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Zarzadzanie przestrzenig gminy stanowi kluczowy proces z punktu widzenia
rozwoju lokalnego i regionalnego. Poszczegélne instrumenty zarzadzania przestrze-
nig powinny pozytywnie wplywaé na realizowane przez gminy funkcje, miedzy
innymi gospodarczg, spoleczna, $rodowiskows, czy turystyczng. W praktyce jednak
otwartym zagadnieniem moze okaza¢ sie zakres realizacji wyznaczonych ustawo-
wo i koncepcyjnie celow. Artykul stanowi prébe okreslenia, w jaki sposéb gminy
atrakcyjne pod wzgledem turystycznym wykorzystujg instrument zarzadzania prze-
strzenig w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Gminy atrakcyjne pod wzgledem turystycznym cechuja sie, z punktu widze-
nia specyfiki terenu, duza liczbg nieruchomosci o wysokiej wartosci (i wysokim
wyrazanym wzgledem nich popycie). Przy okazji zagospodarowywania tych nieru-
chomosci moze wystepowaé konflikt pomiedzy réznymi koncepcjami zwigzanymi
z zagospodarowaniem przestrzeni oraz jej uzytkownikami. W zwigzku z powyzszym
nalezy przyja¢ hipoteze badawcza, zgodnie z ktérg gminy atrakcyjne pod wzgle-
dem turystycznym zdecydowanie chetniej i czeSciej stosujg decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu od miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Dzia¢ si¢ tak moze z uwagi na obawy gmin przed finansowymi
skutkami uchwalania planéw miejscowych.
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System zarzadzania przestrzenig w gminie

Jednostki samorzadu terytorialnego wykonujac zadania wlasne (réwniez z zakre-
su planowania i zagospodarowania przestrzennego) realizujg jednocze$nie funkcje
wladcze i uczestniczag w procesach decyzyjnych, wykorzystujac narzedzia i zasady
zarzadzania publicznego'. Zarzadzanie przestrzenig gminy oparte jest o dwa podsta-
wowe instrumenty: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokumentem koordynacyjnym
w tym zakresie jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego, ktére jednak nie wywiera bezposrednich skutkéw w procesie ksztaltowania
przestrzeni lokalnej. Stosowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego wigzac sie bedzie niewatpliwie z dtuzsza procedurg tworzenia dokumentu
oraz mozliwymi konsekwencjami finansowymi dla gminy, sprowadzajacymi si¢ do
koniecznosci sfinansowania kosztéw procedury tworzenia planu miejscowego oraz
realizacjg roszczen odszkodowawczych kierowanych przez wlascicieli nieruchomo-
Sci, ktorych warto$¢ zostata wskutek wejécia planu miejscowego w zycie obnizona.

Zamiast planu miejscowego gminy moga stosowa¢ inny instrument majacy
wplyw na ksztaltowanie przestrzeni, czyli decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Instrument ten jest jednak krytykowany w literaturze
przedmiotu za:

- indywidualny charakter,

- korupcjogennosé?,

- brak dostatecznej gwarancji ochrony tadu przestrzennego oraz zréwno-
wazonego rozwoju,

- wypieranie planéw miejscowych?.

Niezaleznie od wskazanych skutkéw, biezgce stosowanie decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu wydawa¢ sie moze dla wielu gmin
zdecydowanie prostsze i mniej ryzykowne. Dochodzi wigc w ten sposéb do pew-
nego paradoksu: system zarzadzania przestrzenig, wbhrew intencjom jego twor-
céw, prowadzi do czestszego stosowania przez organy gmin bardziej negatywnie
wplywajgcego w szerszej perspektywie na przestrzen instrumentu zarzgdzania
przestrzenig. Niezaleznie od zasygnalizowania konieczno$ci przeprowadzenia
zmian w tym zakresie, problemem moze by¢ optymalna polityka przestrzenna
prowadzona przez gminy w obecnych uwarunkowaniach.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dzieli si¢ na
dwa rodzaje:

'B. Kozuch, Zarzqdzanie publiczne. W teorii i praktyce polskich organizacji, Warszawa 2004,
s. 107.

2T. Markowski, Funkcjonowanie gospodarki przestrzennej — zatozenia budowy modelu zintegro-
wanego planowania i zarzqdzania rogzwojem, w: T. Markowski, P. Zuber (red.), System planowania
przestrzennego i jego rola w strategicznym zarzqdzaniu rozwojem kraju, ,Studia KPZK PAN” 2011,
t. CXXXIV, Warszawa, s. 38.

3T. Skotarczak, M. Nowak, Podstawowe instrumenty i uwarunkowania zarzqdzania przestrzeniq
w Polsce, w: M. Nowak, T. Skotarczak (red.), Zarzqdzanie przestrzeniq miasta, Warszawa 2012,
s. 17-20.
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- decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego - dotyczaca
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami celéw publicznych,

- decyzje o warunkach zabudowy - dotyczacg innej zmiany przeznaczenia
terenu.

W drugim przypadku jedng z przestanek ustalenia warunkéw zabudowy
bedzie zachowanie zasad kontynuacji funkcji i bliskiego sasiedztwa. Zgodnie
z nimi planowana inwestycja musi by¢ zblizona do inwestycji zlokalizowanej na
dzialce sgsiedniej. W praktyce organy gmin zupelnie odmiennie interpretujg to,
co znaczy poréwnywalno$é dwoch inwestycji i jak szeroki bedzie zakres dzialek
sgsiednich, poréwnywanych do dziatki, na ktérej podejmowana jest inwestycja
oceniana przez gmineg.

Gminy turystyczne w zagospodarowaniu przestrzennym i rozwoju lokalnym

Jak juz wskazano powyzej, gminy atrakcyjne pod wzgledem turystycznym
(gminy turystyczne) beda posiadaly specyficzne uwarunkowania w zakresie zago-
spodarowania przestrzennego*. Wéréd waznych cech wplywajacych na specyfike
zarzadzania przestrzenia w tego rodzaju gminach wymieni¢ mozna:

- duza liczbe wystepujacych na terenie gminy obszaréw cennych przyrodniczo
(i zwigzane z tym ograniczenia w zakresie zagospodarowania przestrzennego),

— duzy popyt na nieruchomosci potozone w gminie (ze strony potencjalnych
mieszkancéw, nabywcéw ,drugiego domu”, a takze przedsiebiorcéw),

- duza liczbe konfliktéw przestrzennych.

Ostatnia z przestanek stanowi oczywiscie pochodng dwéch pierwszych. Za-
znaczy¢ tez mozna, ze nierbwnowaga rynkowa okreslana jest w literaturze jako
jeden z gtéwnych probleméw zagospodarowania przestrzennego®]. Ograniczenia
zagospodarowania przestrzeni potgczone z duzym popytem na nieruchomosci ze
strony uzytkownikéw przestrzeni moga doprowadzaé do licznych sporéw, na réz-
nych etapach formowania poszczegdlnych instrumentéw zarzgdzania przestrzenia.
Ponadto uzytkownicy juz dysponujgcy prawami do nieruchomosci moga by¢ na
rézne sposoby ograniczani — z uwagi na przestanki przestrzenne i srodowiskowe
- w ramach wyrazanych przez nich koncepcji zagospodarowania nieruchomosci.
Problemy te mogg pojawiaé sie zaréwno przy miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego, jak réwniez decyzjach o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Z badan przeprowadzonych pod kierunkiem Przemystawa
Sleszynskiego i Jerzego Solona wynika, ze konflikty pomiedzy funkcja turystyczna
gmin a innymi ich funkcjami przejawiaé si¢ moga przede wszystkim w:

- odleglo$ci planowanej zabudowy od linii brzegowej zbiornikéw i ciekéw
wodnych,

*1. Sikorska-Wolak, Ksztattowanie funkciji turystycznych obszaréw wiejskich — potrzeby i moz-
liwosci, w: idem (red.), Turystyczne funkcje obszaréw wiejskich, Warszawa 2009, s. 33.

5D. Stawasz, D. Drzazga, C. Szydlowski, Wybrane aspekty sprawnosci zarzqdzania w admi-
nistracji publicznej, £6dz 2011, s. 206-207.
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- odlegtoscig planowanej zabudowy od $cian lasu,

- zachowaniu okreslonego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

- zabudowg na gruntach prywatnych w obrebie parkéw narodowych,

- zabudowa powigzang z wylaczeniem gruntéw z produkcji rolnej i lesnej,

- zabudowg planowang w wyzszych partiach gér °.

Wskazane problemy mogg przyczynié sie zaréwno do ograniczonego stosowania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez dluzszego
ustalania warunkéw zabudowy dla poszczegdlnych inwestycji. Konflikty mogg
pojawiad sie réwniez na innej plaszczyznie: pomiedzy realizacjg celéw turystycz-
nych (celéw atrakcyjnych z punktu widzenia ochrony $rodowiska) a koniecz-
noscig zachowania zasob6w srodowiska przyrodniczego’. Poziom atrakcyjno$ci
turystycznej terenu wynika z:

- waloréw turystycznych,

- stanu $Srodowiska naturalnego, jego czystosci,

- rezultatéw ochrony §rodowiska naturalnego,

- dostepnosci komunikacyjnej®.

Instrumenty zarzadzania przestrzeniag wywiera¢ moga wplyw na kazdy ze
wskazanych czynnikéw. Tym niemniej problematyczne w skali lokalnej bedzie
utrzymywanie jako priorytetowych w zarzadzaniu przestrzenig wszystkich wskaza-
nych elementéw. Wydaje sie, ze wymaga to konkretnej, wyrazonej w tym kierunku
koncepcji w studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego,
anastepnie sukcesywnego (ale stalego) wdrazania poprzez miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego. W dzialaniu w tym zakresie uwzgledniaé réwniez
nalezy specyfike i zdolno$¢ do samoodtwarzania si¢ Srodowiska’. Mozliwe jest
pogodzenia dazenia do rozwoju gospodarczego (turystyki) i zachowania wymogéw
$rodowiskowych!®. Na pewno jednak dzialanie takie nie moze by¢ ograniczane
do inicjatyw wyrazanych przez uzytkownikéw przestrzeni. Potrzebne jest tutaj
zaangazowanie wtadz samorzadowych i rzadowych réznych szczebli. Pogodzenie
obu celéw - réwniez w sferze przestrzennej — nie moze bowiem oznaczacé realizacji
kazdego celu gospodarczego. Z réznych badan, miedzy innymi przeprowadzonych
przez Pauline Bohdanowicz, wynika, ze inwestycje turystyczne i ruch turystycz-
ny moga znaczaco negatywnie oddziatywaé na warto$ci srodowiskowe!'. Tym
bardziej wiec w tym zakresie potrzebna jest okreslona na szczeblu podmiotéw
zarzadzania publicznego praktyka.

sP. Sleszynski, J. Solon, Prace planistyczne a konflikty przestrzenne w gminach, ,Studia KPZK
PAN” 2010, t. CXXX, Warszawa, s. 96-97.

7A. Niezgoda, Rozwdj zréwnowazony a strategia rogzwoju lokalnego gmin turystycznych, w:
A. Rapacz (red.), Gospodarka turystyczna w regionie. Wybrane zagadnienia jej funkcjonowania,
Jelenia Gora 2009, s. 14.

8 A. Balinska, Atrakcyjnosé turystyczna wybranych gmin wiejskich Podlasia w opinii turystéw,
w: idem (red.), Potencjal turystyczny regionéw, Warszawa 2009, s. 33.

°B. Poskrobko, Zarzqdzanie srodowiskiem, Warszawa 2007, s. 47.

WH. Kruk, Przyrodnicza konkurencyjnosé regionéw, Torun 2010, s. 175.

"'P. Bohdanowicz, Turystyka a swiadomos¢ ekologiczna, Torun 2008, s. 142-145.
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Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w wybranych gminach atrakcyjnych turystycznie i przyrodniczo

W ramach prowadzonych badan skierowano wniosek o udostepnienie in-
formacji publicznej oraz ankiete do wybranych gmin, uznanych za atrakcyjne
pod wzgledem turystycznym i $rodowiskowym. Na pytania i ankiety odpowie-
dzi udzielity gminy: Mikotajki, Cisna, Szczawnica, Szaflary, Kro$cienko Wyzne,
Czorsztyn, Swieradéw-Zdréj, Ladek-Zdro6j, Rabka-Zdréj, Koscielisko, Poronin,
Karpacz oraz Zakopane. W niniejszej grupie ponad jedna trzecia (siedem gmin:
Poronin, Karpacz, Ladek-Zdréj, Swieradéw-Zdréj, Czorsztyn, Kroscienko Wyz-
ne oraz Koscielisko) objeta jest w pelni, badZ w przewazajacym zakresie miej-
scowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym
w gminach tych w zadnym, albo zupelnie ograniczonym zakresie wydawane sg
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wskazaé trzeba, ze
Rabka-Zdréj dopiero od 2011 roku prowadzi polityke przestrzenng oparta na
planach miejscowych (dlatego analizuje si¢ ja w dalszych badaniach) W gminie
Zakopane plan miejscowy obejmuje ponad 20% powierzchni gminy, a w pozo-
stalych gminach - do 20% powierzchni.

Pozostala grupa gmin (w tym gmina Rabka-Zdréj do 2010 roku) opierala
duzg czeéé dzialan w zakresie zarzadzania przestrzenig na instrumencie, jakim
jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Badania dotycza
wiec gmin: Mikotajki, Cisna, Szczawnica, Szaflary, Rabka-Zdr6j oraz Zakopane.

Tabela 1

Mediana dla liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz procentowego udziatu
odmoéw w og6lnej liczbie wydanych decyzji — wedtug kryterium lat (Median of development
orders number and percentage of refusals within overall number of decisions issued — criteria
of years)

Rok / Year 2008 2009 2010 2011

Liczba wydanych decyzji/Number

of development orders 69,5 >8 7 62

Udzial procentowy odméw w za-
kresie ustalenia warunkéw zabu-
dowy w 0gdlnej liczbie wydanych 6,13 4,69 7,5 7,17
decyzji/Percentage of development
order refusal

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin.

Analizujac wyniki badan trzeba mie¢ na uwadze fakt, ze uwarunkowania
zwigzane z zarzadzaniem przestrzenia sg nieco odmienne w przypadku kazdej
gminy. Poszukujac wspélnych tendencji w wybranych gminach turystycznych
trzeba pamietaé, ze bedg one wzajemnie zréznicowane pod wzgledem wielko-
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Sci, charakteru, czy popytu na nieruchomosci. Laczy je jednak wspélny zakres
probleméw i wyzwan zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, opisany
w poprzednim podrozdziale. Z tabeli 1 wynika, ze w latach 2008-2011 liczba
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy (w badaniach nie uwzgledniono
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego) utrzymuje sie mniej
wiecej na podobnym poziomie. W latach 2010-2011 wystepuje natomiast zdecydo-
wanie wyzsza liczba odmoéw w zakresie ustalenia warunkéw zabudowy w ogélnej
liczbie wydanych decyzji, niz w latach 2008-2009. Jest to wyrazem pewnych
tendencji zachodzacych w skali kraju, ale takze moze by¢ odczytane jako dgzenia
badanych gmin do podwyzszania jakosci prowadzonej w skali lokalnej polityki
przestrzennej. Wigksza liczba odméw ustalenia warunkéw zabudowy oznacza
wiekszy krytycyzm wzgledem zgtaszanych projektéw inwestycji i wigkszg ochrone
fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.

Tabela 2

Mediana dla liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz procentowego udziatu
odméw w ogodlnej liczbie wydanych decyzji — wedtug kryterium gmin (Median of deve-
lopment orders number and percentage of refusals within overall number of decisions issued
- criteria of municipalities)

Udzial procentowy odméw
w zakresie ustalenia warunkow
Gmina Liczba wydanych decyzji zabudowy w ogdlnej liczbie
Municipality Number of development orders wydanych decyzji
Percentage of development
order refusal
Mikotajki 145,5 8,5
Cisna 30 0
Szczawnica 13 12,17
Szaflary 104,5 0
Rabka-Zdréj 19,5 16,25
Zakopane 139 6,65

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin.

Liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w skali roku jest zréz-
nicowana. Mozna wyodrebni¢ gminy wydajace wiecej decyzji i nie podchodzace
wzgledem tych decyzji krytycznie (Szaflary), mozna wyodrebnié takze gminy,
w ktérych wystepuje tendencja do ograniczania liczby wydawanych decyzji, a te
wydawane spotykajg sie z szerszg weryfikacjg (Szaflary). W przewazajagcym za-
kresie z tabeli 2 wynika, ze nawet gminy stosujace w wiekszym zakresie decyzje
o warunkach zabudowy, wyrazaja wzgledem nich pewien stopien krytycyzmu, co
przejawia sie¢ w ogdlnej liczbie odméw ustalenia warunkéw zabudowy. Ogétem
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mediana dla badanych gmin w zakresie udziatu procentowego liczby odméw
w wydanych warunkach zabudowy wynosi 6,65. Zastrzec nalezy, ze w przecietnej
gminie wiejskiej oraz wiejsko-miejskiej mediana bedzie w tym zakresie zdecy-
dowanie nizsza'.

Instrumenty zarzadzania przestrzenig w ocenie przedstawicieli gmin
atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym

Kolejnym etapem badan jest zweryfikowanie, jak przedstawiciele badanych
gmin ustosunkowujg sie do systemu zarzadzania przestrzenig na szczeblu lokalnym.
Ankiety zostaly skierowane do wszystkich badanych gmin z prosbg o wypetnie-
nia przez woéjtéw/burmistrzéw/prezydentéw lub pracownikéw samorzadowych
wlasciwych do spraw planowania przestrzennego.
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Wykres 1

Okreslenie, ktéry z instrumentéw zarzadzania przestrzenig najlepiej wplywa na rozwéj go-
spodarczy (Determination of which spatial management instrument has most positive influence
on economic development)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w gminach.
Z wykresu 1 wynika, ze w zdecydowanej wiekszo$ci przedstawiciele badanych

gmin zauwazajg najbardziej pozytywny wplyw miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego na rozwdéj gospodarczy gmin. Cze$¢ przedstawicieli gmin

12M. Nowak, Zarzqdzanie rogzwojem lokalnym przy wykorzystanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, maszynopis 2012, s. 110-140.
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wskazuje jednak w tym przypadku, na bardziej pozytywny wplyw wywierany przez
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Drugg ze wskazanych
opcji wybierajg przedstawiciele niektérych (nie wszystkich) gmin, stosujacych
w przewazajacym zakresie decyzje o warunkach zabudowy w praktyce. Tym
niemniej dla wiekszo$ci nie jest watpliwe, Ze rozwdj gospodarczy (w tym rozwdj
ustug turystycznych oraz inwestycji turystycznych) zdecydowanie tatwiejszy jest
do zrealizowania i zaplanowania na poziomie miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego.
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Wykres 2

Okreslenie, ktéry z instrumentéw zarzadzania przestrzenig korzystniej ksztattuje przestrzen
w gminie (Determination of which spatial management instrument shapes space within muni-
cipality more favourably)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w gminach.

Przedstawiciele badanych gmin dostrzegaja bardziej pozytywny wplyw miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego w kontekscie jego roli w ksztat-
towaniu przestrzeni. Przewazajaca cz¢$¢ badanych gmin widzi jego pozytywna
role w tym konteks$cie. Powyzsze wynika niewatpliwie z doswiadczen samorzadéw
dotyczacych rozwigzywania konfliktéw przestrzennych. Moze to by¢ szczegélnie
widoczne na tle uwarunkowan przestrzennych badanych gmin i wystepujacych
w nich konfliktéw przestrzennych pomiedzy inwestycjami turystycznymi a zacho-
waniem waloréw przyrodniczych terenéw. Na pewno zdecydowanie tatwiej jest
rozwigzywaé takie dylematy w ramach uchwalanego aktu prawa miejscowego,
a wiec aktu o charakterze generalnym, odnoszacego sie zazwyczaj do wiekszej
powierzchni i wspéltworzonego przez rézne podmioty (chociaz z drugiej strony
wydawac by sie moglo, Ze obecna procedura w tym zakresie jest nawet zbyt szeroka
i czasochtonna), niz posiadajacej charakter indywidualny decyzji administracyjnej.
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Zastrzec nalezy, ze pomimo tak pozytywnej oceny planu miejscowego (zdecy-
dowanie bardziej pozytywnej, niz w szerzej wyodrebnianych grupach gmin), cze¢s¢
gmin nie korzysta na biezaco w sposéb aktywny z tego instrumentu (chociaz nie
jest to zjawisko tak czeste jak w innych kategoriach gmin). Rozbiezno$¢ pomie-
dzy ocenami a praktyka dziatania — jak wynika z przeprowadzonych wywiadéw
bezposrednich - stanowi przede wszystkim skutek probleméw finansowych gmin
i duzych wydatkéw zwiazanych z:

- uchwaleniem planu miejscowego,

- odszkodowaniami wyptacanymi wzgledem wtasciciel nieruchomosci obje-
tych planem miejscowym.

Doda¢ mozna, ze przedstawiciele badanych gmin postrzegaja uchwalenie
planu miejscowego jako dodatkowg mobilizacje do okreslonych - ujetych w pla-
nie inwestycji — co réwniez czasem moze stanowi¢ czynnik odstraszajacy przed
konkretnymi dziataniami.

- Zawsze
. Czasami
D Wyjatkow
[ ] Nigay

Wykres 3

Odpowiedz na pytanie, czy przedstawiciele gmin uwzgledniajg zapisy studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przy wydawaniu decyzji lokalizacyjnych (Ans-
wer to the question whether municipal representatives take development order into consideration,
when issuing decisions on localisation)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w gminach.
W pewnym zakresie ocene zwigzang z negatywnym wplywem decyzji o wa-

runkach zabudowy na fad przestrzenny potwierdzajg wyniki zaprezentowane na
wykresie 3. Pomimo braku obowigzku ustawowego, weryfikowanie zgodnosci
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wydawanych decyzji o warunkach zabudowy z zapisami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, podejmowanie dziatan w tym
zakresie moze w pewnym stopniu gwarantowac zachowanie tadu przestrzennego.
Z wykresu 3 wynika, ze jedynie w polowie gmin niniejsza zgodnos$¢ jest regularnie
weryfikowana. W pozostalych przypadkach gmin w zasadzie brakuje gwarancji
tego, zeby stosowane decyzje o warunkach zabudowy jako instrument zarzadzania
przestrzenig wiazaé by sie w jakikolwiek sposéb miaty z tadem przestrzennym.
Gwarancjg taka nie jest realizacja zupelnie rozbieznie w r6znych gminach in-
terpretowanych zasad kontynuacji funkcji i bliskiego sasiedztwa — przestanek
wydawania decyzji. Chociaz w przypadku gmin atrakcyjnych pod wzgledem
turystycznym zauwazy¢ mozna wiegkszy stopien krytycyzmu przy wydawaniu
decyzji, niz w innych kategoriach gmin wiejskich oraz wiejsko-miejskich. Nie
dotyczy to jednak wszystkich badanych gmin.

B Tak czesto

B Rzadko

l:l Nie zdarzyto sit
dotad takie
oczekiwanie

Wykres 4

Ocena przedstawicieli gmin, czy inwestorzy prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza w gminie
wyrazaja wzgledem gminy oczekiwania w zakresie uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego (Assessment by municipal representatives, whether entrepreneurs
active within municipality expect adoption of development order)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w gminach.

Z wykresu 4 wynika, ze w badanych gminach zauwazalna jest presja inwestorow
dotyczgca uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Powyzsze upowaznia do wniosku, Ze nie tylko na poziomie organéw gmin, ale
réwniez innych uzytkownikéw przestrzeni zauwazalna jest kluczowa rola miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego w procesie realizacji inwestycji
o charakterze turystycznym. Potwierdza to wczesniejsze tezy o pozytywnej roli
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w ksztaltowaniu tadu
przestrzennego.
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Uwagi koficowe

W gminach atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym i Srodowiskowym,
najwazniejszym stosowanym instrumentem zarzadzania przestrzenig powinien
by¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Tylko taki plan moze za-
pewni¢ kompromis i harmonijne wdrazanie funkcji turystycznej i Srodowiskowej
gminy. Decyzja o warunkach zabudowy moze zdecydowanie cze$ciej prowokowaé
w takich sytuacjach konflikty przestrzenne. Przedstawione powyzej podejscie jest
akceptowane przez wiekszo$¢ badanych gmin turystycznych. Mozna dodaé, ze
w gminach atrakcyjnych turystycznie plan miejscowy jest popularniejszy jako
instrument zarzadzania przestrzenig, niz w gminach wiejskich oraz wiejsko-
-miejskich. Tym niemniej wyodrebni¢ mozna wcigz cz¢$é gmin, ktére z uwagi
na kwestie finansowe i problemy proceduralne, opierajg polityke przestrzenng
na decyzjach o warunkach zabudowy. Zastrzec trzeba, ze gminy turystyczne sa
bardziej krytyczne przy ustalaniu warunkéw zabudowy, niz gminy ogélem, tym
niemniej niniejszy instrument nie zapewnia dostatecznej ochrony tadu przestrzen-
nego ani zréwnowazonego rozwoju. W zwigzku z powyzszym, poza kierowaniem
do gmin atrakcyjnych turystycznie rekomendacji w zakresie uchwalania planu
miejscowego zasadne byloby przemyslenie zmian, a nawet eliminacji obecnej
formuly decyzji o warunkach zabudowy. Obligatoryjne powigzanie tych decyzji
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub
doprecyzowanie zasad bliskiego sgsiedztwa i kontynuacji funkcji (przestanek wy-
dawania decyzji) moze chociaz w jakims$ zakresie wplyna¢ na bardziej efektywna
i pozyteczng role tych decyzji w zarzadzaniu przestrzenig na szczeblu lokalnym.
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STRESZCZENIE

W artykule dokonano charakterystyki polityki przestrzennej w zakresie wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w wybranych
gminach atrakcyjnych pod wzgledem turystycznie. Atrakcyjno$¢ przyrodnicza
i turystyczna terenéw potozonych w gminie moze determinowac ich warto$é
rynkowg. W zwigzku z powyzszym problematycznym zagadnieniem dla budzetu
gmin okazaé sie moze uchwalanie w znaczacym zakresie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Celem artykutu jest zweryfikowanie, jakie
miejsce w procesie zarzadzania przestrzenig gminy zajmuje instrument zaste-
pujacy plany miejscowe, czyli wlasnie decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu.

SEOWA KLUCZOWE: Planowanie przestrzenne, decyzja warunki zabudowy,
gminy turystyczne

SUMMARY

The following article describes topic of spatial policy in the field of issuing
development orders in selected municipalities attractive for tourism. Such ele-
ments together with accompanying natural areas may determine their market
value. Due to that it may be problematic for municipalities budgets to pass majo-
rity of spatial development plans. The aim of this article is to verify which place
in municipal spatial management is occupied by development order, which as
instrument effectively replaces local plans.

KEYWORDS: Spatial planning, development order, touristic municipalities



