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ABSTRACT

The shape of space largely depends on its applicable law. The article presents an exam-
ple of how an analysis was carried out for the purpose of making arrangements for the
Decision on Land Development and Management Conditions. Various elements was
referred to the project of the new spatial law.
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STRESZCZENIE

Ksztalt przestrzeni w duzej mierze zalezy od obowigzujgcego prawa jej dotyczgcego. W
artykule przedstawiony zostat przyktad jak zostata przeprowadzona analiza na potrzeby
sporzgdzenia ustaleh do decyzji o warunkach zabudowy. Poszczegdlne elementy odnie-
siono do projektu nowego prawa przestrzennego.

Stowa kluczowe: decyzja o warunkach zabudowy, postanowienie o dopuszczalnosci re-
alizacji inwestycji
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1. INTRODUCTION

This article refers to the law in Poland. Decision on Land Development and Management
Conditions have been criticized for years, it largely replaced spatial planning in Poland,
which is the local plan of spatial development. The new law project (the Urban and Build-
ing Code 2016, hereinafter called the Code) continues to allow investments in an area
with no local plan of spatial development on the basis of individual decisions, changing its
name and part of the requirements.

President of the Supreme Audit Office noted the existing situation in spatial planning:
Although, the level and comfort of life, and also very often health depend on quality of our
immediate environment, in Poland we have been dealing for years with the rise of spatial
chaos - especially in urban areas. This is all the more worrying that the devastation of
spatial order is a permanent phenomenon and often irreversible, and the consequences
of wrong decisions will bear future generations. [4, str. 5]

Currently, if there is no local plan of spatial development, it is possible to issue the deci-
sion on land development and management conditions for investment purposes. The
particular conditions must be fulfilled to issue this decision. The basis for the arrange-
ments included in the decision on land development and management conditions is an
analysis. This analysis must be carry out in accordance with the regulation concerning
method of requirements for a new building and land development in the absence of the
local plan of spatial development [7]. Below will be seen the approach to these require-
ments in practice and the proposed changes in the draft of the Code. The research ware
conducted in cooperation with the Supreme Audit Office, where the author was an expert
[9 p. 34]. The research was based on the random selection of analyzed cases, one of
which was presented in the article as an individual case. The research covered literature,
including the position on the municipality's space management system as a public good’
[4], that presents spatial development problems, showing numerous problems in this field.

The building possibility on the different basis than the local plan of spatial development
has been criticized for years and there are reasons pointed out why the spatial develop-
ment should be based on the local plan of spatial development. The debate raises many
arguments for the abolition of the ability to build on the basis of decision on land devel-
opment and management conditions. Building on this base often results in spatial chaos
and uncontrolled development of areas that should be with no building. Of course, there
are votes for leaving the decision on land development and management conditions, with
the arguments that the liquidation will stop or even block the investment.

The basis for the space development is the decision on land development and manage-
ment conditions that do not guarantee spatial order and sustainable development, and
they are cause among other:

- lack of implementation of the study of land use conditions and directions of municipality
findings, because the decisions do not need not be consistent with i,

- meeting the investment needs of specific investors without linking to the municipality's
land management policy,

- lack of participation of the local community in establishing a space development and a
spatial order,

- the weakness of arrangements which protect from development areas that should be
limited or even deprived of the potential development (for example: flood plains or natural
valuable areas) and the urban sprawl. [4, p. 10, 11]

' The results of more than 40 inspections conducted in the period between 2010 and 2016 (the first half of the
year) and the expert opinions presented during the two debates organized by the Supreme Audit Office, were
the basis for analyzing issues that have a significant impact on the quality of spatial management activities. [4,

p. 9]
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- limiting the municipality's authority over spatial development.

The presented example shows what was / are and probably will be legal and practical
conditions, when defining land development conditions when there is no local plan of
spatial development. That conditions are / will be determined on the basis of the analy-
sis.

In the existing (the act from 2003%) and the proposed (draft of the Code from 2016°) spa-
tial law sustainability and spatial order is emphasized. On the other hand, there is allowed
to invest in areas with no local plan of spatial development, which is contrary to the main
assumptions.

2. THE BASIS FOR DETERMINING ARRANGEMENTS CONCERNED IN THE DECI-
SION ON LAND DEVELOPMENT AND MANAGEMENT CONDITIONS / DECISION ON
ADMISSIBILITY OF INVESTMENT REALIZATION

2.1 The compatibility of the decision on land development and management condi-
tions with the findings of the study of land use conditions and directions of mu-
nicipality *

Although, the study of land use conditions and directions of municipality is the basic tool
for spatial development of the entire municipality, it is not used to issue decision on land
development and management conditions. This is confirmed by the judicature, which
provides, among others, since the study of land use conditions and directions of munici-
pality is not an act of local law, the decision on land development and management con-
ditions not need to be compatible with it. [2, 3, 11]

In the proposed change of the spatial law (draft of the Code), the decision on land devel-
opment and management conditions is replaced by the decision on admissibility of in-
vestment realization (as one of the elements of investment agreement for areas with no
local plan of spatial development), which should be consistent with the study of land use
conditions and directions of municipality®.

2.2 Analyzed area for analysis, based on which records concerning land develop-
ment and land use regulations were established in the decision on land develop-
ment and management conditions

Size of the analysis area

In the present case, the area taken up for analysis exceeds 50 m and 3 times the width of
the parcel front (its front width is about 70 m).

The analyzed area is shown with continuous line, as shows in figure 1. The 3 times width
of the parcel front area is shown with a dotted line (fig. 1). The spatial law determines
how to define the boundary of the analysis area®. According to the regulation [7], the pre-
sented example fulfils the conditions, because there is no fixed maximum limit for the

ZArt 1.1 Regulation determines: 2) the range and methods of dealing with land managements and establish-
ing the principles of their development - assuming spatial order and sustainable development as the basis of
these activities. [10]

% Art. 4. The sustainable development is the basis for the space management by authorities for a high quality of
life by achieving spatial order. [6]

4 According to the act from 2003: the policy of the municipality is presented in the study of land use conditions
and directions of municipality, according to the draft of the Code from 2016 in: study of spatial development of
the municipality

 Art. 272. § 1. The realization of the investment is carried out in accordance with the functional zone defined in
the study, within the limits of the parameters included in the study. [6]

6 §3 pkt. 2. The boundaries of the analyzed area shall be determined on a copy of the map, ..., not less than
three times the width of the front of the parcel requested for development, but not less than 50 meters. [7]



126 space & FORM | przestrzen i FORMA '30_2017

area to be analyzed. Despite the law allows such a situation, there is no justification for
analyzing such a large part of the city.
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Fig. 1 Fragment of the town with the border area, which has been taken for a_nalysis,_drawn up for the phrpose
of issuing the decision on land development and management conditions.

Ryc. 1 Fragment miejscowosci z granicg obszaru, ktéry zostat wziety do analizy, sporzadzanej na potrzeby
wydania decyzji o warunkach zabudowy.

The proposed changes contained in the draft of the Urban and Building Code limit the
distance that can be taken into account in the area of analysis: Article 275. § 1. The ana-
lyzed area is determined not more than 200 meters from the investment area, this area
allows to apply the conditions referred to the art. 273’. [6] It is good that in the Code there

" Art. 273.§ 1. Arrangements for the investment are determined within the limits of the parameters referred to
the art. 68 points 7 and 8, so as to ensure that this investment is integrated into the nearest neighborhood in the
analyzed area, unless such need clearly does not results from the nature of the investment.
Art. 68. The study contains arrangements in terms of:
7) Development of investment areas:
a) area of development parameter,
b) surface of building objects parameter,
c) building intensity parameter,
d) Dbiologically active surface parameter,
e) minimum and maximum height of building objects,
f)  parking places,
g) the color scheme of building objects;
8) Minimum investment area; [6]
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is a limit for a maximum size of area of analysis. However, it is a fairly large area where
can be find desirable and not necessarily correct parameters.

The draft of the Code not include implementing acts in the form of regulations, that would
detailed the approach to the definition of the different parameters. Only details will show
what kind of rules will determine the individual parameters. Then will it be known whether
at least in part will be a chance to preserve at least spatial order. Doubts lead to the re-
cord in the Code art. 275. § 1, shown above. The question that immediately comes to
mind: what if this area will be not sufficient to fulfill the conditions? If in the executive act
will be a record allowing to increase the area of analysis, if so how much.

2.3 Neighboring parcel

The ambiguous (lack of legal definition) concept of the neighboring parcel caused that the
understanding of this concept is determined primarily by the judgments of the courts.

Initially, there were clear interpretative doubts about this term. Both the doctrine and the
interpretation made by the Ministry of Infrastructure were presented ... a position, which
states that the "neighboring parcel" should be understood as a parcel having at least one
common border with the analyzed parcel (see M. Szewczyk). However, prevailed a posi-
tion based on the interpretation, among others, of the law (by judgments of the courts)
that these parcels were not really in the closest neighborhood. They can be parcels in a
further neighborhood, perceived as a certain urbanistic unity (especially in the comments:
T. Bagkowski and Z. Niewiadomski) [5, p. 84]

According to the proposed Code, the definition of a neighboring parcel is defined fairly
clear, that the investment area has to directly bound to at least one built-up plot that is
accessible from the same public road.

2.4 Size of the building in relation to the plot area

In the study case, the analysis states that the size of the parcel is built in between 20%
and 30%. Regulation [7] in § 5. 1. determines that The parameter of the size of the new
buildings in relation to the parcel or the area is determined on the basis of the average
parameter of this size for the analyzed area. The building parameter is calculated accord-
ing to the cited point in the regulation would be 26.8%. In the decision on land develop-
ment and management conditions the building parameter was set at 55%, adding that for
the higher than ground floor part the building parameter has to be no more than 30%. It is
not known why the size of the building was set to a higher percentage than it results from
the analysis. However, in such situations, the justification is § 5 point 2 of the regulation
[7], where is written: It is permissible to determine another parameter of the size of the
new buildings in relation to the parcel or the area, if this results from analyses ... That
means there is actually no obligation to comply with average parameter. The interpreta-
tion of this record It is permissible to determine another parameter ... if this results from
analyses [7] can be ambiguous. The area of analysis can be determined in any form, that
could find solutions that would favor the investor rather than the spatial order.

According to the draft of the Code, this parameter is to be determined according to the
study of land use conditions and directions of municipality. However, there is a section in
the article about indicators (art. 273. § 1.), in which is written: unless such a need does
not obviously results from the nature of the investment, that can lead to any determination
of this parameter.

2.5 Height of the building and number of storeys

In the analyzed case, due to the large area of analysis, the height of the building is very
divergent, with the largest being 21 m. The average building height of the whole analyzed
area is 8.23 m. The basis for issuing the decision is contained in the regulation, which
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among others tells how to determine the building height in the decision on land develop-
ment and management conditions.®

In the decision on land development and management conditions, the height of the front
elevation was set to 23 m, not more than 6 storeys. The average number of storeys in the
analyzed area was 2. The number of storeys and the height of the buildings determined
in the findings of the decision on land development and management conditions differ
from the average in the analyzed area. However, the regulation: a different altitude is
allowed if it results from the analysis (§ 7. 1 point 4), causes that parameters can be de-
termined almost loosely.

According to the draft of the Code the height of the building is to be within the parameters
(minimum and maximum) specified in the study.

Fig. 2 Buildings located in the immediate vicinity of the area with the decision on land development and man-
agement conditions issued

Ryc. 2 Zabudowa potozona w bezposrednim sasiedztwie terenu dla ktérego byta wydawana decyzja o warun-
kach zabudowy.

8 According to the regulation [7] § 7. 1.
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Fig. 3 Buildings located in the vicinity of the area with the decision on land development and management
conditions issued

Ryc. 3 Zabudowa potozona w sgsiedztwie terenu dla ktérego byta wydawana decyzja o warunkach zabudowy.
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2.6 Determining the width of the front facade

On the analyzed area the width of the facades are from 5 m to 95 m. However, the deci-
sion on land development and management conditions width of the front facade is not
specified. This is incorrect (although such a record occurs in many decisions), because
the regulation specifies how to define the width of the facade, there is no possibility of not
specifying this parameter. The admission of another width of the facade is not explicit
with not specify this parameter.

2.7 Determining of functions

According to the act [10], the function® is established on the basis of a neighboring parcel
located on the same public road as the analyzed parcel. However, since the neighboring
parcel may be even at a considerable distance, the function can be specified differently.
In the investigated case, it was possible to establish desired function due to the large
area of analysis and the extended public road through internal roads.

According to the draft of the Code', the function is to be determined by the study find-
ings, possibly by the local urban regulations or on the basis of the dominant development
in the analyzed area.

3. SUMMARY

The decisions on land development and management conditions should disappear from
the Polish legal system. Coastal belt research conducted by the Supreme Audit Office
delegation in Szczecin has shown that the decisions on land development and manage-
ment conditions are issued in many cases on the basis of incorrect (unreliable) analyzes
carried out for the needs of the investor rather than to preserve spatial order [9, p.10].
Space design based on Local Plan of Spatial Development, possibly with the proposed
new possibilities (local urban regulations) is completely sufficient and there is no need for
other possibilities.

According to the draft of the Code, Most of the parameters of new development in an
area with no local plan of spatial development, is to be determined on the basis of the
study of land use conditions and directions of municipality. It is not possible to accurately
analyze the risks involved in issuing the decision on admissibility of investment realization
because there are no draft of implementing acts (regulations). As the example present,
only the regulations specify how the law is to be realized in practice. According to the law
from 2003 with and its subsequent amendments [7], one added point (may be designated
of another ... if analysis results that) may cause the findings interpretation of the decision
at least problematic.

The illustrated example shows how the law can be manipulated to issue the decisions on
land development and management conditions.

Regardless of future practical solutions, maintaining of investment possibilities in areas
with no local plan of spatial development will cause chaos instead of spatial order. Also,
most likely there will appear cases when the law will be manipulated.

°Art. 61. 1. Issuing decision on land development and management conditions is possible if:

1) At least one neighboring parcel, accessible from the same public road, is built-up in a way allowing for defin-
ing requirements for new building with the continuation of the function... [10]

" The Code art. 272. § 1. The implementation of the investment takes place in accordance with the functional
zone defined in the study... and according to local urban regulations. and

§ 2. When an investment area, other than a public purpose, is located in a functional zone only for public pur-
pose investment, the function ... shall be determined on the basis of the functions and parameters of the devel-
opment dominating in the analyzed area.
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KONTROWERSYJNOSC USTALEN W DECYZJACH O WARUNKACH
ZABUDOWY

1. WSTEP

Od lat poddawane sg krytyce decyzje o warunkach zabudowy, ktére w Polsce w duzej
mierze zastgpity planowanie przestrzenne, jakim jest miejscowy plan. Projekt nowego
prawa (Kodeks urbanistyczno-budowlany 2016, dalej zwany Kodeksem) w dalszym ciggu
dopuszcza inwestycje na podstawie indywidualnej decyzji, zmieniajgc jej nazwe i czesc
wymagan, jakie muszg by¢ spetnione, zeby dosta¢ zgode na budowe, na obszarze w kto-
rym nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prezes Najwyzszej |zby Kontroli ujat istniejgcg sytuacje, jaka jest w planowaniu prze-
strzennym: Pomimo, Ze od jakoSci haszego najblizszego otfoczenia zalezy nie tylko po-
ziom i komfort zycia, ale réwniez bardzo czesto zdrowie, w Polsce od lat mamy do czy-
nienia ze zjawiskami sprzyjajagcymi narastaniu chaosu przestrzennego — szczegolnie na
obszarach zurbanizowanych. Jest to tym bardziej niepokojgce, ze dewastacja fadu prze-
strzennego jest zjawiskiem trwatym i nigjednokrotnie nieodwracalnym, a konsekwencje
btednych decyzji ponosi¢ bedg przyszte pokolenia. [4, str. 5]

Obecnie jezeli nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, mozna na
potrzeby inwestycji wyda¢ decyzje o warunkach zabudowy. Muszg by¢ spetnione odpo-
wiednie warunki, zeby taka decyzja zostata wydana. Podstawg ustalen, ktére bedg za-
warte w decyzji o warunkach zabudowy jest analiza, ktéra musi by¢ sporzgdzania wedtug
zasad zawartych w rozporzadzeniu w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego. Ponizej oméwione zostanie podejscie do tych wyma-
gan jakie jest w praktyce oraz jakie sg proponowane zmiany w projekcie Kodeksu urbani-
styczno-budowlanym. Badania byly przeprowadzone w ramach wspétpracy z Najwyzszg
Izbg Kontroli, w ktérych autorka uczestniczyta jako ekspert [9 str. 34]. Badania byty opar-
te na losowym wyborze przypadkéw poddanych analizie, z ktérych jeden zostat przed-
stawiony w artykule, jako indywidualny przypadek. Badania objety literature, w tym pozy-
cje dotyczaca systemu gospodarowania przestrzenig gminy jako dobrem pub/icznym”[4],
w ktérej przedstawiono problematyke zwigzang z zagospodarowaniem przestrzennym,
przedstawiajgc liczne problemy wystepujgce w tej dziedzinie.

Mozliwos¢ budowy na podstawie innej niz ustalenia miejscowego planu jest od lat kryty-
kowana i sg przedstawiane powody, kidére podnoszg, ze podstawg zagospodarowania
powinien by¢ plan zagospodarowania przestrzennego. W dyskusji podnosi sie wiele ar-
gumentow za likwidacjg mozliwosci budowania na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy, ktorych efektem jest czesto chaos przestrzenny oraz rozlewanie sie zabudowy na
obszary, ktére powinny by¢ objete zakazem budowania. Oczywiscie sg gtosy za pozo-
stawieniem decyzji o warunkach zabudowy, podnoszace przede wszystkim argumenty,
ze ich likwidacja wstrzyma lub wrecz zablokuje inwestycje.

Podstawg w gospodarowaniu przestrzenig staty sie decyzje o warunkach zabudowy,
ktére nie gwarantujg tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, a ich funkcjono-
wanie powoduje miedzy innymi:

- brak realizacji ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, poniewaz decyzje nie muszg by¢ z nim zgodne,

" Wyniki przeprowadzonych ponad 40 kontroli, w okresie od 2010 r. do 2016 (I ptrocze) oraz opinie ekspertow
przedstawione podczas dwdoch debat zorganizowanych przez Najwyzszg Izbe Kontroli, byty podstawg przepro-
wadzenia analizy zagadniern majgcych istotny wptyw na jako$¢ dziatan zwigzanych z gospodarowaniem prze-
strzenig. [4, str. 5]
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- zaspakajanie potrzeb inwestycyjnych konkretnych inwestoréw, bez powigzania z polity-
kg gospodarowania przestrzenig prowadzong przez gmine,

- brak udziatu spotecznosci lokalnej w ustalaniu zagospodarowania przestrzeni oraz tadu
przestrzennego,

- stabos$¢ uzgodnien majgcych chroni¢ przed zabudowg na terenach, ktére powinny byc¢
ograniczone lub wrecz pozbawione mozliwosci zabudowy (np. tereny zalewowe lub cen-
ne przyrodniczo) oraz niekontrolowany proces ekspansji zabudowy na tereny niezabu-
dowane, zazwyczaj graniczgce z miastami. [4, str. 10, 11]

- ograniczenie wtadztwa gminy nad rozwojem przestrzennym.

Przedstawiony w artykule przyktad pokazuje jakie byly/sg i jakie najprawdopodobniej
bedg uwarunkowania prawne, a za nimi praktyczne, przy ustalaniu warunkéw zagospo-
darowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, ktére sa/majg by¢ okreslane na
podstawie analizy.

W obowigzujgcym prawie przestrzennym (ustawa z 2003 r.12) oraz proponowanym (pro-
jekt kodeksu z 201613) podkresla sie zachowanie zréwnowazonego rozwoju i tadu prze-
strzennego. Z drugiej strony dopuszcza sie inwestycje na terenach nieobjetych miejsco-
wymi planami, co przeczy gtéwnym zatozeniom.

2. PODSTAWA OKRESLENIA USTALEN ZAWARTYCH W DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY/POSTANOWIENIU O DOPUSZCZALNOSCI REALIZACJI INWESTYCJI

2.1 Zgodnos$é decyzji z ustaleniami studium™

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy mimo, ze
jest podstawowym narzedziem do rozwoju przestrzennego catej gminy, nie stuzy do wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy. Potwierdza to orzecznictwo, w ktérym przed-
stawiany jest miedzy innymi poglad, ze skoro studium nie jest aktem prawa miejscowego,
to decyzje nie muszg by¢ z nim zgodne. [2, 3, 11]

W proponowanej zmianie prawa przestrzennego (projekt Kodeksu) decyzje o warunkach
zabudowy zastgpione majg zosta¢ postanowieniem o ustalenie dopuszczalnosci realizacji
inwestycji (jako jeden z elementéw zgody inwestycyjnej, dotyczgcej obszaréw na ktérych
nie ma obowigzujgcego miejscowego planu), ktére powinno byé zgodne ze studium'®.

2.2 Obszar analizowany na potrzeby analizy, na podstawie ktorej ustalono zapisy
dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu w decyzji o warunkach zabudowy
Wielkos¢ obszaru analizy

W omawianym przypadku obszar jaki zostat wziety do analizy przekracza znacznie 50 m
oraz 3-krotng szerokos¢ frontu dziatki (jej szerokos¢ frontowg ustalono na okoto 70 m).

2 Art. 1. 1. Ustawy okresla: 2) zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslo-
ne cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy — przyjmujgc tad przestrzenny i zrbwnowazony
rozwoj za podstawe tych dziatan. [10]

® Ant. 4. Zasada zrownowazonego rozwoju jest podstawg gospodarowania przestrzenia przez wiadze
publiczne, dazgce poprzez osiggnigcie tadu przestrzennego do zapewnienia wysokiej jakosci zycia. [6]

“ Wedtug ustawy z 2003 roku: polityke gminy przedstawia sie w studium uwarunkowar i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, wedtug projektu kodeksu z 2016 roku w: Studium rozwoju przestrzennego gminy
" At 272. § 1. Realizacja inwestycji nastepuje zgodnie z okreslong w studium strefg funkcjonalng, w
granicach wskaznikéw, zapisanych w studium. [6]
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Teren poddany analizie pokazany jest ciggta linig, na rysunku numer 1. Natomiast obszar
jaki wynika z trzykrotnej szerokos$ci frontu dziatki jest pokazany linig kropkowang (Ryc. 1).
Prawo przestrzenne okresla jak ma by¢ okreslana granica obszaru, ktéry ma zosta¢ wzie-
ty pod uwage w analizie'®. Wedtug rozporzagdzenia [7] przedstawiony przyktad spetnia te
warunki, poniewaz w prawie nie ma ustalonej maksymalnej granicy obszaru wzietego do
analizy. Pomimo, Zze prawo dopuszcza takg sytuacje, nie ma uzasadnienia, zeby anali-
zowac tak duzg czes¢ miasta.

Proponowane zmiany znajdujgce sie w projekcie ustawy Kodeks urbanistyczno-
budowlany ograniczajg odlegtos¢ jaka moze by¢ wzieta pod uwage w obszarze analizy:
Art. 275. § 1. Obszar analizowany okre$la sie wyznaczajgc wokét terenu inwestycji
obszar o szerokosci nie przekraczajgcej 200 metrow, pozwalajgcy na ustalenie
spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 273" [6] Dobrze, ze maksymalna wielko$¢
jaka jest proponowana w projekcie kodeksu ogranicza teren analizy, ale jest to i tak dos¢
duzy obszar, na ktérym mozna znalez¢ pozadane, a niekoniecznie prawidtowe parame-
try.

Do projektu kodeksu nieprzedstawione zostaty akty wykonawcze w formie rozporzadzen,
ktére uszczegdbtowityby podejscie do okreslania réznych wskaznikow. Dopiero szczegdty
pokazg jakie bedg zasady ustalania poszczegdlnych parametrow. Wtedy okaze sie czy
chociaz w czesci bedzie szansa na zachowanie przynajmniej tadu przestrzennego. Wat-
pliwosci nasuwa zapis w Kodeksie art. 275. § 1. przedstawione powyzej. Nasuwa sie
pytanie: co jezeli ten obszar nie wystarczy, aby spetni¢ wspomniane warunki?
Czy w akcie wykonawczym bedzie zapis pozwalajgcy na zwiekszenie obszaru analizy,
jezeli tak to o ile?

2.3 Dziatka sasiednia

Niejednoznaczne (brak definicji prawnej) pojecie dziatki sgsiedniej, spowodowato, ze
rozumienie tego pojecia ustality przede wszystkim wyroki sgdow.

Poczgtkowo istniaty wyrazne watpliwosci interpretacyjne dotyczgce tego pojecia. Zarow-
no w doktrynie a takze interpretacji dokonanej przez Ministerstwo Infrastruktury prezen-
towane byfo ... stanowisko, uznajgce ze przez ,dziatke sgsiednig” nalezy rozumiec dziat-
ke posiadajgcg przynajmniej jedng wspding granice z dziatkg objetg wnioskiem (Por.
M. Szewczyk). Przewazato jednak stanowisko oparte na wyktadni miedzy innymi prawa
(dokonywanej przez wyroki sgdéw) ze sg to dziatki niekoniecznie w faktycznym naijbliz-
szym sgsiedztwie. Mogg to by¢ dziatki w dalszym sgsiedztwie, pojmowanym jako pewng
urbanistyczng catos¢ (tak zwfaszcza w komentarzach: T. Bgkowski i Z. Niewiadomski).
[5, str. 84]

Wedtug proponowanego projektu Kodeksu definicja dziatki sgsiedniej jest okreslona dosé
jasno, mianowicie, ze teren inwestycji ma bezpo$rednio graniczyé z co najmniej jedng
dziatkg zabudowang, ktéra jest dostepna z tej samej drogi publiczne;.

'® §3 pkt. 2. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, ... , w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$c¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metréw. [7]
" Art. 273.§ 1. Parametry inwestycji ustala sie, w granicach wskaznikéw, o ktérych mowa w art. 68 pkt 7
i 8, w sposbdb zapewniajgcy wkomponowanie tej inwestycji w najblizsze sgsiedztwo w obszarze analizowanym,
chyba ze potrzeba taka w sposéb oczywisty nie wynika z charakteru inwestycji.
Art. 68. Studium zawiera ustalenia w zakresie:

7) zagospodarowania terenéw inwestycji:

wskaznik powierzchni zabudowy,

i) wskaznik powierzchni obiektow budowlanych,
j)  wskaznik intensywnosci zabudowy,
k)  wskaznik powierzchni biologicznie czynnej,
1) minimalng i maksymalng wysokos¢ obiektéw budowlanych,
m) miejsca postojowe,
n) kolorystyke obiektéw budowlanych;
8) minimalnej powierzchni terenéw inwestyc;ji; [6]
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2.4 Wielko$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

W badanym przypadku w analizie napisano, ze wielkos¢ zabudowy w stosunku do po-
wierzchni dziatki miesci sie pomiedzy 20 % a 30 %. Rozporzadzenie [7] w § 5. 1. ustala,
ze Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkoSci dla obszaru
analizowanego. Wskaznik zabudowy wyliczony wedtug zacytowanego punktu rozporza-
dzenia wyniostby 26,8 %. W decyzji o warunkach zabudowy wskaznik zabudowy zostat
ustalony na 55 %, dodajac, ze dla tej czesci zabudowy, ktdra jest na kondygnacji wyzsze;j
niz parter, wspotczynnik ma wyniesc nie wiecej niz 30 %. Nie wiadomo dlaczego ustalono
wielkos¢ zabudowy na wyzszy procent niz to wynika z analizy. Jednak w takich sytu-
acjach obrong jest § 5 punkt 2 rozporzadzenia [7], w ktérym zapisano: Dopuszcza sie
wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy ... To jest zapis, ktéry wskazuje,
ze wtasciwie nie ma obowigzku przestrzegania sredniego wskaznika. Interpretacja zapisu
dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika ... jezeli wynika to z analizy [7] moze byc¢
wieloznaczna. Biorgc pod uwage, ze obszar analizy mozna ustali¢ jezeli chodzi o mak-
symalng wielko§¢ w dowolny sposoéb, to mozna by byto znalez¢ takie rozwigzania, ktore
beda sprzyjaty inwestorowi, a nie tadowi przestrzennemu.

Wedtug projektu Kodeksu wskaznik ten ma by¢ ustalony wedtug tego jaki bedzie zapisa-
ny w studium rozwoju przestrzennego gminy. Jednak jest fragment w artykule méwigcym
o wskaznikach (art. 273. § 1.), w ktoérym jest zapisane: chyba ze potrzeba taka w sposéb
oczywisty nie wynika z charakteru inwestycji co moze prowadzi¢ do dowolnego ustalenia
tego wskaznika.

2.5 Wysokos¢ zabudowy i liczba kondygnaciji

W badanym przypadku, ze wzgledu na duzy obszar analizy wysoko$¢ zabudowy jest
bardzo rozbiezna, przy czym najwieksza wyniosta 21 m. Srednia wysoko$é zabudowy na
catym obszarze analizowanym to 8,23 m. Podstawa wydania omawianej decyzji zawiera
sie w rozporzgdzeniu, w ktorym jest miedzy innymi okreslone jak ustala¢ wysoko$¢ zabu-
dowy w decyzji o warunkach zabudowy.18

W decyzji o warunkach zabudowy ustalono wysokos¢ elewacii frontowej do 23 m, nie
wiecej niz 6 kondygnacji. Na analizowanym obszarze $rednia ilos¢ kondygnacji wyniosta
2. Okreslone w ustaleniach decyzji o warunkach zabudowy ilosci kondygnacji i wysokos¢
zabudowy odbiegajg od $redniej jaka jest na analizowanym terenie. Jednak zapis rozpo-
rzagdzenia: dopuszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy
(§7. 1 punkt 4) powoduje, ze mozna wtasciwie prawie dowolnie okresli¢ te parametry.

Wedtug projektu Kodeksu wysokos¢ zabudowy ma by¢ w granicach wskaznikéw (mini-
malna i maksymalna) okreslonych w studium.

2.6 Ustalenie szerokosci elewacji frontowej

Na analizowanym obszarze podano, ze szeroko$ci elewacji wynoszg od 5 m do 95 m.
Natomiast w decyzji o warunkach zabudowy zapisano, ze nie okresla sie szerokosci ele-
wacji frontowej. Jest to nieprawidtowe (chociaz taki zapis wystepuje w wielu decyzjach),

18 Wedtug rozporzadzenia [7] § 7. 1. Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewac;ji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyzna-
cza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich.

2. Wysokosc, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy sie od Sredniego poziomu terenu przed gtownym wejsciem do
budynku.

3. Jezeli wysoko$¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyj-
muje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym.

4. Dopuszcza sie wyznaczenie innej wysoko$ci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy ...
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poniewaz w rozporzadzeniu jest okreslone jak ma by¢ ustalona szerokosé elewacji'®, bez
mozliwosci nieokreslenia tego wskaznika. Dopuszczenie innej szerokosci elewacji froto-
wej nie jest jednoznaczne z niewyznaczeniem tego wskaznika.

2.7 Ustalenie funkcji

Wedtug ustawy [10] ustalenie funkcji20 nastepuje na podstawie dziatki sgsiedniej potozo-
nej przy tej samej drodze publicznej co teren, dla ktérego ma by¢ wydana decyzja o wa-
runkach zabudowy. Jednak poniewaz dziatka sgsiednia moze by¢ nawet w znacznej od-
legtosci, funkcja moze by¢ okreslona réznie. W badanym przypadku okreslenie pozada-
nej funkcji byto mozliwe ze wzgledu na duzy obszar, ktéry objeta analiza i rozbudowang
droge publiczng poprzez drogi wewnetrzne.

Wedtug projektu Kodeksu®' funkcja ma byé okreslana wedtug ustalen studium, ewentual-
nie miejscowych przepiséw urbanistycznych lub na podstawie zagospodarowania domi-
nujgcego w obszarze analizowanym.

3. PODSUMOWANIE

Decyzje o warunkach zabudowy powinny znikngé z polskiego systemu prawnego. Bada-
nia pasa nadmorskiego przez Delegature NIK w Szczecinie wykazaly, ze decyzje o wa-
runkach zabudowy sg wydawane w wielu przypadkach na podstawie nieprawidtowej (nie-
rzetelnej) analizy przeprowadzanej na potrzeby inwestora, a nie dla zachowania fadu
przestrzennego [9, str. 10]. Projektowanie przestrzeni na podstawie miejscowych plandw,
ewentualnie z proponowanymi nowymi mozliwosciami czyli miejscowych przepiséw urba-
nistycznych jest catkowicie wystarczajgce i nie ma potrzeby stosowania innych mozliwo-
Sci.

Wiekszos¢ parametrow nowej zabudowy na okreslonym obszarze, ktory nie jest objety
ustaleniami miejscowego planu, wedtug propozycji projektu Kodeksu ma by¢ ustalana na
podstawie zapiséw studium rozwoju przestrzennego gminy. Nie ma mozliwosci doktad-
nego przeanalizowana zagrozen jakie niesie za sobg wydanie postanowienia o ustalenie
dopuszczalnosci realizacji inwestycji, poniewaz nie ma projektow aktéw wykonawczych
(rozporzadzen). Jak wida¢ w przedstawionym przyktadzie dopiero rozporzgdzenia okre-
Slajg, jak w praktyce ma by¢é wykonywane prawo. Tak jak jest wedtug prawa uchwalone-
go w 2003 roku z pdzniejszymi zmianami [7], ze jeden dodany punkt (dopuszcza sie wy-
znaczenie innej ..., jezeli wynika to z analizy) moze spowodowac, ze interpretacja ustalen
zawartych w decyzji jest co najmniej problematyczna.

Przedstawiony przyktad pokazuje jak mozna naciggajgc prawo, inaczej manipulowac nim,
wydac¢ decyzje o warunkach zabudowy.

Niezaleznie od tego, jakie bedg przyjete rozwigzania praktyczne, utrzymanie mozliwosci
inwestowania na obszarach nieobjetych planami, bedzie powodowa¢ mozliwosé powsta-

'9°§ 6. 1. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudo-
wy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze anali-
zowanym, z tolerancjg do 20%.

2. Dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w §
3 ust.1.

2 Art. 61. 1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZliwe ...:;jezeli

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb po-
zwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji .. [10]

! Kodeks Art. 272. § 1. Realizacja inwestycji nastepuje zgodnie z okre$long w studium strefg funkcjo-
nalng ... oraz zgodnie z miejscowymiprzepisami urbanistycznymi. i

§ 2. W przypadku, gdy teren inwestycji, innej niz inwestycja celu publicznego, pofozony jest w strefie funkcjo-
nalnej przewidujgcej wytgcznie realizacje inwestycji celu publicznego, funkcje ... ustala sie na podstawie
funkcji i wskaznikbw zagospodarowania dominujgcych w obszarze analizowanym.
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wania chaosu zamiast tadu przestrzennego. Réwniez dalej najprawdopodobniej bedg sie
zdarzaty przypadki, ktére bedg omijaty lub naciggaty prawo.
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