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Na czym polega specyfika gminy Micha³owice?
Gmina Micha³owice jest niewielk¹ gmin¹ o powierzchni
ok. 3880 ha i liczbie mieszkañców ok. 12 tys. Po³o¿ona jest tu¿ za
granicami Warszawy i graniczy jeszcze z dwoma innymi miastami
– Piastowem i Pruszkowem. Od po³udnia natomiast otaczaj¹ j¹
gminy Raszyn, Nadarzyn i Brwinów z du¿ymi kompleksami le-
œnymi i rolnymi. Ju¿ z samego po³o¿enia wynika, ¿e na terenie
gminy pojawiaj¹ siê wszystkie mo¿liwe ograniczenia i potrzeby
wystêpuj¹ce w innych miejscowoœciach. Z jednej strony s¹siedz-
two du¿ych miast to du¿e zapotrzebowanie na tereny zabudowy
mieszkaniowej i przemys³owej, z  drugiej zaœ – bliskoœæ terenów
leœnych wymusza pewne ograniczenia w inwestowaniu. Wizja gmi-
ny jako sypialni i miejsca rekreacji dla otaczaj¹cych miast wyraŸ-
nie k³óci siê z silnym parciem inwestycyjnym. Obowi¹zuj¹ca w ak-
tualnym planie zagospodarowania zasada dopuszczalnoœci lokali-
zacji nieuci¹¿liwych programów us³ugowych i warsztatowych na
ka¿dej  dzia³ce przeznaczonej pod zabudowê mieszkaniow¹ jest
rozwi¹zaniem salomonowym, lecz niew¹tpliwie kontrowersyjnym.

Jak Pan ocenia plan zagospodarowania przestrzennego gminy?
To trudne pytanie. Ka¿dy plan zagospodarowania jest na tyle
dobry, na ile jest mo¿liwy do realizacji. Nasz plan opracowy-
wany by³ w latach 80. w zupe³nie innych realiach gospodar-
czych. W 1992 r. Rada Gminy zatwierdzi³a Miejscowy Plan
Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego (jego ustalenia bê-
d¹ obowi¹zywaæ do 2010 r.) na pewnym etapie opracowywa-
nia z myœl¹ o tym, by w gminie, która od chwili powstania nie
posiada³a sprecyzowanej polityki inwestycyjnej, obowi¹zy-
wa³ wreszcie ³ad przestrzenny. Jednak sam fakt, ¿e od chwili
rozpoczêcia opracowywania planu do dnia jego zatwierdzenia
minê³o oko³o 12 lat, œwiadczy o przydatnoœci i aktualnoœci
planu w dniu dzisiejszym. Pewne ustalenia straci³y ju¿ sw¹
aktualnoœæ, a niektóre zosta³y narzucone „z góry” bez mo¿li-
woœci odwo³ania (np. autostrada A-2). Pewnym usprawiedli-
wieniem projektanta planu jest niew¹tpliwie nietypowoœæ gmi-
ny, która nie u³atwia³a opracowania.

Gmina Micha³owice uchodzi za bogat¹...
To ju¿ tylko wspomnienie. Rzeczywiœcie w latach 80. gmina

Puœciæ gminê z torbami...

Micha³owice uczestniczy³a w pilota¿owym programie samofi-
nansowania siê gmin i wtedy by³a okreœlana jako jedna z najbo-
gatszych w województwie warszawskim. Teraz mo¿na powie-
dzieæ, ¿e pod wzglêdem zasobnoœci bud¿etu plasujemy siê wœród
œrednio zamo¿nych gmin.

Powszechna jest opinia, ¿e obowi¹zuj¹ca 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 okreœliæ skutki finansowe nowej usta-
wy. Jak ju¿ powiedzia³em, obowi¹zuj¹cy plan  zagospodaro-
wania nie  spe³nia naszych wymagañ,  lecz  formalnie obo-
wi¹zuje do 2010 r. Ustawa nak³ada jednak na gminê obowi¹-
zek przyst¹pienia do sporz¹dzania do koñca roku 1999 stu-
dium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego. Jest to „nowoœæ” kosztuj¹ca gminê wed³ug wstêp-
nych szacunków – oko³o 70 000 PLN. Trudno jest przekonaæ
radnych o koniecznoœci takiego wydatku kosztem prowadzo-
nych inwestycji czy wydatków bie¿¹cych przeznaczonych na
oœwiatê lub s³u¿bê zdrowia, tym bardziej ¿e jest to pierwszy
wydatek zwi¹zany  z  opracowaniami urbanistycznymi. Sza-
cunkowy koszt opracowania planu dla gminy wyniós³by kil-
kaset tysiêcy z³otych. Nie ma jednak ¿adnej pewnoœci, ¿e
gmina na opracowaniu nowego planu zarobi. Gmina musi
bowiem ponieœæ koszty zwi¹zane z niekorzystnymi dla w³a-
œcicieli nieruchomoœci zmianami planu, a przepis mówi¹cy
o mo¿liwoœci pobierania przez gminê do 30% zwiêkszenia
wartoœci nieruchomoœci z tytu³u zmiany jej przeznaczenia
jest enigmatyczny.
Po pierwsze, do okreœlenia wartoœci nieruchomoœci przed
i po zmianie przeznaczenia potrzeba szeregu wycen i eks-
pertyz, które kosztuj¹ niema³e pieni¹dze. Po drugie, decy-
zja wójta jest zwyk³¹ decyzj¹ administracyjn¹ i jako taka
jest zaskar¿alna, a d³ugotrwa³y proces administracyjny nie
daje ¿adnej pewnoœci na otrzymanie pieniêdzy. Po trzecie
wreszcie, decyzjê wydaæ mo¿na tylko w przypadku sprze-
da¿y nieruchomoœci.

Z Jaros³awem Sobolem, architektem gminnym w Micha³owicach,
rozmawia Zbigniew Leszczewicz

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym mówi o tym, ¿e ka¿dy, kto kwestionuje ustalenia wy³o-

¿onego do publicznego wgl¹du planu, mo¿e wnieœæ do niego protest. Oznacza to, ¿e na przyk³ad

mieszkaniec gminy Micha³owice mo¿e wnieœæ protest do projektu planu W³odawy, Rzepina czy Gdañ-

ska. To ju¿ chyba przerost demokracji.
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Tereny przeznaczone na obiekty infrastruktury technicznej
musz¹ byæ wykupione po cenach  rynkowych od dotych-
czasowych w³aœcicieli.

Tak, rzeczywiœcie – to ju¿ czwarty punkt wyliczanki. Jak z tego
widaæ, zobowi¹zania finansowe gminy w przypadku opracowa-
nia nowego planu mog¹ mieæ niema³y wp³yw na jej bud¿et.

Kto powinien ustalaæ cenê gruntu: biegli czy rynek po³¹czo-
ny z ci¹g³ym monitoringiem cen?

Myœlê, ¿e mia³bym wiêksze zaufanie do wyceny zrobionej przez
zatrudnionych do tych celów bieg³ych.

W  nowym projekcie ustawy o nieruchomoœciach jest pro-
pozycja trzech wariantów postêpowania w  przypadku  po-
dzia³u  dzia³ki  z wydzieleniem gruntu pod drogê:
1 – podzia³u dokonuje siê pod warunkiem nieodp³atnego
przekazania na w³asnoœæ gminy gruntu  wydzielonego pod
drogê, o ile nie przekracza to 20% jej powierzchni,
2 – droga jest we wspó³w³asnoœci z warunkiem ³¹cznego
zbywania,
3 – jak do tej pory.

Z finansowego punktu widzenia najkorzystniejszy by³by wariant
drugi. Jednak skutki prawne takiego rozwi¹zania s¹ nieobliczal-
ne. Proszê sobie np. wyobraziæ budowê kolektora kanalizacyjne-
go w ulicy stanowi¹cej w³asnoœæ 30 rodzin, z których czêœæ ma
nie uregulowane sprawy w³asnoœciowe (spadki, darowizny itp.).
To koszmar. Dotychczas na terenie gminy stosowano ró¿ne roz-
wi¹zania, ka¿de z nich mia³o swe dobre i z³e strony. W tej sytua-
cji najrozs¹dniejszym rozwi¹zaniem wydaje siê uregulowanie
ustawowe problemu proponowane w wariancie pierwszym.

Nie jest Pan entuzjast¹ nowej ustawy...
Nie mam jeszcze sprecyzowanego zdania – ka¿da ustawa niesie
za sob¹ okreœlone skutki prawne i finansowe. Z punktu widzenia
urzêdnika samorz¹dowego trudno w tej chwili jednoznacznie okre-
œliæ korzyœci, jakie p³yn¹ z ustawy. Mo¿na ju¿ jednak stwierdziæ,
¿e przy opracowywaniu ustawy zabrak³o trochê wyobraŸni.

Co Pan ma na myœli?
WyobraŸni w sensie przewidzenia iloœci dokumentów, pism, od-
wo³añ, decyzji itp. Na przyk³ad art. 3 ustawy mówi o tym, ¿e
ka¿dy, kto kwestionuje ustalenia wy³o¿onego do publicznego wgl¹-
du planu, mo¿e wnieœæ do niego protest. Oznacza to, ¿e mieszka-
niec gminy Micha³owice mo¿e wnieœæ protest do projektu planu
W³odawy, Rzepina czy Gdañska. Protesty w drodze uchwa³y roz-
strzyga Rada Gminy. To ju¿ chyba przerost demokracji. Czy nie
powinno byæ tu  stosowane  ograniczenie  przynajmniej  do  tych,
których  interesu prawnego lub uprawnieñ plan dotyczy. A z dru-
giej strony jak sobie wyobraziæ rozstrzyganie protestów przez
Radê Gminy – cia³o w niektórych przypadkach kilkudziesiêcio-
osobowe. Przecie¿ nie wystarczy czasu na inne problemy.

Plan zagospodarowania przestrzennego powinien stwarzaæ
ofertê terenow¹ dla potencjalnych inwestorów.

Rzeczywiœcie jest to jeden z podstawowych celów planu. Tak¹
ideologi¹ kierowa³a siê Rada Gminy Micha³owice uchwalaj¹c
jeszcze w zesz³ym roku przyst¹pienie do sporz¹dzania planu za-
gospodarowania dla ca³ego obszaru gminy w zakresie niezbêd-
nym do aktualizacji obecnie obowi¹zuj¹cego planu. Jednak wo-
jewoda warszawski w trybie nadzoru uchwa³ê uchyli³ uzasadnia-
j¹c sw¹ decyzjê niesprecyzowaniem obszaru i zakresu opracowa-
nia. Przyzna Pan, ¿e by³a to iœcie kuriozalna decyzja.

W gminie Centrum jest obecnie opracowanych ponad
40 miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku du¿ego zainteresowania inwestycjami na terenie
gminy – tak jak ma to miejsce w gminie Centrum – jest to uza-
sadnione. Prawdopodobnie w przypadku gminy Micha³owice bê-
dzie to równie¿ jedyne rozwi¹zanie. Plany bêd¹ tworzone na
konkretne zapotrzebowanie, trudno jednak bêdzie nad tym sza-
leñstwem zapanowaæ. Konieczne bêdzie rozbudowanie referatu
zwi¹zanego z planowaniem przestrzennym – a to poci¹gnie za
sob¹ nowe koszty. W tej chwili w Referacie Architektury w Mi-
cha³owicach zatrudnione s¹ trzy osoby na pe³nych etatach, w tym
ja jako jego kierownik i jednoczeœnie zastêpca wójta. W zesz³ym
roku, w³aœnie „dziêki” nowej ustawie, wydaliœmy ponad 1000
ró¿nego rodzaju decyzji  administracyjnych  (w  tym  prawie  400
decyzji  o  warunkach  zabudowy i zagospodarowania terenu).

Ustawa oddaje wiêkszoœæ rozstrzygniêæ Radzie Gminy: po-
winna byæ ona doskona³ym  instrumentem do samorz¹do-
wego sterowania rozwojem gminy.

Z jednej strony tak, a nawet (jak ju¿ mówi³em) zbyt du¿o. Z dru-
giej jednak strony czêœæ uprawnieñ Rady Gminy jest likwido-
wana innymi ustawami. Na przyk³ad niedawna zmiana ustawy
o ochronie gruntów rolnych i leœnych zabra³a w³adzom samo-
rz¹dowym czêœæ uprawnieñ do decydowania w sprawach prze-
znaczenia gruntów na cele nierolnicze i nieleœne.

Co siê sta³o z tzw. op³atami adiacenckimi?
Op³aty adiacenckie to dobry sposób na czêœciowe sfinansowa-
nie inwestycji i jednoczeœnie na sk³ócenie mieszkañców. W przy-
padku gminy Micha³owice chyba nigdy nie dojdzie do uchwa-
lenia tych op³at. Zbyt wiele jest niejasnoœci zwi¹zanych z nimi.
Do dnia dzisiejszego wiêkszoœæ inwestycji na terenie gminy
finansowana by³a ze œrodków pochodz¹cych z bud¿etu.  Uchwa-
lenie  nowego  podatku  w postaci  op³at  adiacenckich  na  tym
etapie prowadzenia  inwestycji  jest  praktycznie  niemo¿liwe.
Natomiast  odniesienie  op³at adiacenckich  do  zmiany przezna-
czenia gruntów mo¿e byæ  poczytane jako  podwójne opodatko-
wanie jednej czynnoœci planistycznej. Ten problem bêd¹ musie-
li rozwi¹zaæ prawnicy.

Ustawa powoduje, ¿e Urz¹d Gminy musi respektowaæ w³as-
noœæ prywatn¹ i skutki finansowo-prawne wszelkiej inge-
rencji w stosunku do tej w³asnoœci.

Ju¿ od 1990 r. w³asnoœæ prywatna jest respektowana przez urzêdy
w ca³ej Polsce. Nie jest to novum dla Urzêdu Gminy w Micha³o-
wicach. Jednak obecnie ka¿dy decydent w administracji samo-
rz¹dowej bêdzie siê musia³ powa¿niej zastanowiæ np. w przypad-
ku chêci zmiany przeznaczenia terenu z funkcji mieszkaniowej
na przemys³ow¹ czy te¿ roln¹ bez prawa zabudowy. Myœlê jed-
nak, ¿e przy projektowaniu nowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Micha³owice nie bêdzie okazji do podej-
mowania zbyt wielu takich decyzji. Liczê równie¿ na to, ¿e prace
planistyczne doprowadz¹ do zatwierdzenia nowego planu szybko
i bez k³opotów, z korzyœci¹ dla mieszkañców gminy i jej w³adz
samorz¹dowych. Myœlê, ¿e moje sceptyczne nastawienie do usta-
wy nie wp³ynie na proces uchwalania nowych planów gminy.

Jaros³aw Sobol – mgr  in¿. architekt, 34  lata. Od 1991 r. kierownik Referatu
Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzêdu Gminy Micha³owice. Od 1992 r.
zastêpca wójta gminy. Studia na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej.
¯onaty, dwóch synów. Hobby – komputery.


	geod-14 13
	geod-14 14

