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W latach 2010-2016 Najwyzsza Izba Kontroli przeprowadzita tacznie 47 kontroli réznych etapow
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego w gminach. Wnioski sa zatrwazajace. Chaos 1 brak fadu
przestrzennego, niekontrolowana urbanizacja, lokowanie inwestycji na obszarach zagrozonych powodzia,
brak petnej ochrony zabytkéw przyrody, dewastacja tadu przestrzennego oraz niska ocena atrakcyjnosci
polskich miast dla inwestorow.

Na podstawie wynikéw NIK sformutowata rowniez zalecenia. Studium zagospodarowania
przestrzennego gminy powinno by¢ wiazace przy ustalaniu lokalizacji inwestycji na podstawie decyzji
administracyjnej. Miejscowe plany zagospodarowania powinny odgrywac gtéwna role w procesie
ksztaltowania fadu przestrzennego, a ich opracowanie powinno by¢ obligatoryjne.

Studium bez znaczenia

NIK wskazuje na nieprawidtowe umiejscowienie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy w obowigzujacym porzadku prawnym (nie jest ono aktem prawa miejscowego).
Ustalenia zawarte w tym dokumencie, wigza organy gminy jedynie na etapie sporzadzania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, ktdre obecnie pokrywaja zaledwie ok. 30 proc. powierzchni
kraju. Studium nie stanowi takze podstawy prawnej przy wydawaniu decyzji administracyjnych o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. W praktyce studium uwarunkowan nie petni funkcji
narz¢dzia ksztaltowania polityki przestrzennej na terenie gminy. Poza tym kontrole NIK wykazaty, ze w
wielu gminach funkcjonowaty studia opracowane 1 uchwalone na podstawie nieobowiazujacej ustawy z 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Studia nie zawieraly rowniez aktualnych informacji o
terenie, w szczegolnosci dotyczyto to wystgpowania powodzi, co ma istotne znaczenie dla decyz;ji
podejmowanych przez przysztych inwestorow. W studiach jednej trzeciej zbadanych gmin nie
wprowadzono zadnych zapisOw zobowiazujacych do stosowania zakazu lub ograniczenia lokalizacji
obiektow budowlanych oraz nie okreslono warunkéw technicznych po spetnieniu, ktorych bedzie
mozliwa bezpieczna lokalizacja inwestycji na terenach zagrozonych powodzia. NIK wskazuje takze na
nieprawidlowosci w sposobie finansowania prac majacych na celu dokonanie zmian w studium. Gminy
nie traktuja tego dokumentu jako istotnego dla lokalnej polityki przestrzennej. Na przyktad inwestorzy
zainteresowani budowg elektrowni wiatrowej sfinansowali zmiany w studium uwarunkowar, a takze w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Brak plan6w miejscowych

Wyznaczone kierunki 1 zasady funkcjonowania podmiotéw w przestrzeni publicznej faktycznie maja
niewielkie zastosowanie. Zatozenia lokalnej polityki przestrzennej gmin nie s3 wdrazane ze wzgledu na
niewielka powierzchnig¢ gmin obj¢ta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Natomiast
wydawanie decyzji administracyjnych, ktére nie musza by¢ zgodne z ustaleniami studium skutkuje
chaosem przestrzennym. Miejscowe plany maja niewielki wptyw na zapewnianie tadu przestrzennego 1
zrownowazonego rozwoju gmin. Pokryte jest nimi jedynie ok. 30 proc. powierzchni kraju. Ciagle na
niskim poziomie utrzymuje si¢ tempo wzrostu powierzchni objetych planami. Z kolei brak aktualnych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego powoduje chaos przestrzenny i brak trwatych
regut gospodarowania przestrzenia w gminach.

Decyzje administracyjne powodujace batagan

Podstawowym instrumentem gospodarowania przestrzenig na przewazajacym obszarze kraju (ok. 70
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proc. powierzchni) staly si¢ decyzje administracyjne. Jak podkresla izba, stato si¢ tak w sytuacji, gdy nie
ma prawnego wymogu zachowania ich zgodnosci z polityka przestrzenng gminy, wyrazong w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Mozliwe jest wigc przeprowadzenie
inwestycji niezgodnie z ustaleniami dokumentu strategicznego. Decyzje o warunkach zabudowy 1
zagospodarowaniu terenu moga by¢ wydawane w celu zaspokojenia konkretnych potrzeb
inwestycyjnych, a nie w zwiazku z prowadzona przez gming polityka przestrzenna. W efekcie nastgpuje
dezintegracja przestrzeni, niekontrolowany proces ekspansji miast na tereny niezabudowane, co zwigksza
koszty budowy infrastruktury technicznej uzbrojenia terenu. Dodatkowo spotecznos¢ lokalna pozbawiona
jest udziatu w ustalaniu zasad tadu przestrzennego 1 sposoboéw gospodarowania i korzystania z
przestrzeni, tak jak jest to zagwarantowane w przypadku uchwalania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. NIK wylicza kolejne negatywy wydawania decyzji administracyjnych
- stabos¢ wymaganych ustawa uzgodnieni majacych chroni¢ przed zabudowa na obszarze np.: narazonym
na hatas lub na terenach zalewowych czy tez cennych przyrodniczo. Zdaniem Izby prowadzi to do
bezpowrotnej utraty wartosci krajobrazowych i przyrodniczych wielu terenéw oraz stwarza
niebezpieczenstwo prowadzenia inwestycji na terenach objetych zakazem zabudowy.

NIK zwraca uwagg, ze na podstawie obowigzujacych przepisow mozliwe jest rOwniez uzyskiwanie
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, bez zamiaru prowadzenia inwestycji,
wylacznie w oczekiwaniu na uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
bowiem z ustawa o planowaniu, w przypadku uchwalenia planu pogarszajacego lub uniemozliwiajacego
wykorzystanie nieruchomosci w sposob dotychczasowy, wiascicielowi nieruchomosci lub
uzytkownikowi wieczystemu nalezy si¢ rekompensata. Istnieje wigc wysokie ryzyko sktadania przez
uprawnione podmioty wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy wytacznie w celach
spekulacyjnych.

Z catym raportem NIK mozna zapozna¢ si¢ tutaj.
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