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Dobrze gospodarowac
przestrzenia

Gospodarka przestrzenna polega na celowym,
Swiadomym i racjonalnym porzadkowaniu elementéw
zagospodarowania przestrzennego na okreslonym
obszarze, w sklad ktorych wchodza: zabudowa
mieszkaniowa, obiekty gospodarcze, punkty ustugowe,
elementy infrastruktury, itp. Nalezy wyrdznic
gospodarowanie  przestrzenia i  gospodarowanie
w przestrzeni. Gospodarowanie przestrzenia ma
charakter dziatalnoSci strukturotworczej prowadzacej do
tworzenia okreslonych  struktur przestrzennych.
Gospodarowanie w przestrzeni wigze sie natomiast
z konstruowaniem w przestrzeni uktadow
funkcjonalnych i organizowaniem funkcjonowania
ksztattowanych struktur przestrzennych.

Polska nalezy do krajow wszechobecnego chaosu
przestrzennego. Jest on konsekwencja nadmiernie
liberalnych  przepisow dotyczacych  mozliwosci
lokalizacji inwestycji, powszechnego przekonania
o istnieniu ,Swietego prawa wlasnosci”, a wreszcie
braku mechanizmow zapewniajgcych ponoszenie
kosztow urbanizacji przez korzystajagcych na tym
wlascicieli gruntow.

Stan gospodarki przestrzennej w Polsce determinowany
jest przez ramy okreSlone regulacjami bardzo
niedoskonatej, a wrecz obecnie szkodliwej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27
marca 2003 r. Pomimo wielu préob podejmowanych na
przestrzeni ostatniej dekady nie udato sie doprowadzi¢
do jej zmiany.

W obowigzujacych planach miejscowych przeznaczono
tyle terenéw pod zabudowe jedno- i wielorodzinng, co



juz dzi$ (na podstawie planéw) teoretycznie pozwala na
osiedlenie na nich ok. 70-80 mlin. ludzi (niektorzy
twierdza, ze nawet ponad 100 mlin.). Juz w roku 2010
z orientacyjnych  szacunkéw (zjawisk tych nie
monitoruje sie bowiem regularnie) wynikalo, iz,
poréwnujac jedynie dane dotyczace zaplanowanych
w miejscowych planach terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe z obrotami na rynku dziatek
budowlanych, spodziewany czas sprzedazy zasobow
gruntéw budowlanych ustalony w planach miejscowych
wynositby ponad 900 lat.

Stan pandemii COVID-19 z pelng mocng obnaza
niedoskonatosci obowigzujacych regulacji
naprawczych. Wsréd gléownych wyzwan nalezy
wymienic:

e podstawg prawng ponad 60% inwestycji w Polsce
sg decyzje o warunkach zabudowy. Ich
powszechne  wykorzystywanie w  praktyce
gospodarki  przestrzennej  skutkuje  m.in.
niekontrolowang suburbanizacjg, zmniejszaniem
dochodéw gmin z tytulu optat planistycznych
i adiacenckich oraz chaosem przestrzennym, ktoére
przekladajg si¢ na lawinowo rosnace Kkoszty
ekonomiczne, spoteczne i Srodowiskowe;

e problemem polskiej przestrzeni jest nie tylko
niskie pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (w ich zasiegu
znajduje sie dzi$ okoto 28% powierzchni Polski),
ile brak podstawowych walorow planéw
miejscowych pozwalajacych na kontrolowanie
zagospodarowania przestrzeni i przeciwdziatanie
rozpraszaniu zabudowy. Jedng z przyczyn tej
sytuacji jest nieumocowana konstytucyjnie, zbyt
duza odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
administracji publicznej wynikajaca
z niewtasciwych regulacji;

e system planowania przestrzennego pozostaje
niezintegrowany z planowaniem strategicznym,



co poglebia wyzwania zwigzane z jego
prawidtowym funkcjonowaniem i jest
przeciwskuteczne. Strategie rozwoju i plany
zagospodarowania sg3 opracowywane jako
catlkowicie autonomiczne dokumenty, czesto
przez zupelnie odrebne zespoty planistow;

e warunki pandemii COVID-19 zmienily dorazne
potrzeby w zakresie gospodarowania przestrzenig
wskazujac m.in. na potrzebe zwiekszenia udziatu
przestrzeni publicznych spetniajacych warunki
dystansu spotecznego czy tez potrzebe oddania
czeSci ciggow komunikacyjnych dla potrzeb
zwiekszonego ruchu pieszego i rowerowego;

e nowe uwarunkowania zachowan spotecznych
zwrocity uwage na dysfunkcje najblizszych
przestrzeni sgsiedzkich i potrzebe ich lepszego
zagospodarowania oraz wykorzystania zgodnie
zpotrzebami mieszkancow oraz wyzwaniami
wynikajgcymi z zewnetrznych uwarunkowan (np.
zwiekszenie powierzchni terenéw zielonych
sprzyjajace zwiekszeniu retencji wody,
ograniczeniu efektu miejskiej wyspy ciepla,
poprawie jako$¢ powietrza, itp.);

o epidemia wzmacnia tendencje do podmiejskiego
osiedlania sie. Wykorzystaja to deweloperzy,
zageszczajac tkanke podmiejskg zabudowag
jednorodzinng. Zwigkszy to napdr komunikacyjny
na arteriach wjazdowych do duzych miast.
Oznacza to konieczno$¢  przeprowadzania
solidniejszych analiz komunikacyjnych
i koniecznos¢ obligatoryjnej wspotpracy
dotyczacej zagospodarowania przestrzennego
w ramach aglomeracji.

W celu sprostania wskazanym powyzej wyzwaniom
rekomendujemy podjecie nastepujacych dziatan:

e podjecie doraznych regulacji przez jednostki
samorzadu terytorialnego w zakresie zwiekszenia
udostepnienia przestrzeni publicznych dla



mieszkancéw — zmiana organizacji placow zabaw,
zmiana organizacji terendéw rekreacyjnych,
zwigkszenie powierzchni ogrédkéow letnich
w punktach gastronomicznych, itp.;

zmiane organizacji ruchu na obszarze miast
wykorzystujgca efekt ograniczenia aktywnosci
gospodarczej i spotecznej - zmniejszenie presji
ruchu samochodowego w centrach duzych miast,
poszerzenie udziatu paséw ruchu przeznaczonych
dla roweréw i transportu publicznego oraz stref
tempo-30, a takze stref wylgczonych z ruchu
kotowego;

upowszechnienie miekkich i nieformalnych
narzedzi planowania przestrzennego, ktore - do
czasu wprowadzenia nowych regulacji prawnych -
moglyby ogranicza¢ negatywne konsekwencje
obecnych uwarunkowan prawnych. Opierajg sie
one na nieformalnych sposobach dziataniach oraz
wspolnej  wizji  wynikajacej z  konsensu
idobrowolnej  wspdtpracy gmin i ich
mieszkancow;

upodmiotowienie kompetencyjne i finansowe
wspolnot mieszkaniowych w zakresie mozliwos$ci
zagospodarowywania najblizszych przestrzeni
sgsiedzkich  zgodnie z  identyfikowanymi
potrzebami mieszkancéw oraz wskazywanymi
wyzwaniami wynikajagcymi z uwarunkowan
zewnetrznych;

poszerzenie wykorzystania partycypacji jako
formy uzgadniania z mieszkancami sposobéw
gospodarowania przestrzenia oraz
gospodarowania w przestrzeni. Mozna i nalezy
wtym zakresie wykorzysta¢ technologie zdalne
ioparte na nich systemy PPGIS (public
participation geographic information system),
ktére w obecnych warunkach mogg efektywnie
wspiera¢ proces zdalnej konsultacji projektow
plandéw;

jak najszybsza zmiane prawa w zakresie
gospodarki  przestrzennej w  Polsce, nie
ograniczajacq sie do nowelizacji i etapowych



korekt, ale oparta na nowej ustawie eliminujgcej
mozliwosé dalszego wykorzystywania
szkodliwych instrumentéw  (np. decyzja
o warunkach zabudowy) oraz zapewniajqca peinag
integracje sfery strategicznej i przestrzennej
wprocesie  planowania  rozwoju  kazdego
terytorium.

Samorzad terytorialny w obowigzujacym stanie
prawnym nie ma zadnych realnych mozliwosci
prowadzenia efektywnej ekonomicznie polityki
w zakresie zagospodarowania przestrzennego.
Podstawowe instrumenty sterowania tg polityka - na
poziomie krajowym - Kkoncepcja przestrzennego
zagospodarowania kraju, na poziomie samorzadu
wojewodztwa - plan zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, a takze na poziomie gminy - studium
uwarunkowan i  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego nie majg zadnego realnego znaczenia
dla przygotowania i realizacji w okreslonym czasie i na
okreslonej przestrzeni inwestycji publicznych przez
administracje lokalng i regionalna (na domiar ztego
planuje sie z nich zrezygnowa¢ bez gwarancji wigczenia
ich treSci do  przewidywanych w  drodze
przygotowywanych nowelizacji dokumentow
zintegrowanych). Podstawowe elementy infrastruktury
publicznej na szczeblu krajowym, regionalnym
i lokalnym, warunkujgce rozwodj osadniczy, powstajg
bowiem poza systemem planistycznym, sg realizowane
na podstawie przepisow szczegdlnych wylgczajacych
zasady  okreSlone  przepisami o  planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym, w  drodze
szczegblnego  instrumentu jakimi s3  decyzje
lokalizacyjne, w odniesieniu do wustalen ktoérych
,ustalenia” wymienionych aktéw planistycznych
szczebla wojewodzkiego i krajowego charakter
yrejestrujacy”, a nie wladczy.



Postulujemy  przede  wszystkim  wprowadzenie
nastepujacych rozwigzan:

1)

3)

Wyeliminowanie dotychczasowej decyzji
owarunkach zabudowy (i zagospodarowania
terenu) z porzadku prawnego. Jednoczesnie nalezy
wygasi¢ wydane do tej pory decyzje. W ten sposéb
zlikwiduje sie obecng mozliwo$¢ lokalizacji
inwestycji w miejscach czesto przypadkowych,

uzaleznionych od wielkosci obszaru
analizowanego.
Podzial terenéw gminy na trzy grupy podlegajace

odrebnemu rezimowi:

a) obszary zwartej zabudowy — gdzie lokalizacja
nowych inwestycji, uzupetniajacych braki
w zabudowie moze by¢ oparta o rygorystycznie
przestrzegang zasade dobrego sasiedztwa
wsparta uchwalg rady gminy w sprawie
standardow urbanistycznych;

b) obszary zabudowy rozproszonej i obszary
planowanej zabudowy - gdzie lokalizacja
nowych inwestycji jest mozliwa wytgcznie na
podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

c) pozostate obszary — wylgczone z mozliwosci
zabudowy.

Powigzanie planowania przestrzennego
z planowaniem finansowym. Obecnie sporzadzane
dokumenty dotyczace skutkéw uchwalania
kolejnych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w praktyce s3 sprzeczne
Z obowigzujgcymi przepisami. Nie sg one bowiem
powigzane z dokumentami wymaganymi przez
ustawe o finansach publicznych. Co do zasady
konsekwencje finansowe uchwalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego musza



4)

5)

by¢ wprowadzane do wieloletniej prognozy
finansowej. Niezdolno$¢ gminy do uzbrojenia
terenu powinna uniemozliwia¢ uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przewidujacego nowe tereny pod
zabudowe. Jednocze$nie zgodnie z tym kryterium
nalezy dokona¢ przegladu juz uchwalonych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Plany
,hadmiarowe” nie beda mogly by¢ uchylone ze
wzgledu na ewentualne roszczenia
odszkodowawcze. Na ich terenie nalezy jednak
przewidzie¢ obowigzek uprzedniego pokrycia
kosztow  niezbednej infrastruktury  przez
inwestora.

Powigzanie podatku gruntowego
Z przeznaczeniem gruntu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Mozliwos¢
optacania podatku rolnego (co przy dostatecznie
stabej Kklasie gruntow oznacza w praktyce
nieptacenie) od gruntéw przewidzianych pod
zabudowe z jednej strony prowadzi do presji na
zmiane przeznaczenia gruntow ponad rzeczywiste
potrzeby, a z drugiej zaniza dochody gminy
w sytuacji koniecznosci inwestowania
w infrastrukture.

Zreformowanie systemu optat adiacenckich,
wtym renty planistycznej. Przede wszystkim
powinno to obejmowac:

a) obowiazek uiszczenia optaty bezposrednio po
uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a nie
dopiero po obrocie nieruchomoscia i to
w okreSlonym czasie (po 5 latach obrét nie
wigze sie juz z koniecznoscig zaptaty renty
planistycznej);

b) uznanie renty planistycznej za podlegajaca
wpisowi do  ksiegi  wieczystej  danej
nieruchomosci;



c) powigzanie wysokosci optaty nie ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci, lecz z kosztami
wybudowania niezbednej infrastruktury — tak
technicznej, jak i spotecznej;

d) w przypadku podzialu nieruchomosci -
ustalenie okreSlonego utamka powierzchni
gruntow przechodzacych z mocy prawa na
rzecz gminy. Moze to nastepowaé albo
wramach wydzielonych gruntéw na cele
publiczne, albo w przypadku braku takich
gruntbw - jako wtasno§¢ utamkowa
w nieruchomosci rynkowe;j.

6) Obligatoryjny nakazu umieszczania w zapisach
planow miejscowych regulacji o charakterze
ekologiczno-klimatycznym,  dotyczacym  na
przyktad retencji wody deszczowe;j.

Trzy wektory: edukacyjny, kulturalny i zielony musza sie
wyrazi¢ najmocniej w planowaniu przestrzennym.

Polskie miasta potrzebuja dobrego planowania
przestrzennego, ktore bedzie stawiato priorytet ruchu
pieszego i rowerowego oraz rozwijalo na transport
publiczny. Dobrze zaplanowane miast opiera sie réwniez
na sieci centréw lokalnych, gdzie w promieniu 15 minut
spaceru mozna zaspokoi¢ wszystkie swoje potrzeby:
zrobi¢ zakupy, skorzysta¢ z oferty lokalnego centrum
aktywnos$ci, miejsc kultury, poby¢ w zieleni, p6js¢ do
kawiarni, restauracji, naprawi¢ buty lub skorzysta¢
z ustug krawca oraz przychodni zdrowia.

Nalezy = zwieksza¢  podaz  obszarow  dobrze
skomunikowanych np. poprzez budowe nowych
przystankow kolejowych w miejscach umozliwiajgcych
systematyczne planowanie oraz komercjalizacje
okolicznych terenéw. Powinna sie ona odbywa¢ w mysl
zasady Transit Oriented Development, czyli
projektowania przede wszystkim z mysla
o uzytkownikach transportu publicznego. Na przyktad



priorytetem powinno by¢é wygodne dojscie do
przystanku kolejowego, za$§ wzdtuz niego powinny by¢
lokowane ustugi. Dobrym przyktadem moze tu by¢
prywatna inwestycja developerska , Wilno”
w Warszawie.

W przypadku inwestycji mieszkaniowych i biurowych
normatywy parkingowe powinno zastgpié
mikroplanowanie mobilnosci. Pilotazowo inwestycje
projektowane z myslg o tatwym dojs$ciu do stacji metra,
przystankow tramwajowych, czy kolei oraz dobry dostep
do sieci drég rowerowych powinny mie¢ mozliwo$¢
odstepstw od aktualnych norm.

Planowanie przestrzenne, jest jednym z trzech
podstawowych obszar6w planowania rozwoju na
poziome lokalnym (obok planowania spoteczno-
gospodarczego i finansowego). Nielatwo jest znalezé
przyklady samorzadow, ktére w sposob logiczny
iuporzadkowany koordynujq dzialania planistyczne
pomiedzy trzema wspomnianymi obszarami.

Alert samorzadowy to inicjatywa think tanku Open Eyes Economy
oraz Kolegium Gospodarki i Administracji Publicznej Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie.

Wszystkie alerty eksperckie dostepne na:
www.oees.pl/dobrzewiedziec
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