SPACE-SOCIETY -ECONOMY - 23 - 2018 - 55-73

http://dx.doi.org/10.18778/1733-3180.23.04

Anna REK

Mgr inz. Anna Rek — Uniwersytet Lodzki
Adres korespondencyjny:
4 Wydziatl Nauk Geograficznych
Instytut Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej
ul. Kopcinskiego 31, 90-142 L6dZ
e-mail: anna.rek92@gmail.com

ZARYS TRESCI: Wprowadzone w 2015 roku zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym mialy na celu racjonalizacj¢ lokalnej polityki przestrzennej. Wczesniej
nie bylo regulacji prawnych jasno okreslajacych ile terendw gmina moze przeznaczy¢ pod za-
budowe. Skutkowato to wyznaczaniem coraz to nowszych terenéw budowlanych, czgsto bez
zbadania rzeczywistych potrzeb i mozliwosci rozwoju. W efekcie stan ten doprowadzit do zja-
wiska niekontrolowanej urbanizacji oraz wzrostu kosztow budowy infrastruktury technicznej
ispotecznej. Celem artykutu jest przedstawienie badan wtasnych nad oddziatywaniem wprowa-
dzonych zmian w przepisach na lokalng polityke przestrzenng. W pracy przeprowadzono anali-
z¢ rzeczywistych potrzeb i mozliwoséci rozwoju gminy Rzgow, nastepnie zestawiono jej wyniki
z lokalnymi uwarunkowaniami przestrzennymi w konteksécie nowych regulacji prawnych.

SEOWA KLUCZOWE: lokalna polityka przestrzenna, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, chlonno$¢ zabudowy, ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym.

THE IMPACT OF THE AMENDMENTS TO THE LAND USE
PLANNING AND DEVELOPMENT ACT ON LOCAL SPATIAL POLICY
— CASE STUDY OF RZGOW COMMUNE

ABSTRACT: The changes to the Act on Spatial Planning and Development introduced
in 2015 were aimed at rationalizing the local spatial policy. Previously there was no legal
regulation clearly defining how much the municipality area could devote to development.
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This resulted in the designation of newer construction sites, often without examining the real
needs and development opportunities. As a result, this condition has led to the phenomenon
of uncontrolled urbanization, dispersion of development and increase of costs of construction
of technical and social infrastructure.

New legal regulations have impact on municipal spatial policies on the one hand, which
creates opportunities for planning for further development in line with the principles of
spatial order and sustainable development, on the other hand, threaten to hamper the further
development of the municipality.

The purpose of the article is to present own research on the impact of introduced changes in
the regulations on local spatial policy. In the work an analysis of the real needs and development
opportunities of the Rzgow commune was conducted, then its results were compared with the
local spatial conditions in the context of new legal regulations.

KEYWORDS: local spatial policy, study of conditions and directions of spatial development,
absorption of buildings, the act on planning and spatial development.

4.1. Wprowadzenie

Rok 2015 byt czasem prawdziwej rewolucji w dziedzinie planowania przestrzen-
nego w Polsce. Dokonano licznych zmian w przepisach dotyczacych bezposred-
nio oraz posrednio planowania przestrzennego. Ustawe z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana w dalszej czesci artyku-
hu ustawg o planowaniu...) nowelizowano az o$miokrotnie. Do najistotniejszych
zmian nalezato wejscie w zycie Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewi-
talizacji.

Nowelizacje aktu prawnego mialy na celu racjonalizacj¢ lokalnej polityki prze-
strzennej. Przed wejsciem w zycie nowych przepisow nie bylto regulacji prawnych
jasno okreslajacych ile terendéw gmina moze przeznaczy¢ pod zabudowe. Skutko-
walo to przeznaczaniem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzenne-
go i studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego coraz
to nowszych terenow pod zabudowe. Odbywalo si¢ to zazwyczaj na wnioski indy-
widualne mieszkancow i inwestorow, czesto bez zbadania rzeczywistych potrzeb
i mozliwos$ci rozwoju gminy. W efekcie stan ten doprowadzit do degradacji prze-
strzeni, niekontrolowanej urbanizacji, zjawiska ,,rozlewania si¢ miast” oraz wzro-
stu kosztow budowy infrastruktury technicznej i spotecznej. Tematyka suburba-
nizacji jest przedmiotem badan wielu geograféw i urbanistow, rzetelny przeglad
literatury dotyczacy tego zagadnienia zostal opracowany przez A. Zborowskie-
go i P. Razniaka (2013). Badania na temat chtonnos$ci terenow przeznaczonych
pod zabudowe w dokumentach planistycznych prowadzi m.in. Instytut Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN (Sleszynski 2012, 2013, 2014; Kowa-
lewski i in. 2014). Natomiast problematyka systemu planowania przestrzennego
w Polsce zajmowat si¢ m.in. M. Nowakowski (2013). W jego ksiazce pt. Sto lat
planowania przestrzeni polskich miast (1910-2010) zostata zawarta kompleksowa
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analiza aktow prawnych dotyczacych zagospodarowania przestrzennego w latach
1910-2010. Ze wzgledu na $wiezo$¢ zagadnienia, sita rzeczy niewiele jest wy-
czerpujacych opracowan dotyczacych najnowszych zmian w ustawie o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Celem artykutu jest przedstawienie badan wtasnych nad oddziatywaniem
wprowadzonych zmian w przepisach na lokalng polityke przestrzenng. W pra-
cy przeprowadzono analize rzeczywistych potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy
Rzgow, nastgpnie zestawiono jej wyniki z lokalnymi uwarunkowaniami prze-
strzennymi w konteks$cie nowych regulacji prawnych. Artykut powstat na pod-
stawie badan przeprowadzonych w pracy magisterskiej A. Rek (2016) pt. Ustawa
o planowaniu przestrzennym w swietle ustawy krajobrazowej i ustawy o rewitali-
zacji — studium przypadku.

4.2. Chlonnos$¢ terenow mieszkaniowych w Polsce

Przeprowadzone badania pokazuja, ze istnieje powazny problem nadpodazy te-
rendw mieszkaniowych w Polsce. W zaleznosci od metody obliczen, chtonno$¢
terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w miejscowych planach waha si¢ w gra-
nicach od 11 do 150 milionéw o0sob (Sleszyfiski 2014). Wedtug raportu Ekono-
miczne straty i spoleczne koszty niekontrolowanej urbanizacji w Polsce, najbar-
dziej wiarygodne szacunki chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w miejscowych planach wynoszg ok. 60 miln oséb (Kowalewski i in. 2014). Nale-
zy zauwazy¢, ze jest to chtonno$¢ obliczona tylko z planéw miejscowych, ktory-
mi jest pokryte okoto 30% naszego kraju (NIK 2016). W studiach uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego $rednio okoto 20% powierzch-
ni gmin jest przeznaczana pod zabudowe mieszkaniowa, co nawet przy niskich
wskaznikach gestosci zaludnienia daje mozliwo$¢ zamieszkania w naszym kraju
okoto 150 mln mieszkancow (Sleszynski 2014).

W tym miejscu nalezy si¢ odnie$¢ do prognoz demograficznych. W Polsce
obecnie mieszka niecate 38,5 miliona 0sob (stan na 31.12.2016), prognozy de-
mograficzne méwia, ze liczba ta bedzie spadaé. W przeciaggu najblizszych 30 lat
(do 2045 r.) populacja naszego kraju ma zmniejszy¢ si¢ o ok. 3,6 miliona 0s6b
(GUS 2014). Zgodnie z przewidywaniami Gtownego Urzedu Statystycznego od-
ptyw ludnosci bedzie odbywat si¢ gléwnie z terendw miejskich, liczba ludno$ci
na wsiach powinna utrzymac si¢ na podobnym poziomie. Prognozowang przyczy-
ng takich tendencji demograficznych bedzie proces starzenia si¢ spoteczenstwa,
a co za tym idzie ujemny przyrost naturalny oraz w mniejszym stopniu ujemne
saldo migracji.

Przedstawione dane §wiadczg o powaznym problemie systemu planowania
przestrzennego w Polsce, nadpodaz terenéw przeznaczonych pod zabudowe wy-
stepuje niemalze w kazdej gminie.
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4.3. Zmiany wprowadzone w nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Proba rozwiazania problemu nadpodazy terenéw budowlanych jest nowelizacja
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora weszta w zycie
pod koniec 2015 roku. Modyfikacja ustawy wprowadzita szereg bardzo istotnych
zmian dotyczacych sporzadzania gminnych opracowan planistycznych, w szcze-
gblnosci studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go (zwanym w dalszej czesci artykutlu studium). Przy opracowywaniu studium
zwigkszono nacisk na analiz¢ uwarunkowan rozwoju. W trakcie sporzadzania
niniejszego dokumentu obowigzkowe jest przeprowadzenie tzw. analizy potrzeb

i mozliwo$ci rozwoju, ktorej wyniki warunkuja mozliwos¢ przeznaczania no-

wych terenéw pod zabudowe.

W sktad analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju wchodzi':

— analiza i prognoza demograficzna w perspektywie nie dtuzszej niz 30 lat;

— analiza spoteczna polegajaca na identyfikacji potrzeb i probleméw mieszkan-
cOW gminy;

— analiza $rodowiskowa polegajaca na wskazaniu obszarow o duzych walorach
przyrodniczych i kulturowych oraz identyfikacji potrzeb i probleméw z zakre-
su ochrony srodowiska wystepujacych na obszarze gminy;

— prognoza mozliwosci finansowania przez gmine budowy nowego uktadu dro-
gowego, nowej sieci infrastruktury technicznej oraz obiektow infrastruktury
spotecznej, oparta na analizie budzetu gminy;

— bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe polegajacy na:

« okresleniu, na podstawie ww. analiz, maksymalnego zapotrzebowania na
nowa zabudowe, w ilosci powierzchni uzytkowej wyrazonej w metrach
kwadratowych powierzchni uzytkowej zabudowy w podziale na funkcje za-
budowy;

» oszacowaniu chtonnos$ci obszarow gminy o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz chtonnos$ci obszarow niezain-
westowanych wyznaczonych w planach miejscowych wyrazonej w metrach
kwadratowych powierzchni uzytkowej zabudowy w podziale na funkcje;

— opracowanie wariantOw rozwigzan zapewniajacych zsynchronizowanie
wszystkich elementéw prowadzonych analiz i wypracowania wariantu opty-
malnego.

Zgodnie z litera prawa, wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe poza ob-
szarami 0 w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
(zwanymi dalej obszarami SFP), mozliwe jest tylko wtedy, gdy wynika to z ww.
analiz, tzn. gdy maksymalne prognozowane zapotrzebowanie przewyzsza sume

' Szczegotowy zakres analizy zostat okreslony w art. 10 Ustawy z dnia 27 marca 2007 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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chlonnos$ci terendw przeznaczonych juz pod zabudowg oraz terendw potozonych
w granicach obszaréw SFP. W takim przypadku bilans terendw nalezy uzupetnié
o roznice tych wielkos$ci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy w po-
dziale na funkcje. Nastepnie nalezy oszacowac koszty uzbrojenia w infrastrukture
techniczng nowych terendw oraz wskaza¢ mozliwosci finansowania. Tylko jezeli
gming sta¢ na pelne uzbrojenie terendw mozliwe jest przeznaczenie ich pod zabu-
dowe. W przypadku, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowg nie przekracza chtonnosci istniejacych terendw, obowigzujace przepisy
nie dopuszczajg lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami SFP.

Nowelizacja ustawy o planowaniu..., nie wprowadzita Zzadnych przepisow
przejsciowych. Oznacza to, ze niezaleznie od stopnia zaawansowania prac, pro-
jekt studium musi zosta¢ dostosowany do wymogow okreslonych w nowych re-
gulacjach prawnych.

4.4. Studium przypadku gminy Rzgow

Wprowadzone zmiany legislacyjne przeanalizowano na przyktadzie gminy
Rzgbéw. Jest to mata gmina miejsko-wiejska potozona w wojewoddztwie todzkim,
w powiecie 16dzkim wschodnim, wchodzaca w sktad L.odzkiego Obszaru Me-
tropolitalnego. Gmina Rzgéw bezposrednio graniczy ze stolica wojewddztwa
—Lodzig. Przez teren Rzgowa przebiegajg wazne trasy komunikacyjne: autostrada
Al (relacji Gdansk—Cieszyn) wraz z weztem autostradowym ,.£.6dz-Potudnie”,
droga ekspresowa S8 (relacji Wroctaw —Biatystok) oraz drogi krajowe nr 11 71.

Rozwoj przestrzenny gminy Rzgéw odbywa si¢ na podstawie planow miejsco-
wych, jednostka terytorialna jest niemal w cato$ci pokryta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Pozwala to unikng¢ lokalizacji przypadko-
wych inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Rada Miejska w Rzgowie Uchwata Nr XLV/413/2014 z 28 kwietnia 2014 r.
przystapita do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Przyczyng przystapienia do zmiany studium byta duza liczba
wnioskow (okoto 250) od oséb prywatnych i inwestorow, dotyczacych gtdwnie
przeznaczenia nowych terenow pod zabudowe. W listopadzie 2015 roku studium
bylto gotowe do uchwalenia, przeszto catg procedurg formalno-prawna, tzn. zosta-
to pozytywnie uzgodnione i zaopiniowane przez instytucje oraz bylo wytozone
do publicznego wgladu. Projekt uwzglednial wigkszos¢ wnioskow, w efekcie wy-
znaczat prawie 500 ha nowych terenéw pod zabudowe, ktdrych koszt uzbrojenia
wyniostby okoto 120 min zt. Jednak na skutek zmian wprowadzonych w przepi-
sach, projekt studium nalezato uzupehic o analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju,
a nastgpnie zweryfikowac zatozenia projektowe z jej wynikami. W praktyce ozna-
czalo to koniecznosc¢ sporzadzenia projektu studium od poczatku oraz rezygnacje
z wyznaczania wigkszo$ci nowych terenéw pod zabudowe.
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4.4.1. Analiza potrzeb i mozliwosci gminy Rzgow

Ze wzgledu na zlozono$¢ zagadnienia oraz ograniczong objeto$¢ artykutu,
w niniejszej publikacji zaprezentowano jedynie cze$¢ analiz potrzeb i mozliwo-
$ci gminy Rzgow dotyczaca: analizy i prognozy demograficznej w perspektywie
30 lat, bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, prognozy mozliwosci
finansowania przez gming budowy infrastruktury techniczne;.

Analiza i prognoza demograficzna

W powiecie t6dzkim wschodnim w latach 2007-2016 liczba ludnosci stale wzra-
stata, w przeciggu ostatnich 10 lat wzrosta o 5428 0sob (co stanowi 8% wzrost).
Gmina Rzgow pod wzgledem liczby mieszkancéw zajmuje czwarte miejsce
w powiecie. Zamieszkuje ja 10121 osdb, co stanowi 14,3% ludno$ci powiatu
todzkiego wschodniego (tab. 1).

Tabela 1. Liczba ludnosci w latach 2007-2016 w powiecie 16dzkim wschodnim oraz
w gminie Rzgow

Powiatodzki  '55 ¢ (6020 66807 67987 68671 69300 69759 70132 70430 70796
wschodni
Rzgow 9174 9280 9416 9554 9682 9816 9961 9958 10028 10121
cala gmina

Rzgoéw —miasto 3367 3370 3347 3372 3416 3437 3431 3393 3396 3378

Rzgow — obszar
wiejski

5807 5910 6069 6182 6266 6379 6530 6565 6632 6743

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z BDL, https://bdl.stat.gov.pl.

Obszar wiejski gminy Rzgow jest bardzo zréznicowany pod wzgledem ge-
stosci zaludnienia. Obreby geodezyjne potozone w poéinocnej czgsci gminy,
w sgsiedztwie Lodzi, posiadaja duzo wigksza liczbe ludnosci, a co za tym idzie
i gestosé zaludnienia, w poréwnaniu do pozostatych terenéw. Srednia gestosé za-
ludnienia na terenie gminy i miasta Rzgéw wynosi 150 os./km?. Jest ona wigksza
niz $rednia dla powiatu 6dzkiego wschodniego, ktora wynosi 140 os./km?.

Przyrost ludnosci w gminie Rzgow jest spowodowany glownie dodatnim saldem
migracji. W analizowanym okresie bylo ono zawsze dodatnie, najwyzszy poziom
osiagneto w 2007 r. (200 o0s.), najnizszy natomiast w 2014 r. (44 o0s.). Wzrost liczby
ludnosci obserwowany jest glownie na obszarach wiejskich gminy Rzgow (ryc. 1),
co jest zwigzane z migracjami ludno$ci z pobliskiej Lodzi. Na terenie miasta
Rzgéw w analizowanym okresie saldo migracji wykazywalo tendencj¢ malejaca,
jednak zawsze z wyjatkiem 2014 r., gdy utrzymywalo si¢ na dodatnim poziomie.
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Rye. 1. Liczba ludno$ci w miescie i na obszarach wiejskich gminy Rzgéw
w latach 2007-2016

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z BDL, https://bdl.stat.gov.pl.

Przyrost naturalny w gminie Rzgoéw w analizowanym okresie posiadat tenden-
cje zmienng, w latach 2009, 2011 i1 2015 byt dodatni, w pozostatych za$ ujemny.
Nalezy stwierdzi¢, ze miat on marginalny wplyw na zmiany w liczbie ludnos$ci
w gminie Rzgow.

Prognozowana liczba ludnosci
W celu oszacowania prognozowanej liczby ludno$ci, w gminie Rzgdéw zostaty
przeanalizowane dane dla powiatu todzkiego wschodniego z podziatem na obsza-
ry miejskie i wiejskie. Brak jest danych dla poszczegdlnych gmin. Wedtug danych
GUS, w latach 2015-2045 w powiecie t6dzkim wschodnim liczba ludnosci bedzie
rosng¢. Na przestrzeni 30 lat ma powigkszy¢ si¢ 0 9350 0sob (13,2%). Tendencja
rosngca bedzie spowodowana wzrostem liczby ludno$ci na terenach wiejskich,
gdzie prognozowany jest wzrost liczby Iudnosci o okoto 11550 0sob (24%). Od-
wrotna tendencja prognozowana jest na obszarach miejskich, tam liczba ludnos$ci
bedzie male¢, w analizowanym okresie zmniejszy si¢ 0 okoto 2210 0sob (-9,1%).
Tendencje demograficzne gminy Rzgéw w latach 2007-2016 byty podobne
do wystepujacych w powiecie t6dzkim wschodnim. Mozna zatozy¢, ze na prze-
strzeni najblizszych 30 lat sytuacja ta utrzyma si¢. Biorac pod uwage graniczenie
obszaru badan z miastem wojewddzkim — f.odzig oraz wzrost atrakcyjno$ci inwe-
stycyjnej terenow zwigzany z budowg nowego uktadu komunikacyjnego mozemy
prognozowac, ze na obszarze gminy Rzgdw liczba ludnosci w przeciagu najbliz-
szych 30 lat zwigkszy si¢ o okoto 10—15%. Podobnie jak w powiecie, prognozuje
si¢ przyrost ludnosci na obszarach wiejskich o okoto 25% oraz odptyw z tere-
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now miejskich o okoto 5-10%. W gminie Rzgoéw, przy zatozeniu wystgpowania

trendow, takich jak prognozowane na terenie calego powiatu, na przestrze-

ni najblizszych 30 lat liczba ludnosci zwigkszy si¢ o okoto 1300 osoéb, zatem

w 2045 roku wyniesie okoto 11420 osob.

Zgodnie z wytycznymi ustawy o planowaniu..., okreslajgc zapotrzebowanie
na nowg zabudowe, powinno si¢ uwzglednic¢ niepewnos¢ procesow rozwojowych
gminy wyrazajacg si¢ mozliwoscig zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikow analiz wynoszaca nie wigcej niz 30%.

Najbardziej oczywistg interpretacja ww. zapisow ustawy, wydaje si¢ by¢ prze-
tozenie prognozowanej liczby ludnosci na zapotrzebowanie na nowg zabudowe,
a to moze by¢ interpretowane dwojako:

— Pierwszy wariant zaktada powigkszanie prognozowanego wzrostu liczby lud-
nosci w perspektywie do 2045 roku o 30%. W przypadku gminy Rzgow otrzy-
mamy liczbg ludnosci wynoszaca 11810 osob.

— Drugi wariant zaktada powigkszenie prognozowanej liczby ludnoséci w per-
spektywie najblizszych 30 lat 0 30%. W przypadku gminy Rzgow otrzymamy
liczbe ludnosci wynoszacg ok. 14850 osob.

Analizujac tendencje demograficzne wystepujace w gminie Rzgow w przeciagu
ostatnich 10 lat — wzrost ludnos$ci o prawie 950 0so6b oraz dynamiczny rozwoj go-
spodarczy badanej jednostki terytorialnej nalezy przyjac, ze realnym jest iz liczba
ludnos$ci w perspektywie najblizszych 30 lat maksymalnie wzrosnie o 4700 0sob.

W przypadku gminy Rzgow interpretacja znaczenia zapisu ,,niepewno$¢ pro-
cesOW rozwojowych” wynosi ponad 3000 mieszkancow, w przetozeniu na chion-
nos¢ zabudowy oznacza to, ze mozemy zaprojektowac okoto 120 ha? dodatko-
wych terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng.
Nalezy podkresli¢, ze gmina Rzgow jest niewielkg miejsko-wiejskg jednostkg
osadniczg, roznice wynikajace z interpretacji zapisOw nie sg az tak razace jak
w przypadku duzych miast.

Tereny przeznaczone pod zabudowe w miejscowych planach

Gmina Rzgow jest niemal w catosci objeta planami miejscowymi®, na jej terenie
obowigzujg 44 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w tym ,,plan
ogblny” z 2003 roku oraz jego fragmentaryczne zmiany. Zgodnie z wytycznymi
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy przeprowadzi¢

2 Obliczone przy zatozeniu gestosci zaludnienia 25 os/ha.

3 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Rzgow przyjety Uchwalg
Nr X1/95/2003 z dnia 22.07.2003 roku swym zasiggiem obejmowat catg gming z wylacze-
niem dziatek przy ul. Tuszynskiej i Literackiej: 1276, 1273/2, 1273/3, 1273/4, 1275, 1274,
1272/1, 1272/5, 1272/6, 1272/7, 1272/8, 1271, 1270, 1268, 1269, 1267/2, 1267/3, 1267/4
oraz z wylaczeniem terendw, dla ktérych w studium wprowadzono obowigzek opracowa-
nia szczegblowych planow miejscowych, cze$¢ terendw nie objetych planem miejscowym
w 2003 roku w dalszym ciggu nie posiada planu miejscowego.
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bilans terenow przeznaczonych pod zabudow¢ w podziale na tereny potozone
w granicach obszaréw o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
zwanych dalej obszarami SFP oraz na tereny potozone poza nimi.

Wyniki przeprowadzonego bilansu wykazaty, ze w gminie Rzgow jest prawie
1000 ha terenow niezainwestowanych, ktore zostaly przeznaczone pod zabudowe
w planach miejscowych (tab. 2).

Tabela 2. Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego w gminie Rzgow

M 823 317 70 58 375

Obszar ML 5 1 59 21 22
wiejski U 49 14 91 86 100
P 16 0 60 45 45

328 127 55 41 168

Miasto ML 0 0 0 0 0
Rzgow u 109 32 24 17 49
P 107 15 170 160 175

Suma terenow niezainwestowanych w gminie Rzgéw 934

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie MPZP gminy Rzgow.

Najwigcej jest niezainwestowanych terendw o funkcji mieszkaniowej, sa one
zlokalizowane glownie na terenie wiejskim gminy Rzgow (ryc. 2). Szczegotowa
struktura zagospodarowania przestrzennego zostala przedstawiona na ryc. 3.

Chlonnos$¢ terenow przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych planach
Zgodnie z wytycznymi ustawy o planowaniu... nalezy oszacowa¢ maksymalna
chtonnos$¢ obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
-przestrzennej oraz terendw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejsco-
wych polozonych poza obszarami SFP. Oszacowanie chlonnos$ci polega na okre-
$leniu ilosci zabudowy jaka mogtaby powsta¢ na terenach niezainwestowanych
Chlonno$¢ powinna by¢ wyrazona w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy
w podziale na funkcje.
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Zrédlo: opracowanie wlasne.

\'\

D GRANICE OBSZAROW O ZWARTEJ STRUKTURZE FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNEJ

T m) /’
v

‘:l TERENY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE W MPZP - ZAINWESTOWANE

% NOWE TERENY BUDOWLANA WYZNACZONE W STUDIUM

TERENY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE W MPZP - NIEZAINWESTOWANE

Rye. 3. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe w dokumentach planistycznych
gminy Rzgow

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie MPZP i Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgow (2013).
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Ustawa o planowaniu... nie podaje definicji obszaréw o zwartej wyksztatcone;j
strukturze przestrzennej oraz sposobu w jaki powinna by¢ obliczona chtonnos¢ te-
renow. Brak jest rowniez wskaznikow okreslajacych chtonno$¢ 1 ha terenu prze-
znaczonego pod zabudowe. Zatem przyjecie metodologii obliczania chtonnos$ci
terenow, a w konsekwencji osigganych wynikéw zalezne jest wytacznie od krea-
tywnosci projektanta i organow gminy.

Chlonno$¢ terenéw o funkcji mieszkaniowej w gminie Rzgow

Chlonno$¢ zabudowy wyrazona w metrach kwadratowych powierzchni uzytko-

wej jest wskaznikiem nieprecyzyjnym, trudnym do oszacowania. Dlatego oprocz

proby okreslenia chtonnos$ci terenéw wyrazonej w metrach kwadratowych, osza-
cowano chtonno$¢ okreslong w liczbie 0sob, ktore moglyby zamieszka¢ na danym
obszarze. W celu zestawiania chlonnosci terendw przeznaczonych pod zabudo-
we¢ z wynikami prognozy demograficznej przyjeto zatozenie, ze na jednej dziatce

0 przeznaczeniu mieszkaniowym powstanie jeden budynek mieszkalny jednoro-

dzinny, ktory bgdzie zamieszkiwany przez 3 osoby.
Zalozenia obliczeniowe:

— Powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe nie posiadajacych moz-
liwosci obstugi komunikacyjnej zostata pomniejszona o 10%.

— Maksymalna liczba dziatek zostata obliczona przez podzielenie powierzchni
terenow nieskonsumowanych przez minimalng powierzchni¢ dziatek* okreslo-
na w MPZP.

— Maksymalna powierzchnia zabudowy zostata obliczona na podstawie iloczynu
maksymalnej liczby dziatek, minimalnej powierzchni dziatki i wspotczynnika
intensywnosci zabudowy okreslonego w MPZP.

— Maksymalna powierzchnia zabudowy mieszkaniowej zostata obliczona po-
przez pomniejszenie o 40% maksymalnej powierzchni zabudowy (zaktada
si¢, ze zabudowa mieszkaniowa bedzie stanowi¢ 60% zabudowy jaka moze
powstac na dziatce, pozostatg cz¢s$¢ beda stanowi¢ budynki gospodarcze i ga-
raze).

— Maksymalna powierzchnia uzytkowa zostata obliczona poprzez odje¢cie 20%
od maksymalnej powierzchni zabudowy mieszkaniowej na dziatce.
Zaktadajac maksymalny stopien konsumpcji terendw, przeznaczonych w pra-

wie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa, otrzymujemy chtonno$¢ wyno-

szacg 1790200 m?, co odpowiada chtonnosci wynoszacej ok. 13800 oséb (tab. 3).

4 MPZP Gminy Rzgéw (Uchwata Nr X1/95/2003 z dnia 22.07.2003 roku) na obsza-
rze wiejskim gminy Rzgéw dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustala
minimalng powierzchnie dziatki 1000 m?, natomiast dla zabudowy zagrodowej 2000 m?,
w celach oszacowania chtonnos$ci terendw o funkcji mieszkaniowej przyjeto usredniony
wskaznik minimalnej powierzchni dziatki rowny 1500 m? Na obszarze Miasta Rzgow
i sotectwa Starowa Gora w celu oszacowania chtonnosci terendow mieszkaniowych przy-
jeto wskaznik minimalnej powierzchni dziatki rowny 1000 m?.
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Tabela 3. Chtonno$¢ terendéw o funkcji mieszkaniowej w gminie Rzgow

ChlomnosC = o76000 7572 169200 1221 1148200 8793
obszar wiejski

Chiomgi 486900 3804 155100 1212 642000 5016
miasto

Chlonnos¢

. , 1465900 11376 324300 2433 1790200 13809
gmina Rzgow

Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Nalezy zauwazy¢, ze jest to wariant zaktadajacy maksymalng konsumpcje te-
renow, analizujgc istniejagce zainwestowanie, parcelacje terenu oraz uwzglednia-
jac mode na posiadanie duzych dziatek nalezy zauwazy¢, ze niemozliwym jest,
aby tereny przeznaczone pod zabudowg zostaly w maksymalnym stopniu skonsu-
mowane. Za realng chtonno$¢ nalezy przyja¢ wartos¢ pomniejszong o 30%.

Obecnie na terenie gminy Rzgoéw mieszka ok. 10 tys. osob. Szacuje sig, ze
w ciggu najblizszych 30 lat liczba ludno$ci na tym obszarze wzro$nie maksy-
malnie o 4,7 tys., a zatem chlonno$¢ wynikajaca z planow miejscowych prawie
trzykrotnie przewyzsza maksymalne prognozowane zapotrzebowanie. Studium
z 2013 roku przeznaczato dodatkowo okoto 120 ha nowych terenéw pod zabu-
dowe mieszkaniowa. W przeliczeniu na chtonnos¢ daje to ok. 210 tys. m* po-
wierzchni uzytkowej zabudowy jaka mogtaby powsta¢ oraz powigksza chtonno$¢
terenow mieszkaniowych o dodatkowe 2,2 tys. 0sob.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w przypadku, gdy maksymalne prognozowane zapotrzebowanie na
nowg zabudowe nie przekracza chtonnos$ci terenéw przeznaczonych pod zabu-
dowe oraz potozonych w granicach obszarow o zwartej wyksztatconej struktu-
rze funkcjonalno-przestrzennej — nie przewiduje si¢ lokalizacji nowych terenow
budowlanych poza obszarami SFP. Zatem w studium gminy Rzgéw nie mozna
wyznacza¢ nowych terenow o funkcji mieszkaniowej poza obszarami SFP.

Chlonnos¢ terenow o funkcji ustugowej i produkcyjne;j

W przypadku zabudowy o funkcji innej niz mieszkaniowa, niemozliwe jest bez-
posrednie przetozenie prognoz demograficznych na zapotrzebowanie na nowe
tereny budowlane. W celu oszacowania zapotrzebowania na tereny ustugowe
i produkcyjne wzieto pod uwage rowniez stopien konsumpcji terenéw o tozsamej
funkcji wyznaczonych w planach miejscowych, uwarunkowania rozwoju wyni-
kajace z lokalizacji, uzbrojenia oraz uktadu komunikacyjnego.
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Zatozenia obliczeniowe:

— Powierzchnia terenéw niezainwestowanych przeznaczonych pod zabudowe
zostata pomniejszona o 20% (szacuje si¢, ze 20% powierzchni terenéw be-
dzie stanowita realizacja uktadu komunikacyjnego, parkingdéw oraz sieci infra-
struktury technicznej).

— Maksymalna powierzchnia zabudowy jaka mogtaby powsta¢ na danym terenie
zostala obliczona na podstawie iloczynu pomniejszonej o 20% powierzchni
terenu ze wspolczynnikiem intensywnosci zabudowy okreslonym w MPZP.

— Maksymalna powierzchnia uzytkowa zabudowy ustugowej 1 produkcyjnej zo-
stata obliczona poprzez odjecie 10% od maksymalnej powierzchni zabudowy.
Obliczenie chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe o funkcji ustu-

gowej 1 produkcyjnej jest bardzo trudne, przedstawione wyniki (tab. 4) sg jedy-

nie szacunkowe, obarczone duzym ryzykiem btedu. Obliczenia zaktadaja wariant
maksymalnego wykorzystania terenu zgodny ze wskaznikami ustalonymi w pla-
nie miejscowym. Nalezy zalozy¢, ze niemozliwym jest, aby wszystkie tereny
zostaly skonsumowane w 100%, dlatego tez za realng chtonno$¢ terenu nalezy
uzna¢ wynik skorygowany o wspotczynnik redukceji 30%.

Tabela 4. Chlonno$¢ terenéw o funkcji ustugowej i produkcyjnej w gminie Rzgoéw

96480 621360 226080 120240 1064160

P 0 323280 110880 1151280 1585440

Zrodto: opracowanie wilasne.

Analizujac specyfike gminy Rzgdéw, uwarunkowania rozwoju oraz stopien
konsumpcji terenéw o funkcji ustugowej i produkcyjnej nalezy stwierdzi¢, ze
chtonnos¢ terendw przewyzsza tu zapotrzebowanie na nowe tereny inwestycyjne
w perspektywie najblizszych 30 lat. Studium z 2013 roku wyznaczato dodatko-
wo okoto 68 ha terenow pod zabudowe ustugowa i produkcyjna, w przeliczeniu
na chtonno$¢ daje to dodatkowe 490 tys. m* powierzchni uzytkowej zabudo-
wy o funkcji ustugowe;j i produkcyjnej, jaka mogtaby powstac¢ na terenie gminy
Rzgow.

Zatem zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 4 ustawy o planowaniu..., w studium gmi-
ny Rzgoéw nie wolno rowniez wyznacza¢ nowych terenéw o funkcji ustugowe;j
i produkcyjne;j.
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Analiza kosztow, jakie musi ponies¢ gmina na dozbrojenie terenéw przezna-
czonych pod zabudowe¢ w MPZP

Zgodnie z zalozeniami znowelizowanej ustawy o planowaniu..., w trakcie sporza-
dzania studium gmina musi doktadnie przeanalizowaé swoj budzet oraz mozliwo-
$ci finansowania przeznaczania pod zabudowe¢ nowych terenow.

Budzet gminy Rzgdéw corocznie wzrasta o ok. 4-5%, co jest zwigzane ze wzro-
stem dochodow wilasnych gminy. Budzet na rok 2017 wynioést 51,3 min zt. Od
roku 2012 w gminie wystepuje nadwyzka dochodéw nad wydatkami, srodki te sa
przeznaczane na splat¢ zadtuzenia gminy. W latach 2006-2015 $rednie wydatki
na infrastrukture techniczng wyniosty 4,5 min zP.

Pierwszym krokiem jaki powinna zrobi¢ gmina to sprawdzenie, ile bedzie
kosztowato uzbrojenie w infrastrukture techniczng terendéw juz wyznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe. Nastepnie jezeli gming bedzie sta¢ na
uzbrojenie wyznaczonych juz terendw oraz jezeli wyniki analizy wykaza, ze za-
potrzebowanie przewyzsza istniejgcg chlonnosé, gmina moze wyznaczaé nowe
tereny pod zabudowe.

W gminie Rzgéw wigkszos¢ terendw potozonych w granicach obszaréw o wy-
ksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej posiada dostep do dro-
gi publicznej oraz do sieci wodociggowej. Sie¢ kanalizacji sanitarnej wystepuje
tylko na czesci obszaru miasta oraz na niewielkim obszarze solectw Starowa Gora
i Stara Gadka (ryc. 4).

Do zadan wtasnych gminy nalezy uzbrojenie terenu przeznaczonego pod zabu-
dowe w drogi publiczne, sie¢ wodociggowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarne;.

Przy zatozeniu nastepujacych kosztéw uzbrojenia 1 ha terenu:

— w wodociag — 30000 zt,

— w kanalizacj¢ — 80000 zt,

— w drogg publiczng szerokosci 10 m (wraz z wykupem gruntu) — 100000 zt,
koszt uzbrojenia terendéw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejsco-
wych bedzie wynosit na terenie miasta Rzgowa ok. 85 mlin zl, natomiast na ob-
szarach wiejskich ok. 127 mln zt. Laczny koszt budowy infrastruktury technicz-
nej na terenie badanej gminy to ok. 212 min zt. Zestawiajac koszty ze Srednimi
wydatkami na infrastrukture techniczng, gminie Rzgéw uzbrojenie wszystkich
terenow przeznaczonych pod zabudowg w MPZP zajmie okoto 47 lat. Zatem
nalezy stwierdzi¢, ze gminy nie sta¢ na wyznaczanie nowych terenow budowla-
nych. Priorytetem dla gminy powinno by¢ uzbrojenie w infrastrukture technicz-
ng istniejacych terendw o funkeji ustugowej i produkcyjnej oraz przyciggniecie
nowych inwestoréw do gminy. Uruchomienie nowych terenow inwestycyjnych
bedzie wigzalo si¢ ze wzrostem wpltywoéw do budzetu gminy z tytutu podatku od

5 Srednia z lat 2006-2015 obliczona na podstawie danych ze sprawozdan finansowych
dostepnych na stronie http://bip.rzgow.tensoft.pl/index.php?gid=cd3a552e9eeedcf497dd7
d39e721504a&ver=10.
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nieruchomosci oraz podatku CIT, co pozwoli w znaczacy sposob skroci¢ czas
potrzebny na uzbrojenie w infrastrukture terenow budowlanych wyznaczonych
w planach miejscowych.

] GRANICE OBSZAROW O ZWARTEJ STRUKTURZE FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNE

I r=RenY POSIADAJACE DOSTEP DO DROGI PUBLIGZNE, WODOGIAGU | KANALIZACU!
- TERENY POSIADAJACE DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ | WODOCIAGU

I:’ TERENY BEZ DOSTEPU DO INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Ryec. 4. Stan uzbrojenia terendw w infrastrukture techniczng na obszarze gminy Rzgoéw

Zrédlo: opracowanie wilasne.

4.4.2. Wplyw zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na lokalng polityke przestrzenng gminy Rzgow

Polityka przestrzenna prowadzona przez gming Rzgdéw przez ostatnie 20 lat
spowodowala rozproszenie zabudowy, a co za tym idzie degradacje przestrzeni
oraz waloréw przyrodniczych gminy. Badana jednostka terytorialna w dokumen-
tach planistycznych przeznaczata bardzo duzo terenéw pod zabudowg zaro6wno
o funkcji mieszkaniowej, jak i ustugowo-produkcyjnej. Decyzje te zapadaty cze-
sto na wniosek jednego inwestora lub mieszkanca, bez zbadania potrzeb i mozli-
wosci rozwoju gminy. Sytuacja ta doprowadzita do chaosu przestrzennego oraz
do trzykrotnego przewyzszenia ilosci terenow budowlanych w stosunku do rze-
czywistych potrzeb. Obecnie prawie 1000 ha przeznaczonych pod zabudowe
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w planach miejscowych jest niezainwestowana. Zestawiajac te wyniki z progno-
zowanym zapotrzebowaniem nalezy stwierdzi¢, ze w perspektywie najblizszych
30 lat zaledwie okoto 30—40% tych terenow ma szans¢ by¢ skonsumowana.

Zmiany Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymusity
na gminie Rzgow racjonalizacje swojej polityki przestrzennej. W chwili wejscia
w zycie zmian legislacyjnych, gmina byta w trakcie sporzadzania nowej edycji
studium. Na skutek nowelizacji przepisow gmina musiata sporzadzi¢ projekt stu-
dium od poczatku, dostosowujac go do wynikow analizy potrzeb i mozliwosci
rozwoju. Wydtuzyto to procedure sporzadzania dokumentu o ponad 1,5 roku.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rzgow zostato przyjete Uchwatg Nr XL/314/2017 Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 30 sierpnia 2017 roku, po ponad 3 latach prac projektowych oraz serii trud-
nych konsultacji spotecznych.

Wyniki analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Rzgoéw uniemozliwity
wyznaczanie nowych terenow budowlanych poza obszarami o zwartej wyksztat-
conej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Poczatkowo projekt studium bada-
nego obszaru (stan na listopad 2015 r.) uwzglednial wigkszos¢ z 250 wnioskow,
w efekcie wyznaczal prawie 500 ha nowych terenéw pod zabudowe, ktorych
koszt uzbrojenia wyniostby okoto 120 min zt. W ostatecznej wersji studium wy-
znaczyto jedynie 120 ha nowych terenéw budowlanych, ktérych koszt uzbrojenia
wynosi okoto 20 min zt. W dokumencie planistycznym zrezygnowano z wyzna-
czania najbardziej kosztochtonnych terenow potozonych z daleka od istniejacych
obszaréw zurbanizowanych. Kluczowym aspektem byto wyznaczenie granic ob-
szarOw o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w ustawie nie ma defi-
nicji takich obszarow oraz wytycznych w jaki sposob nalezy je wyznaczac. Za-
tem jest to kwestia indywidualna, zalezaca od kreatywnosci projektanta i gminy.
W studium gminy Rzgéw obszary te zostaty wyznaczone w taki sposob, aby dato
si¢ uwzgledni¢ czgs¢ wnioskow dotyczacych terendw potozonych w sgsiedztwie
istniejgcej zabudowy.

Wprowadzone zmiany w ustawie bez watpienia majg pozytywny wplyw na
polityke przestrzenng gminy Rzgéw, zracjonalizowaty projekt studium, a tym sa-
mym zahamowaty proceder tworzenia dalszego chaosu przestrzennego. Plano-
wanie dalszego rozwoju gminy jako dogeszczanie istniejacych terenéw zurba-
nizowanych jest zgodne z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Zmiana polityki
przestrzennej oddzialuje tez na jako$¢ zycia mieszkancow, wzrost koncentracji
zabudowy, wiaze si¢ ze zwigkszeniem dostgpu do infrastruktury technicznej i spo-
teczne;j.

Niemniej jednak, zmiany lokalnej polityki przestrzennej spowodowaty duze
niezadowolenie spoleczenstwa. Cz¢$¢ mieszkancoéOw jest bardzo rozczarowana
ostatecznym ksztaltem studium. Odrzucenie wnioskow dotyczacych przezna-
czenia terendw pod zabudowe spowodowalo utrate czgsci potencjalnych miesz-
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kancow i inwestorow. Jednak wprowadzone zmiany legislacyjne nie rozwigzuja
kompleksowo probleméw planistycznych gminy Rzgow. Cze$¢ terendw prze-
znaczonych pod zabudowe w miejscowych planach ma nietrafiong lokalizacje
1 pomimo uptywu 15 lat od ich uchwalenia, nadal jest niezainwestowana. Dopro-
wadzenie do nich niezbe¢dnej infrastruktury jest zbyt kosztowne i nieoptacalne
dla gminy. W istniejgcej sytuacji prawnej, podtrzymanie przeznaczenia tych te-
renow blokuje mozliwo$¢ wyznaczania pod zabudowe nowych — posiadajacych
bardziej korzystne uwarunkowania dla rozwoju nowej funkcji oraz potencjalnych
inwestoréw. Rezygnacja z wyznaczania terendw wskazanych w studium (niepo-
siadajacych jeszcze plandw miejscowych) nie rodzi zadnych roszczen odszkodo-
wawczych w stosunku do gminy. Inaczej wyglada sytuacja w przypadku zmia-
ny planow miejscowych, wiasciciel nieruchomos$ci moze bowiem domagac si¢
od gminy wyptacenia odszkodowania, jezeli w wyniku uchwalenia lub zmiany
MPZP spadta warto$¢ nieruchomosci. Obawa przed finansowymi konsekwencja-
mi oraz niezadowoleniem spotecznosci spowodowata, ze gmina Rzgow nie zde-
cydowata si¢ na przeprowadzenie weryfikacji terenow przeznaczonych juz pod
zabudowe¢ w aktach prawa miejscowego. Weryfikacja taka umozliwitaby dalszy
planowy rozwdj przestrzenny gminy, zgodny z zasadami tadu przestrzennego
1 Zrownowazonego rozwoju.

4.5. Whnioski

Nalezy uznaé, ze nowelizacja Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym jest to pierwsza od wielu lat rzeczywista proba bardziej kompleksowe-
g0 ujecia zagadnien przestrzennych. Bez watpienia jest to krok w dobrg strong,
lecz postawiony za pdézno, w czasach, gdy krajobraz Polski ulegl juz znacznym
przeksztatceniom niezgodnym z zasadami tadu przestrzennego.

Wprowadzone zmiany legislacyjne teoretycznie blokujg w studium mozli-
wos¢ wyznaczania nowych terenow pod zabudowe, jezeli nie wynika to z ana-
lizy potrzeb i mozliwosci rozwojowych. Gmina Rzgéw jest przyktadem dobrej
praktyki sporzadzania studium, nowe regulacje prawne spowodowaty rezygna-
cj¢ z wyznaczenia prawie 400 ha nowych terenow pod zabudowe, potozonych
poza obszarami o zwartej wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.
Pozwolilo to ograniczy¢ ekspansj¢ chaosu przestrzennego na terenie gminy oraz
zachowac przestrzen wolng od zabudowy jako rezerwe dla przysztych pokolen.
Nalezy stwierdzi¢, ze analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Rzgow zostata
przeprowadzona dos¢ rzetelnie. Jednak liczne niescistosci w nowo wprowadzo-
nych regulacjach prawnych, takie jak brak okreslenia doktadnego sposobu wyzna-
czania obszarow o zwartej wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
oraz metodologii obliczania chtonnos$ci terendw przeznaczonych pod zabudowe,
daja mozliwos¢ lawirowania samorzadom i projektantom w zakresie interpretacji
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przepisow, a w efekcie mozliwos¢ ich obejscia. Dlatego tez mozna prognozowac,
ze w pierwszych latach funkcjonowania znowelizowanej ustawy o planowaniu...
beda powstawaty opracowania o bardzo zrdznicowanej metodologii i stopniu
szczegotowosci, jak rowniez rdznej wartosci merytoryczne;.

Wprowadzone zmiany w ustawie o planowaniu... oddziatywaja tylko na stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktoére nie
jest aktem prawa miejscowego (studium jest dokumentem okres$lajacym gtow-
ne kierunki rozwoju przestrzennego gminy i wytyczng do sporzadzania planéw
miejscowych). Niestety, jedynie ok. 30% powierzchni Polski jest pokryta planami
miejscowymi, na pozostatym obszarze kraju urbanizacja odbywa si¢ na podstawie
wadliwych decyzji o warunkach zabudowy, ktore nie musza by¢ zgodne z usta-
leniami studium. W przypadku gmin, ktoére podobnie jak Rzgoéw, urbanizowane
sg na podstawie plandéw miejscowych, mozna uznac, ze wprowadzone zmiany
legislacyjne majg realny wptyw na ksztaltowanie ich polityki przestrzennej. Nie-
stety, nowelizacja przepisow nie oddzialuje na lokalng polityke przestrzenng
gmin, ktore rozwijaja si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, a takich
gmin w Polsce jest zdecydowanie wigcej. W praktyce studium uwarunkowan nie
petni funkcji narzedzia ksztattowania polityki przestrzennej na terenie tych gmin.

Problematyka zagospodarowania przestrzennego jest bardzo ztozona i regulo-
wana w co najmniej 70 aktach prawnych. W efekcie liczba przepiséw prawa ma-
jacych wptyw na proces planowania jest nadmiernie duza, co znacznie utrudnia
racjonalne gospodarowanie przestrzenig (NIK 2016). System planowania prze-
strzennego w Polsce wymaga gruntownej przemiany. Od lat mowi si¢ 0 wprowa-
dzeniu kodeksu urbanistyczno-budowlanego, zupetlnie nowej ustawy, ktora ma
regulowa¢ w sposob kompleksowy zagadnienia dotyczace budownictwa, urba-
nistyki i planowania przestrzennego. Niestety, termin wejscia w zycie kodeksu
architektoniczno-budowlanego jest ciggle zmieniany, na poczatku 2018 roku za-
powiadane jest wejscie w zycie kolejnej nowelizacji Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, Ktora ma stanowic akt przejsciowy przed wprowa-
dzeniem kodeksu. Pozostaje oczekiwac, ze planowane zmiany w przepisach stang
si¢ bardziej udang proba kompleksowego uporzadkowania zagadnien gospodarki
przestrzennej w kraju.
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