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Dyskusja o planowaniu przestrzennym w Polsce powraca co jakis czas. Mimo uptywu ponad
dwoch dekad Polska nie potrafita wypracowaé¢ systemu planowania, ktéry godzitby rozwaj
gospodarczy z poszanowaniem bogactwa przyrodniczego i kulturowego kraju.

Wywotana ostatnio dyskusja o polskiej przestrzeni jest kolejna odstong bezsilnych rozwazan
o tym, dlaczego polskie aglomeracje staja sie coraz brzydsze i mniej funkcjonalne. Od czasu
odejscia od gospodarki centralnie sterowanej Polska nie umiata wyksztatci¢ skutecznego
sposobu zarzadzania przestrzenia, postrzegajac ja jako dobro prywatne, a nie jako
ograniczone dobro wspolne, wspotdecydujace o narodowej i spotecznej tozsamosci.

Popsuty system planistyczny

Od lat 90. XX w. Polska posiada system planistyczny wzorowany na szkole niemieckie;j.
Dominuja w nim formalne plany okreslajace, co wolno, a czego nie wolno w danym miejscu.
System ten w krajach cieszacych sie duzym szacunkiem do prawa sie sprawdza. Niestety, w
Polsce kultura prawna jest nizsza, a system planistyczny pozbawiony zostal pazurow.
Obligatoryjny dokument okreslajacy polityke przestrzenna gminy - studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego - przestat by¢ prawem miejscowym, jakim byt
jego poprzednik - ogolny plan zagospodarowania przestrzennego. Obecnie prawem sa tylko
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore nie sa obowiazkowe dla catego
obszaru gminy.
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To witasnie ta subtelna réznica - fakt, ze obligatoryjny dla kazdej gminy na calym jej
obszarze dokument przestat by¢ prawem miejscowym, otworzyt szeroko bramy chaosowi. Na
obszarach nieobjetych miejscowymi planami wyznacznikiem miata by¢ tzw. zasada dobrego
sasiedztwa. W sytuacji, gdy nie ma prawa, zabudowa ma harmonizowa¢ z otoczeniem.
Otwiera to droge do swobodnych interpretacji co do przeznaczenia terenu, wysokosci i
intensywnosci zabudowy.

Warto podkresli¢, ze w Niemczech, gdzie plan ogdlny jest prawem, zasada dobrego
sasiedztwa stuzy ustalaniu szczegoétéw: kierunku spadow dachéw, koloréw fasady, linii
zabudowy. Przeznaczenie terenu, intensywnosé i wysokos¢ zabudowy wynikaja z planu
ogblnego. W Polsce moga sta¢ w jawnej sprzecznosci ze studium. Ono w zadnym zakresie
nie jest prawem!

Material pobrany ze strony Instytutu Sobieskiego, sobieski.org.pl.



99O /NSTYTUT

AAA SOBIESKIEGO Aglomeracje w chaosie

Rozrzutnosc¢ terenu i pieniedzy

Co wiecej, rok temu portal finansowy Forsal.pl donosit o raporcie Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, ze w Polsce, na terenach objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, przewiduje sie obszary zabudowy pozwalajace
osiedli¢ sie... 77 mln osdb. Jeszcze gorzej wyglada sytuacja w studiach uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w Swietle ktérych planowane tereny
zabudowy pozwalatyby na budowe mieszkan i domoéw dla blisko... 316 mIn mieszkancéw.

Gospodarowanie przestrzenia w tak rozrzutny sposob to nie tylko smutne Swiadectwo dla
gmin. To przede wszystkim realne koszty zwiazane z koniecznoscia wykupu terenéw pod
cele publiczne, w szczegdlnosci pod drogi. Przytoczony raport resortu infrastruktury szacuje
je na blisko 130 mld ztotych. W sytuacji, gdy wlasciciele gruntéw objetych planami zaczna
domagac sie wykupu, wiekszo$¢ gmin stanie sie niewyptacalna.

W zwiazku z koniecznoscia wykupow drdog na obszarach nowych plandéw i politycznymi
naciskami na budowe infrastruktury, zwlaszcza drogowej, na terenach przedmies¢, gdzie
domy juz powstaty, coraz czesciej pojawia sie pomyst, aby wprowadzi¢ podatek katastralny.
Ci, ktorzy maja dostep do infrastruktury, mieliby finansowac¢ ja tym, ktérzy zdecydowali sie
budowac na obszarach jej pozbawionych. Podatek ten, podnoszac koszty zycia w miescie,
przyczyni¢ sie moze do dalszej suburbanizacji. Co wiecej, w przypadku osob w stabszej
kondycji ekonomicznej, jednak posiadajacych swoje nieruchomosci, oznacza¢ moze to wrecz
wywlaszczenie z - trudem nabytych - mieszkan lub domow.

Granice rozbudowy miast

Alternatywnym systemem planowania przestrzennego jest system brytyjski. On zasadza sie
na troche innych zatozeniach. O rozmieszczeniu potencjaléw urbanistycznych decyduja
impulsy ekonomiczne. Wewnatrz obszaréw przeznaczonych do zabudowy (tzw. granic
rozbudowy miast) inwestor jest premiowany: moze korzystac z istniejacej infrastruktury.
Miasto zapewnia wodociagi, kanalizacje, nosniki energii, drogi, transport publiczny czy
zaplecze edukacyjne. Poza obszarem urbanizacji, jesli nie stoi to w sprzecznosci z terenami
chronionymi ze wzgledu na dziedzictwo kulturowe i przyrodnicze, inwestor tez moze
budowadé, jednak w tym przypadku caly ciezar zapewnienia infrastruktury spada na jego
barki. W rezultacie rzadko sie zdarza, ze ktos podejmuje sie budowy poza obszarami
urbanizacji. Réwnoczesnie gminy zmuszone zapewnic infrastrukture oszczednie otwieraja
kolejne tereny pod zabudowe.

Model ten lepiej sprawdza sie tam, gdzie kultura prawna jest gorsza. Paradoksalnie mogtby
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on w Polsce sprawdzac sie bardziej niz niemiecka szkota. Przynajmniej do czasu, az ktos by
nie wpadt na pomys}l, jak rowniez anglosaskie rozwigzania pozbawic¢ pazura.

Bledne drogi polityki mieszkaniowej

Pewnym symbolem braku systemowego myslenia moze by¢ kwestia realizacji dwoch
programow. Z jednej strony rzad przygotowuje ze wszech miar oczekiwang i pozadana
polityke miejska, ktéra ma stawia¢ na rewitalizacje polskich miast, aby mogly one sprostac
globalnej konkurencji. Z drugiej strony parlament uchwala program ,Mieszkanie dla
mtodych”, ktéry wyraznie preferuje budowe na przedmiesciach lub w nowych budynkach
developerskich, explicite wykluczajac mozliwo$¢ renowacji starych kamienic, adaptacji
poddaszy itp. Zalozenia programu ,Mieszkanie dla mtodych” marnuja wiec wielka szanse,
jaka byta mozliwos$¢ potaczenia polityki prorodzinnej z odnowa polskich miast.

Pierwsza dyskusyjna sprawa jest przeznaczanie funduszy publicznych na mieszkania
wlasnosciowe. Mieszkania wlasnosciowe, zwlaszcza dla oséb mlodych, dopiero
odnajdujacych sie na rynku pracy, sa dalekim od optimum rozwigzaniem. Dzisiejsza
gospodarka - niezaleznie od oceny samego mechanizmu - wymusza mobilnos¢ pracownikow,
zwlaszcza specjalistow. Kredyt, niekiedy sptacany 30 lat, wigze taka osobe z danym miastem
i utrudnia ksztattowanie kariery. W tym swietle duzo wiekszy efekt przyniostoby rzadowe
wsparcie budownictwa komunalnego, dedykowanego osobom mtodym.

Rewitalizacja wraz z polityka prorodzinna

Duzo lepszym rozwiazaniem bytoby tworzenie mieszkan komunalnych lub - przy spethieniu
okreslonych obostrzen - mieszkan wtasnosciowych dla mtodych oséb zlokalizowanych w
kamienicach wymagajacych odnowy. Pieniagdze rzadowe pozwalalyby na jednoczesna
rewitalizacje starej substancji mieszkaniowej, a jednoczesnie osoby usamodzielniajace sie
mogtyby liczy¢ na lokum w przystepnej cenie.

Polska nie skorzystata z doswiadczen bytego NRD, gdzie w wielu miastach programy
wsparcia miodych umozliwialy mtodym rodzinom najem lub zakup mieszkan w
rewitalizowanych budynkach. Jesli mtodzi chcieli osia$¢ na state - co cho¢ nie jest
praktyczne dla kariery zawodowej, to jest pozadane dla miast - mogli kupi¢ mieszkanie od
miasta z duzym rabatem. Niemieckie miasta zabezpieczaly sie przed spekulacjami prawem
pierwokupu w cenie sprzedazy powiekszonej o inflacje.

Wprowadzenie miodych rodzin do starej substancji zabudowy ma jeszcze wiele innych
korzysci -ekonomicznych i spotecznych. Dzieci moga korzystac¢ z istniejacych w poblizu
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domu szkét, ktére fale wyzu demograficznego na takich dzielnicach maja dawno za soba.
Mieszanie réznych grup wiekowych -wprowadzanie rodzin w dzielnice zamieszkate gtéwnie
przez seniorow - uczy szacunku pomiedzy réznymi pokoleniami.

Na marginesie nalezy nadmienié, ze program ,Mieszkanie dla mtodych” nie jest jedynym w
ostatnich 24 latach wsparciem rzadu dla rozlewania sie miast. Taka rola petnito m.in.
wspieranie budowy kampusoéw na przedmiesciach.

Wysokie koszty blednej urbanistyki

Z punktu widzenia kraju dobry system planowania przestrzennego ma kluczowe znaczenie
dla rozwoju. Zta urbanistyka to wiecej niz tylko brak tadu i pogwalcona estetyka. To przede
wszystkim wysokie koszty codziennego funkcjonowania polskich rodzin i przedsiebiorstw.
Rozlewajaca sie wokol miast zabudowa to nie tyle dorazna korzysé dla rolnikow szybko
wzbogacajacych sie na sprzedazy gruntow, ile dtugotrwaly zysk dla szejkéw naftowych i
zagranicznych koncerndw motoryzacyjnych. Nowi mieszkancy suburbiow przynosza nie tyle
spektakularny wzrost przychodéw podmiejskich gmin, ile podnosza koszty budowy i
utrzymania drog, wodociagéw czy kanalizacji. Suburbanizacaja to réwniez wyzsze koszty
dostarczania energii elektrycznej, gazu itp., ktore firmy usrednia i dopisza do rachunku
wszystkim odbiorcom.

Po 24 latach od upadku systemu centralnego planowania warto uswiadomic sobie, ze brak
planowania przestrzennego to jest wolno$é rozumiana jako samowola, a nie jako
odpowiedzialnos$¢. Przed takim zlym pojmowaniem wolnosci przestrzegat Polakéw Jan Pawet
IT podczas pielgrzymek w latach 90. XX wieku. Niestety, urbanistyka nie jest jedyna
dziedzina zycia spotecznego w Polsce, w ktdérej nie wyciggnieto wnioskow z nauczania
papieskiego.

Zrédlo: Nasz Dziennik. Czytaj dalej...
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