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WYBRANE PROBLEMY PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W POLSCE

1. Wstep

Polityka przestrzenna gmin, obok rozwoju spotecznego i gospodarczego jest
najwazniejszym z kierunkow dzialan wiadz lokalnych w procesie rozwoju lokal-
nego. Pod pojeciem tym rozumie si¢ dzialania podejmowane z woli lokalnych
samorzadow, podmiotow gospodarczych, stowarzyszen, mieszkancow w celu
uruchomienia endogenicznego potencjatu rozwoju [Potoczek, 2003, s. 149].
Rozwoj lokalny jest przedmiotem podejmowania suwerennych, w ramach po-
wierzonych kompetencji i srodkéw, decyzji przez wladze samorzadowe, begdace
podmiotem procesow i polityki rozwoju. Rozwoj ten jest takze upodmiotowiony,
gdyz jest procesem przynoszacym efekty i korzysci dla podmiotow uczestnicza-
cych w rozwoju danego obszaru oraz jest wynikiem ugody réznych sit, aktoréw
dziatajacych w lokalnej jednostce terytorialnej [Kot, 2001, s. 144].

Wedlug M. Borsy polityka przestrzenna to planowa dziatalno$¢ polegajaca
na wykorzystywaniu znajomosci praw rzadzacych ksztaltowaniem i uzytkowa-
niem przestrzeni w celu racjonalnego jej zagospodarowania. Jest czgscia syste-
mu regulujacego rozwdj przestrzenny, na ktory sktadaja sig:

— polityka przestrzenna, poprzez ktéra wiadze publiczne ustalaja cele
i srodki ksztattowania zagospodarowania przestrzeni w okreslonych, zmiennych
w czasie warunkach zewngtrznych;

— mechanizm podejmowania decyzji przestrzennych wraz z instrumentami
ich realizacji; decyzje przestrzenne powinny by¢ zgodne z polityka przestrzenna,
co stanowi o jej skutecznosci;

— planowanie przestrzenne, ktére poprzez analizowanie uwarunkowan oraz
tworzenie r6znego typu i skali planow zagospodarowania przestrzennego wspie-
ra ustalanie koncepcji polityki przestrzennej i reguluje podejmowanie odpo-
wiednich decyzji [Borsa, 2008, s. 177].

" Doktor, Katedra Gospodarki Regionalnej i Srodowiska, Instytut Gospodarki Prze-
strzennej, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny, Uniwersytet £.odzki.
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Planowanie przestrzenne, jako narzgdzie zarzadzania, stuzy formutowaniu
celéw i zadan polityki przestrzennego zagospodarowania kraju i okresla sposob
jej realizacji. Gtownym zadaniem planowania przestrzennego jest wskazywanie
mozliwosci optymalnego wykorzystania przestrzennie zréznicowanych cech
danego obszaru, dla osiagnigcia celow rozwojowych, ustalenie rozmieszczenia
w przestrzeni i koordynacja w czasie dziatan rozwojowych, pozwalajacych na
uzyskanie efektu synergii tych dziatan i jednoczesne zachowanie tych cech tery-
torium, ktore wymagaja ochrony i gwarantuja tworzenie podstaw trwatego
i zrbwnowazonego rozwoju [Buczek, 2011].

Gminy realizuja polityke przestrzenna poprzez kilka podstawowych instru-
mentéw. Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(opizp) [Dz. U. z 2003r. Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.] do najwazniejszych zalicza
si¢ studium uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania oraz
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Innym instrumentem nizszej
rangi, cho¢ powszechnie wykorzystywanym przez gminy jest decyzja o warunkach
zabudowy, stosowana na obszarach, ktdre nie sa objete planem miejscowym.

2. Wybrane problemy planowania przestrzennego

Polityka przestrzenna w Polsce, po przemianie ustrojowej w roku 1989,
przechodzita liczne zmiany. W okresie tym zmieniono dwukrotnie podstawowe
akty prawne regulujace planowanie przestrzenne. Pierwszy raz w 1994 roku,
uchwalajac ustawe o planowaniu przestrzennym, drugi natomiast w 2003 roku,
wprowadzajac w zycie obecnie obowiazujaca ustawg opizp. Oba dokumenty
spotkaty si¢ z duza krytyka srodowisk urbanistow oraz samorzaddéw terytorial-
nych. Zmiany, ktére wprowadzaty te ustawy w sferze planowania przestrzenne-
go oddalaty Polsk¢ od przyjetych standardow w krajach Unii Europejskiej. Sta-
bosci polskiej gospodarki przestrzennej byly wielokrotnie poruszane przez ta-
kich autoréw jak, A. Jedraszko, P. Lorens, T. Markowski, M. Grocholski, Zu-
ziak, A. Kowalewski, J.J. Parysek, R. Domanski i wielu innych.

Celem opracowania jest przedstawienie najbardziej istotnych, zdaniem auto-
ra, mankamentéw polskiej gospodarki przestrzennej. Szczegdélowe omodwienie
wszystkich jej wad przekracza zakres objgtosciowy tego artykutu.

Jednym z czgSciej podnoszonych zarzutéow jest niska ranga studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy. W sytuacji braku planu miej-
scowego, studium, nie bedac przepisem prawa miejscowego, nie gwarantuje
realizacji okre$lonych w nim kierunkow zagospodarowania — nie stuzy koordy-
nacji przestrzennej, nie chroni obszaréw przed zagospodarowaniem w inny spo-
soOb, niz to zostalo w nim okreslone.

Nie bedac przepisem gminnym, jest instrumentem nieskutecznym, gdyz nie
spetnia roli koordynacyjnej dla plandéw miejscowych. Dodatkowo, na etapie
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opracowywania studium nie powstaja racjonalne prognozy rozwoju, wskutek
czego do zabudowy wskazywane sa tereny przekraczajace potrzeby gmin —
a wobec dzisiejszego systemu planowania tatwo jest uzasadni¢ najbardziej nie-
racjonalne potrzeby rozwojowe [Buczek, 2011].

Bardzo duze zastrzezenia budzi mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore umozliwiaja inwestowania na ob-
szarach pozbawionych planu miejscowego. W Polsce, na skutek mozliwosci
inwestowania na terenach pozbawionych planéw miejscowych, obserwujemy
stale zwigkszajaca si¢ liczbg konfliktow przestrzennych, o zréznicowanym cha-
rakterze przedmiotowym i zasiggu przestrzennym [Buczek, 2011].

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt) pozwala
na zastgpowanie planéow decyzjami administracyjnymi. Ustawa z 2003 roku
wymaga jedynie, aby sasiednia dziatka miata zabudowe, nie definiujac wymia-
row tej dziatki i zawiera jeszcze kilka niezbyt istotnych warunkéw. Rozporza-
dzenie, ktore miato uscisli¢ wymogi, faktycznie spowodowalo ich dalsze rozluz-
nienie wprowadzajac tzw. obszar analizy. Zapis ten okreslit jedynie minimalny
obszar analizy nie podajac maksymalnych wymiaréw obszaru analizy, co po-
zwala ,,analizowaé” tereny wielohektarowe, na ktorych mozna z zasady znalez¢
usprawiedliwienie dla dowolnej funkcji i wymiardw planowanego obiektu
[Kowalewski, 2012].

Kolejng wada stosowania decyzji o warunkach zabudowy jest stworzenie
mozliwosci budowania na terenach tanszych, poniewaz nie sa objgte planem
miejscowym. W gospodarce wolnorynkowej jest to mechanizm zrozumiaty,
jednak w koncowym rachunku ekonomicznym ten sposob inwestowania okazuje
si¢ znacznie drozszy [Buczek, 2011]. Szczegolnie negatywnym zjawiskiem jest
rozpraszanie zabudowy mieszkaniowej. To przejaw lekcewazenia zasad racjo-
nalnej gospodarki przestrzennej, ktorej podstawowym celem jest oszczedne ko-
rzystanie z przestrzeni i ochrona terenow otwartych. Rozproszona zabudowa
polskich wsi sprawia, ze trudno jest w nich prowadzi¢ efektywna gospodarke
wodno-$ciekowa. Wedlug GUS, w 2007 r. jedynie 21% mieszkancéw wsi ko-
rzystato z sieci kanalizacyjnej.

Swoboda zabudowy terenéw utrudnia realizacjg inwestycji celu publiczne-
go, np. inwestycji liniowych (obwodnic miast, drog oraz linii elektroenergetycz-
nych). Lokalizacja takich przedsigwzig¢ na terenach, ktore wczesniej nie zostaty
na ten cel zarezerwowane w planach, wywoluje protesty i konflikty spoteczne,
a takze pociaga za soba kosztowne wywlaszczenia i odszkodowania.

Tego rodzaju dowolnos¢ prowadzi rowniez do zabudowy obszaréw zagro-
zonych powodzia. Skutkiem braku planow przestrzennych oraz stabosci innych
prawnych ograniczen zabudowy na terenach zalewowych sa, w razie wystapie-
nia powodzi, czgsto powazne straty materialne 1 wysokie koszty odszkodowan,
zwykle wyptacanych wtedy ze srodkéw publicznych [Gwiazdowicz, 2010].
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Efektem rozpraszania zabudowy jest postgpujaca degradacja krajobrazu
i obnizanie jego jakosci. Powszechny dzi§ wydaje si¢ nie tylko brak troski
o jakos$¢ krajobrazu, ale tez §wiadomosci znaczenia krajobrazu jako elementu
dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego, ksztattujacego tozsamos¢ narodowa.
Chaotyczna zabudowa oraz architektura oderwana od lokalnego kontekstu kultu-
rowego, nieodwracalnie zmieniaja typowe dla regionéw Polski krajobrazy.

Decyzje o warunkach sprawiaja, ze w praktyce o przeznaczeniu terenow de-
cyduja nie wladze publiczne, tylko deweloperzy i wlasciciele terenow. Jest to
rozwiazanie korupcjogenne i nieefektywne [Gwiazdowicz, 2010].

Jak zauwaza A. Jedraszko polskie prawo planistyczne gwarantuje mozli-
wos¢ szybkiego zabudowania gruntow dotad niezabudowanych i peryferyjnych,
bez zwracania szczegdlnej uwagi na interesy ogoélnorozwojowe miasta [Jedraszko,
2008, s. 183].

Kolejnym zarzutem podnoszonym w ocenie systemu planowania prze-
strzennego jest brak zintegrowania planowania przestrzennego z planowaniem
inwestycyjnym. Ustawodawca, chcac wprowadzi¢ w zycie od dawna postulowa-
na zasade laczenia dziatan z zakresu planowania przestrzennego z planowaniem
spoteczno — gospodarczym, wprowadzit konieczno$¢ sporzadzenia prognozy
skutkéw finansowych powstania planu miejscowego.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaga-
nego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
[Dz. U. z 2003r., Nr 164, poz. 1587] nakazuje, aby prognoza taka zawierata
w szczegolnosci:

— prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na dochody wtasne 1 wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od
nieruchomosci 1 inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami gminy
oraz na opflaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym,

— prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na wydatki zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy,

— wnioski i zalecenia, dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan pro-
jektu planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uchwalenie planu miejscowego albo jego zmiana moze spowodowac, ze ko-
rzystanie z nieruchomosci, w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczaso-
wym przeznaczeniem moze sta¢ si¢ niemozliwe badZz istotnie ograniczone.
Woéwczas wlasciciel Iub uzytkownik wieczysty nieruchomosci, moze zada¢ od
gminy odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode albo wykupienia nieru-
chomosci lub jej czgsci. Dodatkowo, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego lub jego zmiana, wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wia-
sciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢, moze zada¢ od gmi-
ny odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Jezeli natomiast,
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w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieru-
chomosci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te¢ nierucho-
mosc¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalo-
ng w tym planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieru-
chomosci. Oplata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. [Dz. U. z 2003r. Nr 80
poz. 717 z p6zn. zm., art. 36]. Kolejnym zrédtem dochoddéw gminy moga by¢
optaty adiacenckie. Bardzo istotnym aspektem w przypadku optat czy odszko-
dowan jest fakt, ze pobierane sa one w ciagu 5 lat od momentu wejscia ustalen
planu w zycie [Dz. U. z 2003r. Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm., art. 37].

Jednak realizacja tej zasady w zapisach ustawy opizp przybiera forme jedy-
nie formalnego zapisu.

Jak pokazuje praktyka, duza czes¢ transakcji ma miejsce dopiero po uptywie
pigcioletniego okresu. Wiasciciele nieruchomosci omijaja w ten sposob koniecz-
no$¢ ponoszenia optat planistycznych. Sa one bardzo trudne do wiarygodnego
ustalenia i1 kosztowne. W efekcie, czgsto koszty wyceny przekraczaja wielkos¢
oplaty, co czyni caly wysitek nieoptacalnym. Z kolei $Sciagalno$¢ optat adia-
cenckich jest w kraju bardzo niska [Olbrysz i Kozinski, 2011, s. 4].

Istota koniecznosci sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwale-
nia planu miejscowego — sama w sobie bardzo wazna — jest rozmyta przez brak
uwzglednienia zobowiazan z niego wynikajacych w wieloletnim planie finanso-
wym gminy. Powoduje to brak umieszczenia tych kosztow w budzecie gminy.

Kolejnym mankamentem tego dokumentu jest jego charakter. W teoretycz-
nym ujgciu prognoza ma analizowac i okre$la¢ skutki wplywu ustalen zawartych
w planie, pod wzgledem ich realnosci i efektywno$ci ekonomicznej. Wybrane
rozwigzania planistyczne nalezy ocenia¢ w takiej prognozie w formie szacowa-
nia przyblizonych kosztow realizacji ustalen planu i osiagnigcia prawdopodob-
nych zyskoéw lub korzysci innego typu. [Stojewski, Witkiewicz, 2003, s. 28]

Celem opracowania prognozy powinna by¢ optymalizacja przyjetych w niej
rozwiazan planistycznych. Ma ona wptyna¢ na zmiang¢ ustalen niekorzystnych
dla przyjetej przez gming polityki przestrzennej, odpowiednio je modyfikowac
lub czasem prowadzi¢ do rezygnacji z niektorych zapisow. Prognoza skutkow
finansowych ustalen planu miejscowego powinna by¢ zatem ,,biznespla-
nem zarzadzania przestrzenia” [Cymerman, 2010, s. 201-211].

Jezeli samorzad $wiadomie lub nieSwiadomie zaledwie administruje gmina,
to znajomos$¢ skutkéw planu miejscowego nie jest, z punktu widzenia sprawo-
wania kierowniczej funkcji, az tak bardzo istotna. Jezeli natomiast jest to fak-
tyczne zarzadzanie, ktore mozna okresli¢ jako aktywne dzialanie na rzecz roz-
woju, to w interesie samorzadu lezy znajomos$¢ przyszlych skutkow finanso-
wych [Stojewski, Witkiewicz, 2003, s. 28].

Niestety, badania prowadzone przez autora w gminach aglomeracji 16dzkiej
wskazuja, ze w procesie uchwalania planéw miejscowych powszechna praktyka
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jest najpierw ich sporzadzanie a nastgpnie tworzenie prognoz do juz sporzadzo-
nych planéw. Jest to zaprzeczeniem podstawowego celu sporzadzania prognozy.
W sytuacji, gdy nie stanowi ona podstawy do wyboru najbardziej efektywnego
z punktu mozliwosci finansowych gminy instrumentu, jej tworzenie traci zupet-
nie racj¢ bytu. Postawa taka skutkuje wpgdzaniem gmin w stan ogromnego zadh-
zenia.

W efekcie rozlewania si¢ miast i braku koordynacji, wydatki gmin na budo-
we drog i infrastruktury, przekraczaja wielokrotnie ich mozliwos$ci budzetowe.
Jest to efekt rozpraszania zabudowy zwlaszcza na terenach gmin na obszarach
metropolitalnych oraz braku §wiadomosci kosztéw tego procesu. W konsekwen-
cji, zaleglosci te narastaja’. Zobowiazania gminy Lesznowola w roku 2011 wy-
nosily 597 ml zt przy budzecie gminy 61 mln zt (czyli 980%), a gminy Piasecz-
no 606 min zt przy budzecie 195 mln zt (311%). Wedlug ocen ekspertow catko-
wite zadtuzenie gmin w Polsce wynosi 130 mld zt [Olbrysz, Kozinski, 2011,
s. 4]. Jest oczywiste, ze bez radykalnych zmian w kontrolowaniu nowej zabu-
dowy, nawet przez kilkadziesiat lat gminy nie podotaja swoim zobowigzaniom.

Skutecznos$¢ korzystnego ksztaltowania przestrzeni zalezy od $cistego po-
wigzania plandéw przestrzennych z mozliwoscia zapewnienia odpowiedniej in-
frastruktury technicznej. Chodzi o to, by wraz z uchwaleniem planu gmina byta
zobowiazana do uzbrojenia terenu objetego planem. Integracja planowania in-
westycyjnego z planowaniem przestrzennym jest bowiem podstawowym warun-
kiem zapewnienia fadu przestrzennego. W Polsce w ogole nie funkcjonuje taki
instrument zapobiegajacy rozpraszaniu zabudowy, jakim jest zakaz budowy na
terenach pozbawionych odpowiedniego uzbrojenia [Gwiazdowicz, 2010].

W poréwnaniu do standardow panujacych w Niemczech czy Wielkiej Bry-
tanii niewielkie znaczenie ma partycypacja spoteczna. W Ustawie o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku nie zamieszczono obowiazku
rejestrowania wptywajacych wnioskow do projektu planu i przedstawienia ich
opinii publicznej. W wyniku tego zapisu spolecznos¢ lokalna nie moze zapoznaé
si¢ ze ztozonymi wnioskami, ani dowiedzie€ sig, czy zostaty zrealizowane.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku listy nieuwzglgdnionych uwag do
projektu planu miejscowego czy studium. Brak zapisu o uzasadnianiu uwag w
projekcie planow powoduje, iz udziat spoteczny jest fikcja, a organ jakim jest
gmina, przyjmujac uwagi wypehnia tylko ustawowy obowiazek. Kolejnym man-
kamentem ustawy jest brak doprecyzowania jak powinna przebiega¢ dyskusja
publiczna [Andrzejewska i in., 2007, s. 31].

Jednym z powodow masowego wydawania decyzji o warunkach zabudowy
jest brak planow miejscowych Byto to spowodowane uchyleniem planéw miej-

! Konferencja ,,Finansowe skutki polskiego systemu planowania przestrzennego”.
Organizatorzy: Zwigzek Gmin Wiejskich RP przy udziale m.in. Unii Metropolii Pol-
skich, Izby Architektow RP, Pro Development. Warszawa 15 czerwca 2011 roku.



Wybrane problemy planowania przestrzennego w Polsce 111

scowych uchwalonych przed 1995 rokiem. W wyniku utracenia mocy przez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace do 1.01.1995 r.,
wickszo$¢ polskiej przestrzeni utracita prawnie okreslony status przeznaczenia
terenow. W rezultacie, wobec szerokiego stosowania zasady wolnosci budowla-
nej, w mysl ktorej prawo do zagospodarowania terenu przyshuguje wlascicielowi
gruntu z mocy samej ustawy, procesy inwestycyjno-budowlane w Polsce prze-
biegaja w warunkach niepewnosci, polegajacej na:

— braku pewnosci, czy zamiar inwestycyjny jest realny z punktu widzenia
prawa, gdyz to podlega rozstrzygnigciu dopiero w ramach skomplikowanej pro-
cedury administracyjnej, polegajacej na analizie rozrzuconych w licznych usta-
wach przepisow dotyczacych danego terenu inwestycyjnego;

— braku wiedzy na temat przysztej dzialalnosci inwestycyjnej w bezposred-
nim i dalszym sasiedztwie;

— duzym stopniu ryzyka zwiazanego z niepewnoscia, czy zapisy studium
gminnego ziszcza si¢ (z uwagi na mozliwo$¢ wydawania decyzji o wzizt nie-
zgodnych z tym dokumentem);

— zmiennosci procedur administracyjnych;

— dhugotrwato$ci postgpowania lokalizacyjnego oraz uzyskiwania pozwole-
nia na budowe, co moze spowodowac¢ wygasnigcie decyzji o wzizt na skutek
uchwalenia planu miejscowego.

Skutkiem istniejacych regulacji, jak i luk prawnych w nich wystepujacych
jest wprowadzanie zagrozenia bezpieczenstwa publicznego. Zgodnie z ustawa,
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ wymaga-
nia bezpieczenstwa ludzi i mienia. Tymczasem polska przestrzen nalezy do najmniej
bezpiecznych w Europie. Jest to spowodowane nastgpujacymi jej cechami:

— powszechnym w kraju obudowywaniem drég przelotowych zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa;

— zabudowywaniem terenow zalewowych i osuwiskowych;

— niedroznoscia uktadow transportowych, co utrudnia przeprowadzanie ak-
cji ratunkowych.

Przyczyny tego stanu rzeczy sa rézne. Glowna tkwi w zatozeniach syste-
mowych planowania przestrzennego, a w szczegdlnosci w upowszechnieniu
zasady tzw. wolnosci budowlanej, zgodnie z ktora w Polsce obowiazuje do-
mniemanie prawa do zabudowy nieruchomosci gruntowych. Ingerencja wladzy
publicznej w tak pojmowane prawo moze polega¢ wylacznie na prawnym usta-
nawianiu ograniczen i zakazoéw. Zrodlem tych zakazow moga wige byé tylko
plany miejscowe i/lub inne zrédta prawa (ustawy i akty wykonawcze). W wyni-
ku utraty mocy plandéw miejscowych, wobec braku norm dotyczacych zagospo-
darowania w ustawach odrgbnych, lub niewykonania tych norm, w majestacie
prawa, tereny ewidentnie nienadajace si¢ do zabudowy staly si¢ terenami
budowlanymi [Buczek, 2011]. Osobnym problemem, na ktéry zwracaja uwage
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srodowiska urbanistow, a wymagajacym szerszego omowienia jest jakos¢ po-
wstajacych planéw miejscowych.

Wady polskiego systemu planowania przestrzennego juz w chwili obecnej
generuja wymierne koszty. Straty poniesione w wyniku powodzi w 2010 roku
przekroczyly 12 mld zt. Jest to spowodowane migdzy innymi zabudowa tere-
néw zagrozonych powodzig. Blisko 79% plandéw uchwalonych przez gminy
Polski Centralnej dla terenow narazonych na to niebezpieczenstwo, co najmniej
w czg$ci przeznaczylto je pod zabudoweg. Tereny te zgodnie z prawem nie po-
winny by¢ zabudowywane, jednak Prawo Wodne upowaznia Dyrektora Regio-
nalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej (RZGW) do uchylania tego zakazu, co
czesto ma miejsce. W efekcie bataganu prawnego i braku odpowiedzialnosci
instytucji publicznych, tereny uznane przez RZGW za szczegdlnie narazone na
kleske powodzi, sa w gminach zabudowywane [ Kowalewski, 2012].

W 2008 roku bardzo negatywnie przez Srodowiska urbanistow i ekologow
zostalo odebrane odrolnianie gruntéw na terenach miejskich. Nowelizacja usta-
wy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z 19 grudnia 2008 r. wyeliminowata
uregulowania zabezpieczajace przed niekontrolowanym przeznaczaniem grun-
tow rolnych na cele nierolnicze. W rezultacie spod przepisow tej ustawy wyla-
czone zostaly wszelkie uzytki rolne, polozone w granicach administracyjnych
miast. Celem tej nowelizacji bylo zdynamizowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego poprzez uwolnienie gruntéw rolnych dla celow inwestycyj-
nych. Jednak rezygnacji z dotychczasowych ograniczen nie towarzyszylo
wzmocnienie systemu planowania przestrzennego, wymuszajacego bardziej
uporzadkowana zabudowe [Gwiazdowicz, 2010]. Wobec braku plandéw zago-
spodarowania przestrzennego, rezygnacja z ustawowej ochrony gruntow rolnych
w miastach w efekcie poglebi chaos przestrzenny i utatwi budowe na terenach
pozbawionych uzbrojenia.

Ostatnia z poruszanych w tym artykule wad jest nieskuteczno$¢ planow.
Wynika ona ze sporzadzania planow jedynie dla fragmentéw terenu lub terenow
o zbyt matej powierzchni (ponizej 1 ha). W efekcie duzego rozdrobnienia po-
wierzchni objetej planami, sasiadujace ze soba tereny moga wigc rézni¢ si¢ zna-
czaco pod wzgledem ustalen planistycznych.

Przyczyna probleméw ze sporzadzaniem, a nastgpnie wdrazaniem planéw sa
obecne wymogi prawne okres$lajace obowiazkowa zawartos¢ planéow. Dzi$§ by-
waja czesto krytykowane za brak dostosowania do zréznicowanych warunkow
planowania na szczeblu lokalnym. Chodzi o to, Ze nie réznicuja terendw gmin
w zaleznos$ci od istniejacej struktury przestrzennej oraz mozliwosci i potrzeb
zabudowy, np. jednakowo traktujac wie$ i wielkie miasto. Brakuje w nich jed-
noczesnie norm prawnych, okreslajacych niezbedne parametry uzytkowania
terenéw 1 dopuszczalnej zabudowy. Normy te, nazywane czasem standardami
urbanistycznymi, zawieraja minimalne wskazniki warunkujace powstanie dobrze
zorganizowanej przestrzeni. Dotycza one np. intensywnosci uzytkowania terenu,
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usytuowania budynkéw, minimalnych powierzchni terenéow zieleni, dostgpnosci
obiektow infrastruktury spotecznej waznych dla jakosci zycia mieszkancow
(m.in. szkoét, przedszkoli, usthug) [Gwiazdowicz, 2010].

3. Podsumowanie

Reasumujac przedstawione problemy mozna stwierdzi¢, ze:

1. Nalezy wprowadzi¢ zakaz zabudowy na terenach pozbawionych planow
miejscowych, a tym samym zlikwidowaé¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy.
Zmniejszytoby to korupcjogenno$¢ systemu planowania przestrzennego.

2. Nalezy wprowadzi¢ obowiazek uwzgledniania skutkéw finansowych pla-
nu miejscowego w wieloletnim planie finansowym i inwestycyjnym gminy.

3. Trzeba zlikwidowac pigcioletni okres poboru optat planistycznych przez
gming, gdyz stan ten nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

4. Nalezy wprowadzi¢, obowiazek wniesienia przez wlasciciela gruntu jed-
norazowej optaty z tytutu renty planistycznej. Renta planistyczna powstaje
w wyniku przekwalifikowania terenow rolnych na budowlane. Decyzja ta moze
zwigkszy¢ warto$¢ terenéw nawet kilkudziesigciokrotnie, przy czym nastgpuje
ona bez zadnego wkladu pracy, czy kapitatu ze strony wtasciciela gruntu pier-
wotnie rolnego. W panstwach dobrze zarzadzanych, kierujacych si¢ zasada prio-
rytetu dobra wspdlnego przyrost wartosci terendw byt (i jest) przejmowany — na
podstawie decyzji politycznej — w Iwiej czesci przez gminy, badz instytucje
publiczne realizujace programy mieszkaniowe. Ten mechanizm umozliwia wla-
dzom gminnym finansowanie realizacji tych programow [Jegdraszko, 2007].

5. Trzeba zwigkszy¢ ochrong gruntéw rolnych i lesnych na obszarze miast.

6.Do systemu planowania przestrzennego nalezy wprowadzi¢ standardy
urbanistyczne.

7. Nalezy zwigkszy¢ faktyczny wptyw i kontrolg spoleczna w procesie pla-
nowania zagospodarowania przestrzennego.
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Cezary Brzezinski
CHOSEN PROBLEMS OF SPATIAL PLANNING IN POLAND

Spatial policy is one of the most important policies implemented by the municipal
government policy alongside with economic and social development. A number of
changes that have occurred since 1989 in the spatial planning led to increasing
degradation of the space, excessive suburbanization, environmental and landscape
devastation and infringement of economic basis of local governments. The article
presents chosen problems that can be diagnosed in the Polish system of spatial planning.



