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W odpowiedzi na Interpelacj¢ z dnia 05 marca 2020 r. (data wplywu 05.03.2020 r.) w
sprawie wad w ,,Bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowg dla Gminy Dobra”, oraz wniosku o
wyegzekwowanie poprawienia opracowania niniejszym wyjasniam:

1. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe (dalej
bilans), nie wskazuje konieczno$ci rozwoju poszczegllnych terendw na obszarze gminy. Jest
przede wszystkim, szacunkowym wyliczeniem uwzglgdniajgcym  stan  dotychczasowych
przeksztalcen struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy oraz obowigzujgcych w tym zakresie
aktow prawa miejscowego (plandw miejscowych — dalej planow).

Dla  wyjasnienia roli przedmiotowego opracowania w ksztaltowaniu polityki przestrzennej
wyrazanej nie w bilansie, a w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (dalej studium), nalezy siegna¢ do przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a doktadnie do artykuléw 9 i 10 ustawy. Przy
czym metodyke sporzadzania samego bilansu reguluje art. 10 ust. 5 do 7 ustawy. Wazne jest
odroznienie zakresu i problematyki samego studium od bilansu stanowigcego jeden z elementdw
badanych uwarunkowan i analiz niezbednych dla prawidtowego ksztaltowania ustalen studium (art.
10 ust. 1 ustawy).

I tak w ust. 5 pkt 1 ustawa wskazuje, iz: ,na podstawie analiz ekononicznych, srodowiskowych,
spolecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci Jinansowych gminy, o kiérych mowa w ust.
I pkt 7 lit. a—c (art. 10), formuluje si¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na fimkcje zabudowy”.

Natomiast, jak stanowi art. 10 ust. 2 ustawy: ,, W studium okresla sig w szczegdlnosci:

1) uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o kiérym mowa w ust. 1 pkt 7
lit. d:

@) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgezone spod zabudowy;
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Przedmiotowe opracowanie bilansu dla gminny Dobra opisuje zagadnienia wskazane w ust. 5 pkt |

ustawy i wynikajace z nich wnioski w rozdziale 2. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na

nowa zabudowg (Etap 1 - art. 10 ust. 5 pkt 1 ustawy) w podziale na funkcje zabudowy — w

punktach:

— 2.1. Przestrzenne, w tym $rodowiskowe, uwarunkowania i ograniczenia zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobra;

- 2.2. Ekonomiczne uwarunkowania rozwoju gminy Dobra,

— 2.3. Spoleczno-demograficzne uwarunkowania rozwoju gminy Dobra;



— 2.4, Zapotrzebowanie na powierzchni¢ uzytkowa zabudowy dla poszczeg6lnych funkeji w roku
prognozy — 2030.

Podsumowujgc nalezy podkreslié, iz bilans nie przesadza o koniecznoSci rozwoju okreslonych
terenéw czy funkeji - kierunkéw rozwoju przestrzennego gminy, stanowi natomiast zbioér
istotnych uwarunkowan, ktére zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 nalezy uwzgledni¢ w
formulowaniu tych kierunkéw w studium.

. Wskazanie w interpelacji czesci terendw oznaczonych jako DOB.1i DOB.3 stanowig czg$¢ zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej jednostki osadniczej niezaleznie od ustalen obowigzujacego
studium. Zasieg obszaru delimituje sig nie w oparciu o obecny zasigg obszaréw przeznaczonych
pod zabudowe w studium a na m.in. na podstawie stanu faktycznego w zakresie istniejacej
zabudowy i infrastruktury towarzyszacej.

W kontekscie zarzutu postawionego w Interpelacji nalezy wyjasni¢, ponownie odwolujgc si¢ do
metodyki sporzadzania bilansu, ze uwzglgdnia si¢ w nim istniejacy stan rozwoju struktury
funkcjonalno-przestrzennej jednostki, ktéra m.in. w wyniku stosowania ustawowych narzgdzi
lokalizacji przedsiewzig¢ budowlanych ulega przeksztalceniom (zabudowie) niezaleznie od ustalen
studium. Zgodnie z obowiazujacymi ramami prawnymi ustalenia studium nie sg wigzace dla
wydawania administracyjnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nie
moga tez przesadzaé o zakazie lokalizacji przedsigwzigcia (zabudowy, infrastruktury itp.). Warto w
tym miejscu przywola¢ cytat z Wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30
pazdziernika 2006 r.; II OSK 1294/07, LEX nr 516797: , 010z, Jak wynika z przepiséw art.
9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80,
poz. 717 z pézn. zm.) studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego nie ma
charakteru normatywnego, gdyz nie jest aktem prawa miefscowego. Studium nie ma nocy
powszechnie obowigzujqcej i okresla jedynie - jako akt planistyczny - polityke przestrzenng gminy.
Wskazujgc na kierunki i sposoby dzialania organdw, jako akt kierownictwa wewnetrznego, nie
stanowi za$ normatywnej podstawy do wydawania indywidualnych aktéw stosowania prawa,
Jakimi sq decyzje.”

Ponadto ujety w Interpelacji postulat zachowania terenéw wytaczonych spod zabudowy bedzie
przedmiotem rozstrzygni¢¢ studium. Zabudowa zrealizowana w oparciu o decyzje administracyjne
zostala (zgodnie z metodyka bilansu) uwzgledniona przy wyznaczaniu obszaru o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej na calym obszarze gminy.

W odniesieniu do zarzutu o nieuwzglednieniu ,,wymagan dotyczacych ochrony cennych zasobow
krajobrazowo-przyrodniczych, ...” nalezy wyjasni¢, iz wskazane w Interpelacji tereny (czgs¢
terenéw DOB.1 i DOB.3) nie sg objete zadng z form ochrony przyrody i krajobrazu okreslong
przepisami prawa. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w art. 6 ust. 1 wskazuje,
ze:

\, Formami ochrony przyrody sq:

1) parki narodowe;

2) rezerwaty przyrody,

3) parki krajobrazowe;

4) obszary chronionego krajobrazu;

5) obszary Natura 2000;

6) pomniki przyrody;

7) stanowiska dokumentacyjne;

8) uzytki ekologiczne;

9) zespoly przyrodniczo-krajobrazowe,
10) ochrona gatunkowa roslin, zwierzqt i grzybow.”

Dodatkowo w ust. 2. wskazuje si¢ ze: ,,w drodze porozumienia z sqsiednimi parnstwanii mogq byc
wyznaczane przygraniczne obszary cenne pod wzgledem przyrodniczym w celu ich wspdlnej
ochrony.”.
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W waloryzacji przyrodniczej wojewodztwa zachodniopomorskiego, waloryzacji przyrodniczej
gminy Dobra, opracowaniu ekofizjograficznym dla obszaru gminy Dobra (w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska — art. 72 ust. 4), nie wskazano dla
tych terenéw propozycji ustanowienia zadnej z form ochrony przyrody i krajobrazu.

Odnoszac si¢ do zarzutu, iz ,W analizie $rodowiskowej nie podano tez wymagan dotyczacych
ochrony cennych zasobéw krajobrazowo-przyrodniczych, ...”, nalezy wyjasni¢, ze wszystkie
formy ochrony przyrody, w tym krajobrazowe zostaly uwzglednione w bilansie i wylaczone z
obszaru zasiggu jednostek funkcjonalno-przestrzennych. Ponadto z obszaru zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej  jednostek osadniczych wylaczono obszary o przeznaczeniu
rekreacyjnym oraz zieleni urzadzone;.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢ iz, bilans uwzglednia uwarunkowania §rodowiskowe
i wynikajace z nich ograniczenia. Natomiast niezaleznie od powyiszego, zgodnie z wymogami
ustaw Prawo ochrony $rodowiska, o ochronie przyrody oraz ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym kwestia ochrony waloréw przyrodniczo-krajobrazowych
bedzie przedmiotem ustalen studium, a nast¢pnie planéw miejscowych.

W kwestii okreslenia zapotrzebowania na nowa zabudowe o funkcji przemystowej i magazynowo-
skladowej nalezy wyjasni¢, iz przyjeto okreslone w bilansie wskazniki na podstawie analizy
uwarunkowan przestrzennych, w szczegolnoéei polozenia gminy w bezposrednim sasiedztwie
odrodka metropolitalnego generujacego istotne impulsy rozwojowe. Szersze uzasadnienie opisano
w punkcie 2.4.3 bilansu. W powyzszym rozdziale wskazano min. na fakt, ze zainwestowanie
terenow przemyslowych czgsto uzaleznione jest od gotowodei planistycznej gminy do
zaabsorbowania inwestycji, wyrazonej w zapewnieniu odpowiedniej rezerwy terenowej w studium,
a nastepnie w planach miejscowych. Biorge pod uwage aktywne dziatania promocyjne, dostepnosé
terenow, polozenie gminy oraz jej dobrg sytuacj¢ finansowa, nalezy zaklada¢ dalszy wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy.

Warto natomiast podkresli¢, ze ustawodawca konstruujge zapisy dotyczace metodyki sporzadzenia
bilansu nie wskazat precyzyjnie w odniesieniu do jakich funkeji zabudowy maja byé prowadzone
analizy i wyprowadzane wnioski. Doswiadczenia dotychczasowych prac prowadzonych w tym
zakresie, potwierdzone projektem zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Pozycja projekiu dokumentu rzqdowego w wykazie prac legislacyjnych Rady Ministréw UD300)
wskazuja, iz bilansowanie powinno si¢ ograniczy¢ do zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacej jej
ustug. Jest to o tyle uzasadnione podejscie, ze w przypadku funkcji przemystowych i magazynowo-
skladowych nie sposéb powigza¢ zapotrzebowania na powierzchnig uzytkowa z uwarunkowaniami
demograficznymi.  Jednakze przy obecnych uwarunkowaniach prawnych pominiecie funkcji
przemystowe] oraz magazynowo-sktadowej w obliczeniach, byloby bledem i mogloby stanowié nie
spelnienie obowigzku ustawowego.

Podsumowujgc nalezy kolejny raz podkresli¢, iz bilans nie rozstrzyga o przeznaczeniu
terendw, a w powyzszym kontekScie przyjety wzrost powierzchni uzytkowej pozwala gminie
na zabezpieczenia planistyczne dla przyszlych inwestycji w obszarze produkeji,
magazynowania i skladowania. Przy czym wskazania w studium terenéw na przedmiotowe
funkcji nie mozna jednoznacznie identyfikowa¢ z brakiem zasad ksztaltowania i ochrony
ladu przestrzennego. Ochronie tych wartosci beda sluzyly wlasnie ustalenia studium, a
nastepnie planéw miejscowych.

Wskazany w Interpelacji zarzut, iz z uwagi na przyjecie dopuszczonego ustawg wskaznika
korygujacego na poziomie 30 % ,,... wyniki bilansu znacznie odbiegajq od stanu faktycznego”
wskazuje na niezrozumienie tak skonstruowanego przez ustawodawece mechanizmu oraz skutkow
dla samego bilansu pominigcia takiej korekty.

Zgodnie z brzmieniem art. 10 ust. 7 ustawodawca umozliwil zastosowanie wspolezynnika
korygujacego umozliwiajacego zwigkszenie zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa o nie
wigeej niz 30% z uwagi na niepewno$¢ proceséw rozwojowych. Owa niepewnosé oraz dynamika
zmian W sytuacji demograficznej, spoleczno-gospodarczej gmin jest faktem towarzyszacym
gminom od lat. Do$wiadczyta jej rowniez Gmina Dobra. Dlatego przyjecie tezy, ze ,,... w sytuacji,
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gdy niepewnos$é proceséw rozwojowych w Gminie Dobra, wobec olbrzymiej nadwyzki chlonnosci
nad zapotrzebowaniem terendw (zabudowa mieszkaniowa i usfugowa), praktycznie nie ma
miejsca” jest nieuzasadnione.

Odnoszgc sie do postawionej tezy w Interpelacji nalezy wskaza¢, iz pominigcie przedmiotowego
wskaznika korygujgcego nie zmieniloby w tej konkretnej sytuacji generalnych wnioskow z bilansu.
Rezultatem takiego podejscia bytaby jeszcze wigksza nadwyzka powierzchni uzytkowej dla
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Autor Interpelacji odnosi si¢ do nadwyzki chtonnosci nad
zapotrzebowaniem dla funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej nie uwzglgdniajac réznic pomigdzy
uwarunkowaniami wplywajacymi na zapotrzebowanie na poszczegélne funkcje.

Nalezy podkresli¢, ze zalozenie niepewnosci procesow rozwojowych juz w perspektywie dekady
jest w pelni uzasadnione. Znaczna cze$¢ proceséw spoteczno-ekonomicznych oraz niemozliwych
do zaprognozowania zjawisk o charakterze ogélnoswiatowym i krajowym moze istotnie wplynac¢
na funkcjonowanie Zycia spolecznosei lokalnych, a w konsekwencji mie¢ swoje przelozenie na

zalozenia polityki rozwoju spolecznego, gospodarczego, demograficznego oraz przestrzennego
gminy.

W kwestii perspektywy dla okreslania zapotrzebowania ustawodawca wskazal okres nie dluzszy
niz 30 lat nie wskazujgc jednoczesnie okresu minimalnego. Przyjety w bilansie rok 2030 jako
docelowy uwzglednia jedyna dostepna prognozg demograficzng dla gmin opublikowang przez
GUS. Stad przyjecie takiej perspektywy nalezy przyja¢ jako uzasadnione.

Wskazane w Interpelacji wyjscie poza dziesigcioletnia perspektywe roku 2030 jest propozycja
autorskg i jest zaprzeczeniem podejscia przyjetego w bilansie, bazujacego na oficjalnych
krajowych dostepnych prognozach demograficznych.

Podsumowujac: Przygotowanie analiz umozliwiajacych prowadzenie polityki przestrzennej
gminy w sposob racjonalny, niezaleznie od niepewnych uwarunkowain rozwojowych zostal
wyrazony przez ustawodawce przez mozliwo§¢ zwigkszenia zapotrzebowania na poziomie 30
%. Taki wskaznik zostal zastosowany w opracowaniu Bilansu terenéw pod zabudowe¢ dla
Gminy Dobra, a zalozenie niepewnoSci procesow rozwojowych juz w perspektywie dekady
jest w pelni uzasadnione.
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