz Miasta przedstawit projekt uchwaty w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu na przedmiotowym obszarze. Zakres projektu
uchwaty oznaczono na rysunku kolorem czerwonym. Wniosek jednak zostat od-
rzucony przez Radg Miasta. Konsekwencja tych dziatan jest procedowanie wnio-
sku 0 ustalenie warunkow zabudowy dla tego obszaru polegajacego na budowie
w pierwszym etapie 16 budynkow mieszkalnych, a docelowo 56 budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych. Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowy teren po czgs¢ lezy
w obszarze szczegbélnego zagrozenia powodzig, ale pozostaje to bez znaczenia dla
dewelopera, tak jak zapewnienie wspdlnych przestrzeni publicznych.

Przewidziane ustawowe instrumenty m.in. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzja o warunkach zabudowy miaty przeciwdziata¢ zjawisku
niekontrolowanej zabudowy. Powstajace w ostatnich czasach obszary zurbanizowane
na bylych terenach rolniczych $wiadcza jednak o niedoskonaloéci tych narzedzi.
W duzej mierze prowadzona polityka przestrzenna uzalezniona jest od $wiadomosci
decydentow, ktorzy przede wszystkim kierujg si¢ ekonomig w krotkiej perspektywie
Czasu.

Rys. 10. Mapa z przedstawieniem terenow, dla ktorych zostaty wydane 3 decyzje o warun-
kach zabudowy dla trzech ré6znych inwestoréw — teren Osiedla Szumitowo

Wydawane na tym terenie warunki doprowadzity do chaosu przestrzennego i de-
gradacji krajobrazu. W wyniku wydania trzech niezaleznych decyzji o warunkach
zabudowy dla przedstawionego powyzej obszaru, ktory uzytkowany byt kiedys$ rol-
niczo, doszto do kuriozalnego rozwiagzania w zakresie infrastruktury drogowej. Bra-
ku kompleksowego zagospodarowania terenu dla catosci terenu. Ponadto, struktura
wlasnosciowa gruntéw przyczynila sie¢ do powstawania nieprzejezdnych drog. Wada
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wydawanych decyzji jest fakt, ze kazda dziatka rolna przeksztalcana jest pod zabu-
dowe mieszkaniowa jednorodzinng. Nie ma innego sposobu uzytkowania gruntow
w przestrzeni ulicy, kwartatu czy osiedla. Podstawowe ustugi spoleczne oraz handel
dostepny jest dla mieszkancéw powyzszego terenu w odleglosci ok. 5 km. Nalezy
zaznaczyC, ze organ wydajacy decyzje nie mial mozliwosci odmowi¢ Inwestorom
ustalenia warunkow zabudowy, poniewaz zostaly spelnione wszystkie ustawowe
kryteria do wydania decyzji.

Sytuacja taka jest zaprzeczeniem miasta zwartego, ktore stanowi najbardziej
zrownowazong forme¢ osadnictwa i urbanizacji. Jan Gehl zwraca uwagg, ze dobra
przestrzen tworzy miasta zyjace, a kluczem do stymulowania Zycia jest kompakto-
wos¢, bezposrednie i logiczne potaczenia, niewielkie rozmiary przestrzeni i jasna ich
hierarchia [Gehl 2014]. Rozwoj zabudowy na terenach dawnych wsi Szumitowo,
Drzewice i Warniki doprowadzito do wzrostu ruchu samochodowego, poniewaz
powstajace tam przestrzenie nie sa samowystarczalne i kompaktowe. Z analizy reje-
strow decyzji o pozwoleniu na budowe publikowanych na stronach Gléwnego Nad-
zoru Budowlanego wynika, ze w ostatnich 3 latach najwigcej pozwolen na budowg
wydano na terenie Osiedla Drzewice oraz Osiedla Szumitowo. Swiadczy to o rosna-
cym rozwoju terenéw podmiejskich, ktory odbywa si¢ kosztem terenow zlokalizo-
wanych w centrum miasta.

Z analizy map miasta Kostrzyna nad Odra wynika, ze wtadze wybraly mniejsze
zlo, poniewaz przewidziato rozwoj struktur przedmiejskich w granicach administra-
cyjnych wlasnego miasta co nie pozwolito na ucieczke mieszkancow do sasiednich
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gmin wiejskich. Przemieszczanie si¢ ludzi w poszukiwaniu lepszych warunkow
mieszkaniowych wewnatrz granic administracyjnych miasta profesor Lorens nazywa
suburbanizacja wewnetrzng [Lorens 2013].

Kolejna wada wydawanych decyzji jest ich waska analiza, czesto tez w krotkim
okresie. Wida¢ brak przewidywania skutkoéw, ktore niesie za soba wydanie takiej
decyzji oraz brak spojnosci miedzy wizja rozwoju danego obszaru. W przedstawio-
nym ponizej przypadku wydane decyzje o warunkach zabudowy staty si¢ bariera
rozwoju kostrzynskiej strefy przemystowej. Z uwagi na bliskie sgsiedztwo zabudo-
wan mieszkalnych jednorodzinnych, powstatych na podstawie decyzji ustalajacej
warunki zabudowy organ uzgadniajacy projekt miejscowego planu nie wyrazit zgody
na inwestycje mogace znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, a takze zaktadow
o zwickszonym ryzyku wystapienia awarii przemystowych. Ponadto, na terenie stre-
fy nalezato zakaza¢ lokalizacji obiektow wytwarzajacych energi¢ z biomasy oraz
inwestycji zwigzanych z przetwarzaniem odpadow. Powyzsze zapisy stanowig istot-
ng barier¢ dla rozbudowy i rozwoju istniejacych zaktadow.

Rys. 12. Fragment mapy obrazujacy istniejace budynki mieszkalne jednorodzinne
w sasiedztwie budynkow produkcyjnych zlokalizowanych w strefie przemystowej

Decyzje o warunkach mogg by¢ réwniez dobrze wykorzystane i stuzy¢ rozwo-
jowi miasta. Jak wynika z przyjetego studium, z uwagi na przygraniczne potozenie
miasta i funkcjonowanie strefy przemystowej wystepuje duze zapotrzebowanie na
lokale mieszkalne nie tylko dla mieszancow, ale i pracownikow transgranicznych.
Przyktady zaprezentowane na rys. 13-14 udowadniaja, ze decyzje, ktore uzupetnia-
ja jedynie obowigzujace plany, nie sg zagrozeniem dla tadu przestrzennego.
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Rys. 13. Przyklad dobrej architektury powstalej w wyniku wydania decyzji ustalajacej
warunki zabudowy — trzy budynki mieszkalne wielorodzinne z ustugami w parterze
[fot. K. Zurawska]

Rys. 14. Fragment mapy przedstawiajacy istniejace budynki, wybudowane na podstawie
ustalenia warunkoéw w drodze decyzji administracyjnej

Podkresla sie, ze architektura bedzie dobra, jezeli bedzie realizowala nasze cele
i to nie tylko przy pierwszym wdrozeniu, ale przez caly czas uzytkowania. Powstata
zabudowa niewatpliwie te cele spelnia i tworzy miejsce przyjazne do zycia. Prosta
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nowoczesna bryta z dominanta, wykonczona wysokiej jakos$ci materiatami wspot-
gra z istniejagcym ukladem budynkow z lat 80. Od zachodu przyblokowe tereny
zielone z matg architekturg w postaci placu zabaw i tawek zostaty otwarte na miej-
ski Park Lwa wpisany do gminnej ewidencji zabytkow, tworzac atrakcyjng prze-
strzen publiczng. Ponadto, parter budynkow przeznaczony zostal na funkcje ustu-
gowo-handlowe, ktore generujg ruch pieszy tak pozadany w teorii Jana Gehla, jed-
noczes$nie zapewniajagc wielofunkcyjne przeznaczenie. Dodatkowym atutem sa
zaprojektowane przydomowe ogrodki oraz na ostatnich dwoch kondygnacjach
przestrzenne tarasy przynalezne do lokali mieszkalnych i taras widokowy. Wigk-
szo$¢ miejsc parkingowych zostato zlokalizowanych w kondygnacji podziemne;j.
Ogromne znaczenie ma rowniez fakt, ze w odlegtosci 300 m od powstatych blo-
kow znajdujg si¢: przedszkole, szkota, osrodek zdrowia oraz liczne sklepy. Ponadto
ulica, przy ktorej zlokalizowano budynki, docelowo ma stanowi¢ pasaz prowadza-
cy od dwupoziomowego dworca gtéwnego do przystani nad Wartg z widokiem na
Park Narodowy Ujscie Warty. Niewatpliwie tak zaprojektowane osiedle tworzy
miasto zwarte, atrakcyjne i bezpieczne.

Nalezy podkresli¢, ze decyzje o warunkach zabudowy czgsto wydawane sg bez
doktadnej analizy konsekwencji, jakie niesie za sobg inwestycja. Ustalajac warunki
zabudowy w drodze decyzji dla zaktadu produkujacego cement i wyroby z betonu,
nie przewidziano, ze firma na przestrzeni lat zwigkszy swoja wydajnos¢, a co za
tym idzie — takze ucigzliwosci dla otoczenia.

Rys. 12. Mapa pokazujaca teren zaktadu produkcyjnego oraz sasiedztwo zabudowan
mieszkalnych jednorodzinnych

Istniejacy zaktad produkcyjno-ustugowy powoduje liczne konflikty sgsiedzkie.
Wiasciciele budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w bezposrednim sasiedz-
twie skarza si¢ na hatas i zapylenie. Na etapie ustalania warunkéw zabudowy
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ucigzliwos$ci nie moga by¢ powodem odmowy wydania decyzji. Kazda préba roz-
budowy czy przebudowy konczy si¢ odwotaniem od decyzji. Jak wynika z poczy-
nionych uwag, wada decyzji jest rowniez ustalanie przeznaczenia terenu bez udzia-
hu spoteczenstwa. Krag stron postgpowania jest ograniczony do witascicieli sasiadu-
jacych nieruchomosci, a wykazanie interesu prawnego prawie niemozliwe.

4. PODSUMOWANIE

Z zatozenia planowanie przestrzenne miato by¢ instrumentem, ktory zapewni tad
przestrzenny oraz zrownowazony rozwo6j w poszczegolnych jednostkach samorzadu
terytorialnego. W rzeczywistosci stosowanie narzedzi planistycznych sprawia wiele
trudnosci, poniewaz m.in. nie wszystkie dokumenty planistyczne sa prawidiowo
sporzadzone, w dodatku to co jest obowigzkowe jest nicobowigzujace, natomiast to,
co jest obowigzujace — nie jest obowiazkowe. Obowiazujaca moc ma plan miej-
scowy, ktorego wykonanie, jest nicobowigzkowe. Natomiast obowiazkowo opra-
cowywane studium nie ma mocy aktu prawnego i nie przedktada si¢ na wydawane
decyzje.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w obecnym stanie prawnym
stanowig jedyny skuteczny instrument przeciwdzialania zjawisku niekontrolowanej
zabudowy w przeciwienstwie do decyzji o warunkach zabudowy. Sg kluczowym
instrumentem w catym systemie planistycznym, poniewaz stanowig akt prawa
miejscowego, ktory wywotuje skutki bezposrednio wigzace dla wiascicieli nieru-
chomosci. Zgodnie z rozporzadzeniem plan miejscowy okre§la m.in: przeznaczenie
terenu, zasady tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska i krajobrazu kulturo-
wego, wymagania dla przestrzeni publicznych, parametry zabudowy, w tym wskazni-
ki intensywnosci zabudowy, linie zabudowy, gabaryty, tereny zagrozone np. powo-
dzia, zasady scalania gruntow. [Dz.U. 2021 r. poz.2404 Rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tu okazuje sie, ze
niezwykle istotna jest jako$¢ przyjetych rozwigzan w MPZP m.in. uktad drog, prze-
mieszanie 1 dostgpnos¢ funkcji, wprowadzanie zieleni, zwracanie uwagi na sasiedztwo
opracowywanego terenu, uwzgledniajac rozwoj w perspektywie lat. Tworzac MPZP
na danym terenie, konieczne jest uwzglednienie kontekstu szerszego niz sam za-
kres opracowania, tak aby stworzy¢ ptynne potaczenia drog, uwzglednié zapotrze-
bowanie na ustlugi, na zielenh w dzielnicy, tworzy¢ bufory ochronne oddzielajace
zabudowe¢ mieszkaniowg od przemystu czy drog szybkiego ruchu.

Skala MPZP pozwala na przyjecie konkretnych rozwigzan urbanistycznych
i funkcjonalnych majacych wptyw na jako$¢ zycia mieszkancoéw. Plany nie moga
by¢ traktowane wycinkowo, bez §wiadomosci kontekstu sgsiadujacego z zakresem
opracowania.
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Podstawa, na ktorej opiera si¢ MPZP, jest Studium opracowywane w skali gmi-
ny, okreslajace zalozenia polityki rozwoju przestrzenno-gospodarczego, zasady
tadu przestrzennego, promocji gminy.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego na podstawie, ktorego moglyby by¢
wydawane decyzje administracyjne, ustalenia w nim zawarte sa wigzace jedynie
w przypadku opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania [LEX
nr 3412455 — wyrok NSA z 17 sierpnia 2022 r., Il OSK 1222/21]. Ustawodawca
wymog zgodnosci planéw miejscowych ze studium zapisat w art. 9 ust. 4 ustawy.
Poniewaz obowigzkowo opracowywane studium, nie ma mocy aktu prawnego, nie
przedktada si¢ na wydawane decyzje o warunkach zabudowy. Ta sytuacja powodu-
je np. zabudowywanie obszaro6w nieobjetych MPZP budynkami o funkcji nieko-
niecznie odpowiadajacej wytycznym zawartym w Studium, spetniajac jedynie kry-
teria stawiane przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, co zdarza sie, ze
skutkuje zaburzeniem tadu przestrzennego, obnizeniem jako$ci zycia mieszkan-
cOw, nie jest spojne z polityka gminy.

Zaréwno miejscowy plan, jak i decyzja o warunkach zabudowy maja swoje wady
1 zalety, zwolennikoéw 1 przeciwnikéw. Na pewno mniej problemow powodowatoby
wydawanie warunkéw zabudowy, gdyby istniat obowiazek zgodnosci ich tresci
Z przyjetym przez miasto studium uwarunkowan.

Wskazane bytoby, aby przeprowadzana analiza terenu przy wydawaniu decyzji
nie ograniczata si¢ tylko do najblizszego sasiedztwa. Pozwolitoby to uniknaé zesta-
wiania niewlasciwych funkcji na danym terenie. W sytuacjach, w ktérych brane pod
uwage jest tylko bezposrednie sgsiedztwo, podjete decyzje w wyniku analizy terenu
moga wydawac si¢ shuszne na danym obszarze, ale w szerszym kontekscie uniemoz-
liwia¢ rozwdj dzielnicy w pozadanym kierunku. Pomimo licznych utlomnos$ci decy-
zja o warunkach zabudowy moze rowniez stanowi¢ instrument rozwoju gminy, przy
swiadomym podejsciu inwestora, projektanta i organu wydajacego decyzje, co zosta-
o udowodnione w niniejszej pracy. Pozytywnymi przyktadami sa decyzje, ktore
uzupetniajg obowiazujace plany.

Polityka przestrzenna prowadzona przez samorzady ma ogromny wplyw na
rozw0j mieszkalnictwa, ustug, przedsigbiorczosci, a takze jako$¢ zycia mieszkan-
cow, ochrone srodowiska i warto$ci kulturalnych.

Ponadto, zauwazalnym problemem zar6wno w przypadku planow, jak i decyzji
jest brak w obecnym systemie podstawy prawnej do wygaszania nieaktualnych juz
dokumentéw. W efekcie w obrocie prawnym pozostajg plany uchwalone nawet 25 lat
temu, ktére nie odpowiadaja dzisiejszym wymogom. Pozwolenia na budowg wy-
dawane sa w oparciu o miejscowy plan pozbawiony jakichkolwiek wskaznikow
M.in. intensywnosci zabudowy czy liczby miejsc postojowych. Natomiast analizy
urbanistyczne na podstawie, ktorych parg lat wstecz wydawane byly warunki za-
budowy nie odzwierciedlaja rzeczywistego zagospodarowania. Pomimo opraco-
wywania przez samorzady oceny aktualno$ci miejscowych planéw i wykazywania
koniecznosci zmiany dokumentdéw planistycznych mniejszym jednostkom brakuje
na to funduszy.
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Jak wynika z analiz, czasochtonno$¢ i kosztowno$¢ opracowania powoduje coraz
czesciej rezygnacje z opracowywania miejscowego planu, co potwierdza fakt, ze
miasto Kostrzyn nad Odrg nie podjeto od 2017 r. Zzadnej uchwaty w sprawie przysta-
pienia do sporzadzenia miejscowego planu. W literaturze podkresla sig, ze brak miej-
scowego planu uniemozliwia rozwo6j miasta. Natomiast ze statystyk Gtownego Urzg-
du Statystycznego wynika, ze niewiele jest miejsc z bardzo wysokim pokryciem
teren6w miasta planami. Nie oznacza to jednak, Ze te tereny si¢ nie rozwijaja. Ko-
strzynski samorzad pomimo wykazanych niedoskonatosci narzedzi planistycznych
oraz nierdbwnomiernego pokrycia terenu miasta planami prowadzi zrownowazong
polityke przestrzenng. Podejmowane przez wladze dzialania spowodowaty, ze Ko-
strzyn jest miastem atrakcyjnym ekonomicznie, Srodowiskowo, spolecznie i prze-
strzennie. Swiadczy o tym preznie funkcjonujaca strefa przemystowa, ktora caty czas
pozyskuje nowych inwestoréw, uporzadkowana i réznorodna przestrzen, zielone
miejsca rekreacji, bogata oferta edukacyjna i kulturalna. Atutem jest takze potozenie
miasta po czgsci na terenach obszaru chronionego Natura 2000 i Parku Narodowego
Ujscie Warty. Zagrozeniem dla tadu przestrzennego miasta beda natomiast wydawa-
ne w duzej iloéci decyzje o warunkach zabudowy, w tym na terenach zieleni krajo-
brazowej, nie bedace uzupetnieniem obowigzujacych plandéw, ktére powoduja roz-
proszenie zabudowy. W $wietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze duze
znaczenie w zapobieganiu niekorzystnym zjawiskom rozwojowym ma §wiadomos¢
0s6b decyzyjnych na szczeblu gminy w zakresie racjonalnego gospodarowania grun-
tami. Piotr Lorens w swojej pracy naukowej pisze, ze podstawowym problemem
zwigzanym z ksztaltowaniem przestrzeni nie jest system prawny i taki czy inny zapis
ustawy, lecz $wiadomo$¢ wiadz samorzadowych, architektow i urbanistow, gdyz to
od nich zalezy jakie ustalenia zostang zapisane w formalnych dokumentach plani-
stycznych. [Lorens, 2013].
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EFFECTIVENESS OF SPATIAL PLANNING INSTRUMENTS IN CREATING
SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF KOSTRZYN NAD ODRA

Summary

The purpose of this paper is to assess the effectiveness of the planning tools offered by
the legislature and to show that zoning decisions, which are used in spatial planning on
a frequent basis, pose a threat to spatial order and sustainable development. The example of
the city of Kostrzyn-on-Odra shows that the problem of suburbanization affects not only
metropolises, but also smaller local government units. Through an analysis of the decisions
issued in the city, the problem is presented overflow of development and the helplessness of
the authority in the face of the regulations in force. An assessment was made of the adopted
local plans and their importance in shaping public space. Consequently, the work confirms
the thesis that the system regulations responsible for the correct formation of spatial policy
are a significant problem in practice. Even the adoption of a local zoning plan does not
guarantee that self-sustaining and aesthetically pleasing functional areas will be created.

Keywords: legal instruments of spatial planning, spatial order



