Pusci¢ gmine z torbami...

L Jarostawem Sobolem, architektem gminnym w Michatowicach,
rozmawia Zbigniew Leszczewicz

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym mowi o tym, ie kaidy, kto kwestionuje ustalenia wylo-

ionego do publicznego wglgdu planu, moie wnies¢ do niego protest. Oznacza to, ie na przyktad

mieszkaniec gminy Michatowice moze wnies¢ protest do projektu planu Wlodawy, Rzepina czy Gdan-

ska. To jui chyba przerost demokracii.

Na czym polega specyfika gminy Michatowice?
Gmina Michalowice jest niewielkq gming o powierzchni
ok. 3880 ha i liczbie mieszkancow ok. 12 tys. Potozona jest tuz za
granicami Warszawy i graniczy jeszcze z dwoma innymi miastami
— Piastowem i Pruszkowem. Od potudnia natomiast otaczaja ja
gminy Raszyn, Nadarzyn i Brwindw z duzymi kompleksami le-
$nymi irolnymi. Juz z samego potozenia wynika, Ze na terenie
gminy pojawiaja si¢ wszystkie mozliwe ograniczenia i potrzeby
wystepujace w innych miejscowosciach. Z jednej strony sasiedz-
two duzych miast to duze zapotrzebowanie na tereny zabudowy
mieszkaniowej i przemystowej, z drugiej zas — bliskos¢ terenow
lesnych wymusza pewne ograniczenia w inwestowaniu. Wizja gmi-
ny jako sypialni i miejsca rekreacji dla otaczajacych miast wyraz-
nie kldci sig z silnym parciem inwestycyjnym. Obowiazujaca w ak-
tualnym planie zagospodarowania zasada dopuszczalnosci lokali-
zacji nieucigzliwych programéw ushugowych i warsztatowych na
kazdej dzialce przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniows jest
rozwiazaniem salomonowym, lecz niewatpliwie kontrowersyjnym.

Jak Pan ocenia plan zagospodarowania przestrzennego gminy?
To trudne pytanie. Kazdy plan zagospodarowania jest na tyle
dobry, na ile jest mozliwy do realizacji. Nasz plan opracowy-
wany byt w latach 80. w zupetnie innych realiach gospodar-
czych. W 1992 r. Rada Gminy zatwierdzita Miejscowy Plan
Ogo6lny Zagospodarowania Przestrzennego (jego ustalenia bg-
da obowiazywac do 2010 r.) na pewnym etapie opracowywa-
nia z my$la o tym, by w gminie, ktéra od chwili powstania nie
posiadala sprecyzowanej polityki inwestycyjnej, obowiazy-
wat wreszcie tad przestrzenny. Jednak sam fakt, ze od chwili
rozpoczgceia opracowywania planu do dnia jego zatwierdzenia
mingto okolo 12 lat, §wiadczy o przydatnosci i aktualno$ci
planu w dniu dzisiejszym. Pewne ustalenia stracily juz swa
aktualno$é, a niektore zostaty narzucone ,,z gory” bez mozli-
wosci odwotania (np. autostrada A-2). Pewnym usprawiedli-
wieniem projektanta planu jest niewatpliwie nietypowosé gmi-
ny, ktora nie ulatwiata opracowania.

Gmina Michatowice uchodzi za bogata...
To juz tylko wspomnienie. Rzeczywiscie w latach 80. gmina

Michatowice uczestniczyla w pilotazowym programie samofi-
nansowania si¢ gmin i wtedy byta okreslana jako jedna z najbo-
gatszych w wojewddztwie warszawskim. Teraz mozna powie-
dziec, ze pod wzgledem zasobnosci budzetu plasujemy si¢ wsrod
Srednio zamoznych gmin.

Powszechna jest opinia, ze obowigzujaca od 1 stycznia 1995 r.
Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.z 1994 r.
nr 89, poz. 415) pozwala na doprowadzenie do finansowego
bankructwa nawet najbogatszej gminy w Polsce.
Obecnie bardzo trudno okresli¢ skutki finansowe nowej usta-
wy. Jak juz powiedziatem, obowiazujacy plan zagospodaro-
wania nie spelnia naszych wymagan, lecz formalnie obo-
wigzuje do 2010 r. Ustawa naktada jednak na gming obowia-
zek przystapienia do sporzadzania do konca roku 1999 stu-
dium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania prze-
strzennego. Jest to ,,nowos$¢” kosztujaca gmine wedtug wstep-
nych szacunkdéw — okoto 70 000 PLN. Trudno jest przekonaé
radnych o koniecznosci takiego wydatku kosztem prowadzo-
nych inwestycji czy wydatkow biezacych przeznaczonych na
oswiatg lub stuzbg zdrowia, tym bardziej ze jest to pierwszy
wydatek zwiazany z opracowaniami urbanistycznymi. Sza-
cunkowy koszt opracowania planu dla gminy wyniostby kil-
kaset tysigcy ztotych. Nie ma jednak Zzadnej pewnosci, ze
gmina na opracowaniu nowego planu zarobi. Gmina musi
bowiem ponies¢ koszty zwiazane z niekorzystnymi dla wla-
$cicieli nieruchomos$ci zmianami planu, a przepis mowiacy
o mozliwosci pobierania przez gming do 30% zwigkszenia
wartosci nieruchomosci z tytulu zmiany jej przeznaczenia
jest enigmatyczny.
Po pierwsze, do okreslenia wartosci nieruchomosci przed
1 po zmianie przeznaczenia potrzeba szeregu wycen i eks-
pertyz, ktore kosztuja niemate pieniadze. Po drugie, decy-
zja wojta jest zwykla decyzja administracyjna i jako taka
jest zaskarzalna, a dtugotrwaty proces administracyjny nie
daje zadnej pewnosci na otrzymanie pienigdzy. Po trzecie
wreszcie, decyzjg wyda¢ mozna tylko w przypadku sprze-
dazy nieruchomosci.
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Tereny przeznaczone na obiekty infrastruktury technicznej
muszg by¢ wykupione po cenach rynkowych od dotych-
czasowych wiascicieli.
Tak, rzeczywiscie — to juz czwarty punkt wyliczanki. Jak z tego
widac, zobowiazania finansowe gminy w przypadku opracowa-
nia nowego planu moga mie¢ niematy wptyw na jej budzet.

Kto powinien ustala¢ cene gruntu: biegli czy rynek potaczo-
ny z ciggtym monitoringiem cen?
Myslg, ze miatbym wigksze zaufanie do wyceny zrobionej przez
zatrudnionych do tych celéw biegtych.

W nowym projekcie ustawy o nieruchomosciach jest pro-

pozycja trzech wariantéow postepowania w przypadku po-

dzialu dziatki z wydzieleniem gruntu pod droge:

1 — podzialu dokonuje sie pod warunkiem nieodptatnego

przekazania na wlasnos$¢ gminy gruntu wydzielonego pod

droge, o ile nie przekracza to 20% jej powierzchni,

2 - droga jest we wspétwlasnosci z warunkiem facznego

zbywania,

3 - jak do tej pory.
Z finansowego punktu widzenia najkorzystniejszy bylby wariant
drugi. Jednak skutki prawne takiego rozwiazania sg nieobliczal-
ne. Proszg sobie np. wyobrazi¢ budowg kolektora kanalizacyjne-
go w ulicy stanowiacej wlasnos$¢ 30 rodzin, z ktorych czg$é ma
nie uregulowane sprawy wlasnosciowe (spadki, darowizny itp.).
To koszmar. Dotychczas na terenie gminy stosowano rozne roz-
wiazania, kazde z nich miato swe dobre i zle strony. W tej sytua-
cji najrozsadniejszym rozwiazaniem wydaje si¢ uregulowanie
ustawowe problemu proponowane w wariancie pierwszym.

Nie jest Pan entuzjasta nowej ustawy...
Nie mam jeszcze sprecyzowanego zdania — kazda ustawa niesie
za soba okreslone skutki prawne i finansowe. Z punktu widzenia
urzgdnika samorzadowego trudno w tej chwili jednoznacznie okre-
sli¢ korzysci, jakie plyna z ustawy. Mozna juz jednak stwierdzic,
Ze przy opracowywaniu ustawy zabrakto trochg wyobrazni.

Co Pan ma na mysli?

Wyobrazni w sensie przewidzenia ilosci dokumentow, pism, od-
wolan, decyzji itp. Na przyktad art. 3 ustawy moéwi o tym, ze
kazdy, kto kwestionuje ustalenia wytozonego do publicznego wgla-
du planu, moze wnies¢ do niego protest. Oznacza to, ze mieszka-
niec gminy Michatlowice moze wnies$é protest do projektu planu
Wiodawy, Rzepina czy Gdanska. Protesty w drodze uchwaty roz-
strzyga Rada Gminy. To juz chyba przerost demokracji. Czy nie
powinno by¢ tu stosowane ograniczenie przynajmniej do tych,
ktorych interesu prawnego lub uprawnien plan dotyczy. A z dru-
giej strony jak sobie wyobrazi¢ rozstrzyganie protestow przez
Rad¢ Gminy — cialo w niektdrych przypadkach kilkudziesigcio-
osobowe. Przeciez nie wystarczy czasu na inne problemy.

Plan zagospodarowania przestrzennego powinien stwarzac

oferte terenowg dla potencjalnych inwestorow.
Rzeczywiscie jest to jeden z podstawowych celow planu. Taka
ideologia kierowata si¢ Rada Gminy Michatowice uchwalajac
jeszeze w zesztym roku przystapienie do sporzadzania planu za-
gospodarowania dla calego obszaru gminy w zakresie niezbed-
nym do aktualizacji obecnie obowiazujacego planu. Jednak wo-
jewoda warszawski w trybie nadzoru uchwalg uchylil uzasadnia-
jac swa decyzje niesprecyzowaniem obszaru i zakresu opracowa-
nia. Przyzna Pan, Ze byta to i$cie kuriozalna decyzja.
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W gminie Centrum jest obecnie opracowanych ponad

40 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku duzego zainteresowania inwestycjami na terenie
gminy — tak jak ma to miejsce w gminie Centrum — jest to uza-
sadnione. Prawdopodobnie w przypadku gminy Michatowice bg-
dzie to rowniez jedyne rozwiazanie. Plany bgda tworzone na
konkretne zapotrzebowanie, trudno jednak bedzie nad tym sza-
lefistwem zapanowaé. Konieczne bedzie rozbudowanie referatu
zwigzanego z planowaniem przestrzennym — a to pociagnie za
soba nowe koszty. W tej chwili w Referacie Architektury w Mi-
chatowicach zatrudnione sg trzy osoby na petnych etatach, w tym
ja jako jego kierownik i jednoczesnie zastgpca wojta. W zesztym
roku, wiasnie ,,dzigki” nowej ustawie, wydalismy ponad 1000
réznego rodzaju decyzji administracyjnych (w tym prawie 400
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu).

Ustawa oddaje wiekszos$¢ rozstrzygnie¢ Radzie Gminy: po-

winna by¢ ona doskonatym instrumentem do samorzado-

wego sterowania rozwojem gminy.
Z jednej strony tak, a nawet (jak juz méwitem) zbyt duzo. Z dru-
giej jednak strony cz¢$¢é uprawnien Rady Gminy jest likwido-
wana innymi ustawami. Na przyktad niedawna zmiana ustawy
o ochronie gruntéw rolnych ilesnych zabrala wladzom samo-
rzadowym czg$¢ uprawnien do decydowania w sprawach prze-
znaczenia gruntéw na cele nierolnicze i nielesne.

Co sie stato z tzw. optatami adiacenckimi?

Optaty adiacenckie to dobry sposdb na czgsciowe sfinansowa-
nie inwestycji i jednoczesnie na sktdcenie mieszkancédw. W przy-
padku gminy Michalowice chyba nigdy nie dojdzie do uchwa-
lenia tych optat. Zbyt wiele jest niejasnosci zwigzanych z nimi.
Do dnia dzisiejszego wigkszos¢ inwestycji na terenie gminy
finansowana byta ze srodkéw pochodzacych z budzetu. Uchwa-
lenie nowego podatku w postaci optat adiacenckich na tym
etapie prowadzenia inwestycji jest praktycznie niemozliwe.
Natomiast odniesienie oplat adiacenckich do zmiany przezna-
czenia gruntéw moze by¢ poczytane jako podwdjne opodatko-
wanie jednej czynnosci planistycznej. Ten problem bgda musie-
li rozwiazac prawnicy.

Ustawa powoduje, ze Urzad Gminy musi respektowac wias-

nos¢ prywatng i skutki finansowo-prawne wszelkiej inge-

rencji w stosunku do tej wiasnosci.
Juz od 1990 r. wlasnos¢ prywatna jest respektowana przez urzedy
w catej Polsce. Nie jest to novum dla Urzgdu Gminy w Michato-
wicach. Jednak obecnie kazdy decydent w administracji samo-
rzadowej bedzie si¢ musial powazniej zastanowi¢ np. w przypad-
ku checi zmiany przeznaczenia terenu z funkcji mieszkaniowej
na przemyslowa czy tez rolng bez prawa zabudowy. Myslg jed-
nak, ze przy projektowaniu nowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michalowice nie bedzie okazji do podej-
mowania zbyt wielu takich decyzji. Liczg rowniez na to, Ze prace
planistyczne doprowadza do zatwierdzenia nowego planu szybko
i bez klopotdw, z korzyscia dla mieszkancow gminy i jej wladz
samorzadowych. Myslg, Ze moje sceptyczne nastawienie do usta-
wy nie wplynie na proces uchwalania nowych planow gminy.
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zastgpca wojta gminy. Studia na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej.
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