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Zmiany w prawie to pojgcie dosy¢ szerokie. Obejmuje ono przede
wszystkim nowe regulacje, ale nie tylko. Warto bowiem zaobserwowac to,
w jaki sposdb poprzez praktyke dziatania organdéw administracji publicznej,
a nawet niektdre tezy orzecznicze prébuje si¢ zmienié (by nie stwierdzi¢ "wy-
paczy¢") pierwotne znaczenie okreslonych instytucii.

Praktyke taka mozna byto zauwazy¢ juz kilka lat temu, przy nadmiernie
szerokim traktowaniu zasad kontynuacji funkeji i bliskiego sasiedztwa, zwig-
zanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Tym razem, trochg podobne
zjawisko dotyczy bilansu terenéw pod zabudowg.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 znowelizowanej przez ustawg o rewitalizacji
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonujac w gmi-
nie bilansu terenéw pod zabudowe nalezy kolejno:

sformutowaé na podstawie analiz ekonomicznych, $rodowiskowych,
spotecznych i prognoz demograficznych - zapotrzebowanie na nowa
zabudowg w gminie (w perspektywie 30 lat),

oszacowa¢ chtonno$¢ pod zabudowe terenéw o zwartej strukturze
funkcjonalno przestrzennej oraz wszystkich innych obszaréw objetych
w gminie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
poréwnac zapotrzebowanie i chtonnos$é. Przeznaczenie terendéw pod
nowa zabudowe jest mozliwe tylko wtedy, gdy zapotrzebowanie jest
wieksze niz chlonno$c.

Niniejsze rozwigzania (przedstawione powyzej sila rzeczy w pewnych
skrécie) nie sg doskonate i budza wiele réznych - mniej lub bardziej szczegé-
towych - watpliwosci. Nie zmienia to jednak faktu, ze intencja ustawodawcy
byto wprowadzenie szerszej ochrony przed niekontrolowang zabudowa (tym
bardziej, ze na podstawie szacunkéw studiéw uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego obecnie obowiazujacych, zgodnie z ich zapi-
sami miejsc pod zabudowg mieszkaniowa wystarczytoby dla... setek milionéw
mieszkancow). Niestety, wiele gmin prébuje omija¢ nowe wymogi, zaktada-

jac, ze jezeli sporzadzaja zmiane studium odnoszaca sig tylko do czegsci ob-
szaru danej gminy, to réwniez bilans terenéw pod zabudowg ma si¢ odnosi¢
tylko dla tej czesci.

Przyklad negatywnych tendencji w tym zakresie jest niestety zauwazalny
réwniez w wyroku WSA w Olsztynie, z 21 listopada 2016 r. (sygn. akt I SA/
01958/16, LEX). Sad zajmowat si¢ problematyka bilansu terenu pod zabu-
dowe w sytuacji, gdy zmiana studium dotyczy tylko czgéci gminy i wskazat,
ze chociaz bilans powinien mie¢ na uwadze gming jako calo$¢, to jednak
winien by¢ przeprowadzony pod katem konkretnej zmiany przeznaczenia
terenu przewidzianej w studium. Bilans nie moze odnosi¢ si¢ do wszelkiej
zabudowy w gminie, a bilans jest de facto narzedziem wykazywania, dlaczego
zmiana studium jest uzasadniona.

Zardwno przedstawione powyzej praktyki niektorych gmin, jak tez kie-
runek wyktadni zaproponowany w powolanej tezie orzeczniczej stanowia
istotne zagrozenie dla ochrony tadu przestrzennego w Polsce. Zaréwno
bowiem zalozenie, ze mozna sporzadzaé bilanse terendéw pod zabudowg
dla fragmentéw gmin, jak réwniez postulowanie szczegdlnych (pozausta-
wowych) zadan tychze bilanséw i wartosciowanie ich poszczegdlnych frag-
mentéw zupelnie wypaczaja pierwotne ich cele. Warto tu wskazaé, ze usta-
wodawca piszac o zapotrzebowaniu pod nowg zabudowe, czy o chtonnosci
terenu, odnosi si¢ wprost do calej gminy. Ponadto, to studium musi by¢
zgodne z bilansem, a nie bilans ma "uzasadnia¢" pomysly, ktére pojawia
sie w studium.

Przy okazji réznych dyskusji nad systemem gospodarki przestrzennej
bardzo czesto méwi sig o zle dziatajacym prawie. Mozna tutaj dodad, ze jed-
na sprawa sa niedopracowane przepisy, ale druga ich bledna, sprzeczna z ta-
dem przestrzennym (podstawowa wartoscig systemu gospodarki przestrzen-
nej) wyktadnia. I taka wyktadnia wptywa réwniez na swoiste zmiany prawne,
zwigzane z pojmowaniem poszczegélnych instytucji. Powyzszy przyktad sta-
nowi przedstawienie in flagranti takiej wtasnie praktyki.




