WICEPREZYDENT MIASTA 1.0DZI

. Ltodz, dnia 19 lipca 2010 r.
OSR.V.0057/6 /10

Pani Radna
Marianna Ciecierska

Odpowiadajac na interpelacj¢ Pani Radnej, zgloszong w okresie miedzysesyjnym
wdniu 5 lipca 2010 r., dotyczaca mozliwosci prawnej ochrony dolin rzecznych przed
zabudowa, uprzejmie informuj¢ co nastepuje.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz.
1118, ze zm.), normuje dziatalnos¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania
1 rozbidrki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dziatania organow administracji
publicznej w tych dziedzinach. Zapisy ww. ustawy stanowig miedzy innymi, iz: ,,roboty
budowlane mozna rozpoczaé jedynie na podstawie ostateczne] decyzji o pozwoleniu
na budowe” (art. 28 ust. 1) oraz ze: ,,przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub
odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego wlasciwy organ sprawdza zgodnosé
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo _decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi
w decyzj1 o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko™ (art. 35
ust. 1). W razie speinienia tych wymagan wiasciwy organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji
0 pozwoleniu na budoweg¢ (art. 35 ust. 4). Powyzsze zasady postepowania organdéw
administracji dotycza kazdego wniosku o wydanie pozwolenia na budowe, bez wzgledu czy
mamy do czynienia z Inwestorem Indywidualnym czy deweloperem. Jak wynika
z powyzszego, odmowa wydania decyzji o pozwoleniu na budowe¢ — w tym takze na terenach
dolin rzecznych - jest mozliwa jedynie w przypadku niezgodnosci zamierzenia
inwestycyjnego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji o warunkach zabudowy 1 =zagospodarowania terenu. Bez watpienia
najskuteczniejszym narzedziem ochrony dolin rzecznych przed zabudowag sg ustalenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, jednak w chwili obecnej nie wigcej
niz 10% obszaru miasta posiada je opracowane.

Na obszarach, dla ktérych brak jest miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, organy administracji architektoniczno-budowlanej wydaja — na podstawie art.
61. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717) — decyzje ustalajace warunki zabudowy. Ich wydanie jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spelnienia nast¢pujacych warunkow:
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1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne]
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (...) jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntOw
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne (...);

S) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Do przepisow odrebnych, o ktorych mowa w Art. 61. ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy zaliczy¢ — w kontekscie pytania Pani Radnej —
regulacje dotyczace ochrony srodowiska, ochrony przyrody oraz Prawa wodnego.
W szczegblnosci podstawa do odmowy wydania warunkéw zabudowy moze bycC
ustanowienie na danym terenie form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1241 z pozn.
zm.). Zgodnie bowiem z art. 73. 1. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (tj. Dz. U. z 2008 Nr 25, poz. 150 z p6zn. zm.) w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ w szczegélnosci ograniczenia wynikajgce
z ustanowienia w trybie przepisdw o ochronie przyrody parku narodowego, rezerwatu
przyrody, parku krajobrazowego, obszaru chronionego krajobrazu, obszaru Natura 2000,
zespolu przyrodniczo-krajobrazowego, uzytku ekologicznego, stanowiska dokumentacyjnego,
pomnikow przyrody oraz ich otulin. W przypadku ustanowionych na terenie Lodzi w latach
2008-2010 zespoldéw przyrodniczo krajobrazowych i uzytkéw ekologicznych, obejmujacych
doliny Sokotowki, Bzury z Lagiewniczankg oraz Neru z Dobrzynka, ograniczenia zabudowy
moga wynika¢ m.in. z zakazow: niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obszaru, zmiany
sposobu uzytkowania ziemi, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe
terenu, czy dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuza ochronie
przyrody albo racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackie;.

W celu ochrony terenéw dolin rzecznych, jak réwniez w celu zapewnienia
bezpieczenstwa ewentualnych wiascicieli nieruchomosci polozonych wzdtuz tdédzkich rzek,
organy administracji zobowigzane sg stosowac dostgpne przepisy prawne ograniczajace
mozliwo$¢ zabudowy przedmiotowych terenéw. Jednym z aktow prawnych, w ktorych
wskazano zakaz wznoszenia obiektow budowlanych na obszarach bezposredniego zagrozenia
powodzia, jest ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2005r. Nr 239, poz.
2019 z pbdzn. zm.), ktora w art. 82 ust. 2 ww. stanowi m.in. o zakazie wykonywania
na obszarach bezposredniego zagrozenia powodzia urzadzen wodnych 1 wznoszenia obiektow
budowlanych, sadzenia drzew i krzewow, dokonywania zmian uksztaltowania terenu,
sktadowania materialow oraz wykonywania innych robdt niezwigzanych z dzialaniami
przeciwpowodziowymi. Zgodnie z cytowang ustawa obszary bezposredniego zagrozenia
powodzig obejmujg m.in. tereny:

- miedzy linia brzegu, a walem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano tras¢ walu przeciwpowodziowego, a takze wyspy

1 przymuliska,

- strefe przepltywdéw wezbran powodziowych.



Ww. tereny powinny zosta¢ wyznaczone W tzw. studium ochrony
przeciwpowodziowej (sporzadzanym przez wlasciwych dyrektoréw Regionalnych Zarzadow
Gospodarki Wodnej), ustalajacym granice zasiegu wod powodziowych o okreslonym
prawdopodobienstwie wystepowania oraz kierunki ochrony przed powodzig. Studium
ochrony przeciwpowodziowe] wskazuje rowniez obszary wymagajace ochrony przed
zalaniem z uwagi na ich zagospodarowanie, warto$¢ gospodarczg lub kulturowg oraz obszary
potencjalnego zagrozenia powodzia. Jego zapisy muszg by¢ obligatoryjnie uwzgledniane
m.in. przy sporzadzaniu studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
przy ustalaniu warunkéw zabudowy — wydawaniu decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego 1 decyzji o warunkach zabudowy.

Niestety, dla wigkszosci todzkich rzek Dyrektorzy Regionalnych Zarzadow
Gospodarki Wodnej w Poznaniu (zlewnia Warty) i w Warszawie (zlewnia Srodkowej Wisty)
nie sporzadzili studium ochrony przeciwpowodziowej. Dotychczas powstato jedynie
w~Studium dla obszaréw nieobwatowanych narazonych na niebezpieczenstwo powodzi” dla
rzeki Bzury, wykonane przez Regionalny Zarzad Gospodarki Wodne; w Warszawie, dajace
podstawe do ograniczenia zabudowy na tym terenie. W przypadku pozostatych dolin
rzecznych na terenie Lodzi nie ma mozliwosci implementacji zapisow studium ochrony
przeciwpowodziowej (poniewaz takowe nie istniejg) do tworzonych miejscowych planow,
czy decyzji o warunkach zabudowy. Ich brak uniemozliwia réwniez okreslenie obszarow
narazonych na zalania, o jakich mocwa w Prawie wodnym, a co za tym idzie — do
zastosowania przepisow tego aktu prawnego przy ustalaniu warunkow zabudowy na
podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.
Z formalnego bowiem punktu wiazenia jedynie studium ochrony przeciwpowodziowej ustala
granice zasiegu wod powodziowych o okreslonym prawdopodobienstwie wyst¢powania oraz
kierunki ochrony przed powodzia.

Przepisem odrgbnym nie sa ustalenia ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta FLodzi” z 2002 r., wyznaczajace granice 1 obszary
dolin rzecznych. Przepisem odrebnym nie jest rowniez ,,Analiza zasi¢gu dolin na obszarze
miasta Lodzi i1 zasad ich zagospodarowania dla potrzeb Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Miasta Lodzi”, sporzadzona przez Mig¢dzynarodowe
Centrum Ekologii PAN, cho¢ stanowi opracowanie pomocnicze dla stuzb ochrony
srodowiska i architektoniczno-urbanistycznych Miasta. W praktyce, w procedurze wydawania
decyzji o warunkach zabudowy kazde zamierzenie inwestycyjne zlokalizowane na obszarach
dolin rzecznych oceniane jest w aspekcie ustalen obu dokumentow w celu uniknigcia
zagrozen bezpieczenstwa oraz zapewnienia swobodnego splywu wéd powierzchniowych.
Przywolujac utrwalong lini¢ orzecznictwa organéw odwotawczych i sadéw administracyjnych
stwierdzié jednak nalezy, ze jesli nie ma ograniczen ustanowionych w planie miejscowym,
organ administracji architektoniczno-budowlanej moze jedynie poinformowa¢ wnioskujacego
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy o istniejacym zagrozeniu powodzig. Jezeli
natomiast spelnione sg warunki z art. 61 wust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, organ nie moze odmowi¢ wydania decyzji.

Reasumujac powyzsze wywody nalezy stwierdzi¢, 1z najbardziej skutecznym
narzedziem chronigcym 16dzkie doliny rzeczne przed zabudowg oraz niekorzystnym
przeksztalcaniem ich $rodowiska sgq przede wszystkim miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Ich zapisy — bgdac prawem miejscowym — dajg podstawe do odmowy
wydania pozwolen na budowe na terenach dolin, a tym samym do ich skutecznej ochrony.
W biezacej sytuacji naszego miasta, gdy brakuje planéw miejscowych na terenach



obejmujacych doliny rzeczne, jedynym skutecznym narzedziem ochrony przed zabudowa
stajg si¢ przepisy z zakresu ochrony przyrody, ustanawiajace kolejne obszary chronione.
Inicjatywy Panstwa Radnych oraz przyjete uchwaly w tym zakresie dostarczaja narzedzi
prawnych, pozwalajacych na zachowanie tadu przestrzennego oraz cennych siedlisk
przyrodniczych oraz ostoi roslin, zwierzat i grzybow wystepujacych w dolinach rzecznych

todzkich ciekow.
ICF REZYDWHASTA L.ODZI
Fukasz MAGIN /\1

Do wiadomosci:

1. Pan Tomasz Kacprzak — Przewodniczgcy Rady Miejskiej w Lodzi

2. Woydzial Organizacyjny Urz¢du Miasta f.odzi



