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LIBERALNA POLITYKA PRZESTRZENNA

W artykule przedstawiono przyczyny i skutki liberalnej polityki przestrzennej, prowadzacej do
narastajgcych procesow rozpraszania zabudowy, rozlewania sie miast oraz zanikania tadu
przestrzennego. W Polsce ta polityka przejawia sie przede wszystkim w nadmiarze gruntow, ktérym
nadano prawo zabudowy i ktorych rezerwy — jak oszacowano - wystarczytyby na kilkaset lat
nieprzerwanego rozwoju. Zaproponowano sposoby, ktéorymi moga sie postuzyC lokalne wtadze lub
spotecznosci, dla przeciwdziatania niektorym negatywnym skutkom — wynikajacej z ustawodawstwa -
liberalnej polityki przestrzennej.

1. Liberalna polityka przestrzenna kiedys i dzis

Pojecie ,liberalnej polityki przestrzennej’, jak wynika chociazby z wyszukiwan
internetowych, nie jest w naszym kraju specjalnie czesto uzywane. Niewatpliwie
wywodzi sie z liberalizmu, czyli kierunku politycznego gtoszacego, ,iz Szeroko
rozumiana wolnosc jest nadrzedng wartoscig. Najogolniej mowigc liberalizm odwotuje
sie do indywidualizmu, stawia wyzej prawa jednostki niz znaczenie wspolnoty, gtosi
nieskrepowang (aczkolwiek w ramach prawa) dziatalnoS¢ poszczegolnych obywateli

we wszystkich sferach zycia zbiorowego™'

. W sferze gospodarki przestrzennej taka
polityka rozumiana jest przede wszystkim jako dajgca bardzo duzg swobode
inwestorom w realizacji ich zamierzen. Jej przeciwienstwo mozna bytoby nazwac
restrykcyjng polityka przestrzenng. Polega ona z kolei na okreslaniu szczegdtowych
ram prawnych dla nowej zabudowy i innych zmian w zagospodarowaniu.

Wydaje sie, ze obecnie spér pomiedzy zwolennikami tych dwoch rodzajéw
przeciwstawnych polityk jest jednym z najbardziej istotnych w sferze gospodarki
przestrzennej, tak w Polce, jak w wielu innych krajach. Dla jej polskich zwolennikéw
liberalna polityka przestrzenna jest dzi§ czyms$ oczywistym, tak jak niedawno
odzyskana wolnos¢ wyborow politycznych, natomiast przeciwnicy upatrujg w niej
bardzo wiele zagrozen, czy wrecz obcigzajg jga wing za mniej lub bardziej
katastrofalne skutki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Jezeli jednak zarliwe
spory o optymalne rozmiary wolnosci wyboréw politycznych toczg sie na naszym

kontynencie juz od starozytnosci, to spory o bardziej liberalng lub bardziej



restrykcyjng polityke przestrzenng zaczety pojawiac sie w Europie przede wszystkim
od kilkudziesieciu lat, czyli od kiedy ucigzliwe skutki liberalnej polityki przestrzenne;j
zaczety by¢ odczuwane jako dotkliwe. Sto, a jeszcze bardziej dwiescie lat temu i
wczesniej, swoboda zabudowy i zmian w zagospodarowaniu byty bardzo silnie
ograniczona owczesnymi uwarunkowaniami. W Europie mieszkato wowczas
znaczaco mniej ludzi, ktérzy mieli duzo stabsze — niz dzisiaj - mozliwosci techniczne,
jak i ekonomiczne. W efekcie, obszary zurbanizowane zajmowaty bardzo niewielki
odsetek powierzchni naszego kontynentu. Owczesna réznorodno$é sposobow
zagospodarowania terendw byta znacznie ubozsza, a na dodatek te sposoby nie byty
tak ,terenozerne” jak obecne (np. lotniska, tereny kolejowe, centra logistyczne itp.).
Dodatkowo, przed rewolucjg przemystowa, wzgledy obronnosci bardzo ograniczaty
zasieg przestrzenny miast. Z kolei na terenach wiejskich feudalna struktura
spoteczna (a wczesniej niewolnictwo), znaczgco ograniczata obszary zajmowane
przez zabudowe chtopska, ktéra czesto spychana byta w rejony mniej dogodne dla
uprawy roli.

Stabos$¢ éwcezesnych mozliwosci technicznych, w poréwnaniu z dzisiejszymi,
przejawiata sie nie tylko w radykalnie wolniejszej presji urbanizacyjnej na tereny
otwarte, ale takze znacznie mniejszej ré6znorodnosci rozwigzan architektonicznych i
materiatowych. Do tego dzisiejsze procesy globalizacyjne byty wowczas dopiero w
zarodku, co stanowito optymalne warunki do wyksztatcenia sie rozwigzan
regionalnych w strukturach przestrzennych i w zabudowie.

Wazne jest rowniez to, ze skutki éwczesnej liberalnej polityki przestrzenne;j
byty zwykle mniej trwate, a jej przejawy uzasadnione panujgcymi uwarunkowaniami.
Budowane pod ufortyfikowanymi miastami drewniane ich przedmiescia podlegaty
znacznie liberalniejszym niz w miastach uregulowaniom. Zespoty te byty natomiast
mniej trwate, tym bardziej, ze w przypadku zagrozenia wojennego nierzadko ulegaty
spaleniu. Innym przejawem dawne;j liberalnej polityki przestrzennej jest XIX-wieczne
rozproszenie osadnictwa wiejskiego w zaborze rosyjskim. Przy dosy¢ autarkicznej
gospodarce i braku jakichkolwiek sieci infrastruktury technicznej na wiejskich
obszarach, takie rozproszenie mogto wydawaé sie wéwczas nawet racjonalne, gdyz
w warunkach matej mobilnosci, wiecej ludzi mogto mieszkac tuz przy uprawianych

przez siebie polach.

! Liberalizm: Wikipedia



Obecnie, gdy nasza cywilizacja ma do dyspozycji niepomiernie wieksze $rodki
techniczne, a do tego zmienito sie wiele jeszcze innych uwarunkowan, czy liberalna
polityka przestrzenna jest dobrym rozwigzaniem? Do korzysci wynikajacych z tej
polityki mozna zaliczy¢ przede wszystkim:

e Zapewnienie najtatwiejszego i najbardziej powszechnego dostepu do
gruntow budowlanych. W bardziej ekstremalnej wersji liberalnej polityki
przestrzennej prawo wiasnosci nieruchomosci probuje sie utozsamiaC z
prawem jej zabudowy. W efekcie kazdy z witascicieli nieruchomosci, poza
szczegolnymi przypadkami, w Swietle tej polityki ,ma prawo budowac sie na
swoim” i na dodatek w taki sposob, jak chce.

e QOgraniczenie do minimum zadan administracji publicznej w zakresie
reglamentacji prawa zabudowy, gdyz ograniczenia tego prawa bedag
dotyczyly tylko wybranych fragmentéw gminy czy kraju. W efekcie
znaczacemu zmniejszeniu mogq ulec naktady na administracje
urbanistyczng i budowlang, przy jednoczesnym ostabieniu przestanek
skfaniajacych do zachowan korupcyjnych.

e Podniesienie, w krotkim czasie, wartosci niektorych — dotychczas nie
budowlanych — nieruchomosci.

Powyzsze korzysci nalezy przeciwstawic wadom liberalnej polityki

przestrzennej. Mozna do nich przede wszystkim zaliczyc:

e ,Rozlewanie si¢” zabudowy na tereny otwarte (urban sprawl)®. Zwiazek
takich procesow z liberalng polityka przestrzenng jest dosy¢ oczywisty,
gdyz jednym z podstawowych jej przejawdw jest upowszechnienie prawa
zabudowy na bardzo rozlegtych obszarach.

e Przewaznie niskg wartos¢ estetyczng zespotéw zabudowy i innych
poddanych procesom urban sprawl obszaréw zainwestowania. Jezeli
wiekszos¢ obiektow znajdujacych sie w zasiegu takiego obszaru nie
podlegato jednolitym regutom ksztattowania formy, to zazwyczaj na tym
obszarze dominuje chaos.

¢ Niszczenie naturalnych waloréw Srodowiska przyrodniczego i kulturowego
poprzez rézne przejawy urban sprawl. Te procesy — jezeli nie podlegajg

silnym restrykcjom — jak katastrofalna pow6dz — przetaczajq sie przez coraz

? Szerzej na ten temat m.in. R. Dylewski [2007].



rozleglejsze tereny otwarte, niszczagc m.in. unikalne siedliska przyrodnicze,
czy rownie unikalne krajobrazy historycznych zespotéw zabudowy.
Narastanie konfliktdéw funkcjonalnych i przestrzennych. Jezeli rezygnuje sie,
w imie liberalnej polityki przestrzennej, ze stosowania restrykcji
ograniczajgcych swobode realizacji zamierzen roznych inwestorow, to
konflikty funkcjonalne i przestrzenne sg nieuniknione. Dotyczy to
szczegolnie obszaréw o duzym potencjale inwestycyjnym, gdyz faktyczne
skutki inwestycji oddziatywujg na warunki panujgce w jej otoczeniu, w tym
takze dotyczace mozliwosci i atrakcyjnosci realizacji innych przedsiewziec.
Zwiekszajgce sie trudnosci z realizacjg przedsiewzie¢ komunikacyjnych i
infrastrukturalnych. Na obszarach, urbanizowanych w oparciu o liberalng
polityke przestrzenng, czesto brak wolnych korytarzy na niezbedne drogi,
szczegolnie wyzszych klas technicznych czy magistralne sieci infrastruktury
technicznej. Natomiast wtadze publiczne bardzo niechetnie godza sie — ze
wzgledu na koszty i konflikty spoteczne — na wykupy lub wywilaszczenia
zabudowanych nieruchomosci pod drogi i sieci. Dotyczy to takze innych,
pozgdanych w takich zespotach, obiektéw o charakterze publicznym,
ktérych wczedniej nie zrealizowano lub nie zarezerwowano dla nich
terendw.

Przyczynianie sie do ksztattowania sie mato sprawnej i bardzo kosztownej
struktury urbanistycznej. W takich strukturach wydiluza sie odlegto$¢, a
jeszcze bardziej czas dotarcia do réznych ustug czy miejsc pracy oraz
wzrastajg koszty obstugi tej struktury, ktore w wiekszosci ponoszg jej
mieszkancy. Towarzyszg temu czesto inne niekorzystne procesy, takie jak
cho¢by obumieranie starych terendw zurbanizowanych, ktére sg
degradowane lub wrecz opuszczane. W warunkach liberalnej polityki
przestrzennej przewaznie tansze jest bowiem inwestowanie na gruntach
rolnych niz rewitalizacja miejskich obszaréw zdegradowanych.

Ofiarami liberalnej polityki przestrzennej stajg sie w koncu potencjalni
gtébwni jej beneficjenci, czyli wiasciciele nieruchomosci. W wyniku
narastajgcego chaosu przestrzennego i malejgcej sprawnosci struktury
urbanistycznej ich nieruchomosci tracg na wartoéci, a potencjalni
wynajmujacy lub nabywcy gruntéw, obiektow czy lokali, zaczynajg wybierac
inne, lepiej zorganizowane, efektywniejsze i piekniejsze zespoty osadnicze.



2. Liberalna polityka przestrzenna w Polsce

Jeszcze do niedawna w naszym kraju dominowaty wezwania do radykalnej
liberalizacji polityki przestrzennej. Gtoszone byly one przez licznych przedstawicieli
Srodowisk biznesowych, przede wszystkim deweloperskich i propagowane przez
media. Przyktadowo ,Gazeta Wyborcza™ w koncu 2005 r. informowata, ze
.przedsiebiorcy nie pozostawili rzgdowi ztudzen - zadne, chocby i dotowane przez

panstwo kredyty nie rozkrecg budownictwa mieszkaniowego, dopOki_nie wzroSnie

radykalnie podaz terenow budowlanych i nie zostang uproszczone procedury. -

Problemem nie jest brak popytu na mieszkania, lecz bariery hamujgce ich podaz -
mowit wiceprezes Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich Marek Poddany’.
Podobne tezy wygtaszali takze politycy, urzednicy rzadowego szczebla czy
naukowcy. Przyktadowo prof. dr Zofia Bolkowska z Wyzszej Szkoty Zarzgdzania i
Prawa, ktéra dla Forum Budowlanego stwierdzita, ze ,dobra koniunktura i rosngce
ceny mieszkan nie przektadajq sie na wzrost ilosci oddawanych do uzytku mieszkan.

Jako qgtéwnag bariere wzrostu budownictwa mieszkanioweqo developerzy wskazuja

brak dziatek budowlanych (jest to spowodowane bardzo niskim pokryciem terenow
!l4

planami zagospodarowania przestrzennego).
Jednoczesnie pojawiaty sie — cho¢ znaczgco mniej liczne w mediach — gtosy
sprzeciwiajgce sie dalszemu znaczacemu zwiekszaniu powierzchni terendéw
przeznaczonych pod zabudowe, wskazujgce najczesciej na negatywne skutki takiej
polityki przestrzennej, przejawiajace sie w ,rozlewaniu” sie obszarow zabudowanych.
WiekszosC projektantow wykonujacych opracowania planistyczne i urzednikow
odpowiedzialnych za gospodarke przestrzenng w miastach i gminach miata bowiem
Swiadomos¢, ze na obszarach, ktérymi sie zajmujg, wystepuje przewaznie nadmiar
wolnych gruntow budowlanych, co jest szczegdlnie widoczne w rejonach wiekszych
miast i na innych obszarach charakteryzujacych sie duzym ruchem budowlanym.®
Nie mozna wykluczy¢, ze cytowane wczesniej wypowiedzi przedstawicieli
srodowisk deweloperskich i naukowych o braku terenéw budowlanych mogty
bazowac¢ na jakich$ konkretnych uwarunkowaniach okreslonych miejscowosci. Jezeli

jednak potraktowac je jako ocene sytuacji w catym kraju, to mozna mie¢ uzasadnione

* M.Wielgo [2005]
*Z. Bolkowska [2007]
3 Z. Ziobrowski [2006]



watpliwosci odnosnie ich wiarygodnosci. Wskazuje na to chociazby analiza realizacji
rzeczywistego popytu i podazy gruntéw budowlanych na cele mieszkaniowe. Mozna
ja przeprowadzi¢ konfrontujac informacje zawarte w Krajowym zestawieniu
zbiorczych danych objetych ewidencjga gruntéw i budynkéw® z wynikami badan
statystycznych planowanie przestrzenne w gminach’. Wedtug danych z ewidencji

gruntow i budynkéw (na 01.01.2008 r.) tereny z zabudowg mieszkaniowg zajmowaty

w Polsce 2573,07 km?, natomiast w obowiazujacych planach miejscowych — zgodnie

z wynikami badan statystycznych na koniec 2007 r. — pod zabudowe mieszkaniowa

przewidziano 5835,3 km?. Jest to zatem ponad dwa razy wieksza powierzchnia niz

zajmowana przez catg istniejgcg zabudowe mieszkaniowg w kraju.

Przewaga powierzchni nowych gruntow budowlanych na cele mieszkaniowe w
stosunku do powierzchni obecnych gruntéw mieszkaniowych okazuje sie jeszcze
wieksza, gdy uwzgledni sie, ze w koncu 2007 r. tylko niecate 25% (24,17%)
powierzchni naszego kraju byto pokryte planami miejscowymi. W konsekwenc;ji tylko
czes$¢ powierzchni z 2344,67 km? zajmowana przez istniejace mieszkalnictwo
znalazta sie w koncu 2007 r. w obszarach pokrytych planami miejscowymi
Nalezatoby zatem szacowaé, ze powierzchnia nowych gruntéw mieszkaniowych
okoto 3-5 krotnie przekracza powierzchnie gruntow dotychczas wykorzystywanych na
cele mieszkaniowe.

Ta olbrzymia nadwyzka wystepuje nie tylko na obszarach pokrytych planami
miejscowymi ale takze i poza ich zasiegiem. Jest to konsekwencja tatwosci
uzyskiwania prawa zabudowy m.in. w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Tg tatwos¢ potwierdzajg zresztg niewielkie roznice w
cenach 1 m? lezacych nieopodal siebie gruntéw budowlanych i niebudowlanych. W
krajach, w ktérych racjonalizuje sie podaz gruntéw budowlanych, réznice miedzy nimi
a gruntami z zakazem zabudowy sg wielokrotnie wyzsze.®

W pozostatych kategoriach przeznaczen, wigzacych sie z zabudowg w

planach miejscowych, réwniez wystepujg znaczace rezerwy. Zgodnie z wynikami

® Krajowe zestawienie...

’ Planowanie przestrzenne w gminach.

¥ Jedraszko A. [2005;, s. 333. ,Obecna warto$c terendéw rolnych istniejgcych na obszarze Stuttgartu
wynosi 10-15 euro/m®. Wzrost ich warto$ci — zakfadajgc ich przekwalifikowanie na tereny budowlane
— jest w okresie sporzgdzania planu uzytkowania terenu dla obszaru catej gminy bardzo powolny.
Ulega on skokowemu przyspieszeniu w momencie sporzadzenia i uchwalenia planu szczegétowego
(wedtug obecnej polskiej terminologii miejscowego) do okofo 300 euro/m?, a nastepnie po dokonaniu
przez gmine scalenia i podziatu zgodnie z planem miejscowym, warto$¢ ta ro$nie do okoto 500
euro/m”.”



badan statystycznych w tych planach na koniec 2007 roku przeznaczono 9541,81
km? gruntéw, natomiast zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw grunty
zabudowane i zurbanizowane (w tym niezabudowane) zajmowaty 15.264,80 km?.
Nalezy jednak dodaé, ze w tej ostatniej liczbie ponad potowe (7869,78 km?) stanowig
tereny komunikacyjne poza miastami. Zatem, jezeli pominiemy tylko te kategorie

gruntow, to powierzchnia terendw przeznaczonych na cele urbanizacyjne w

miejscowych planach przekracza o ponad 20% powierzchnie istniejgcych gruntow

zabudowach i zurbanizowanych (tereny mieszkaniowe, tereny przemystowe,

zurbanizowane tereny niezabudowane, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny
komunikacyjne i uzytki kopalne). Oczywiscie, biorgc pod uwage — jak przy omawianiu
zabudowy mieszkaniowej — poziom pokrycia planami miejscowymi dotychczasowych
terenéw zurbanizowanych oraz wystepujaca mozliwos$¢ lokalizacji inwestycji na
obszarach pozbawionych planéw miejscowych, nalezy przewidywaé, ze wielkos¢
rezerw gruntow budowlanych jest co najmniej zblizona do obecnej powierzchni
gruntéw juz zabudowanych i zurbanizowanych.

Warto takze zauwazyC, ze S$rednioroczny rzeczywisty wzrost powierzchni
terenéw zurbanizowanych stanowczo ,nie nadgza” za wzrostem nowych powierzchni
przeznaczanych na zurbanizowane cele w planach miejscowych. W latach 2002-
2008 powierzchnia istniejacych terenéw mieszkaniowych zwiekszyta sie o 224 km?,
czyli o okoto 1% rocznie. Zkolei w okresie 2005-2007, czyli w ciggu 3 lat,
powierzchnia przeznaczona w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg
zwiekszyta sie o 1475 km?, czyli roczny przyrost powierzchni przeznaczonej w
miejscowych planach pod zabudowe mieszkaniowg przekraczat 13-krotnie przyrost
istniejgcych terenéw mieszkaniowych. W odniesieniu do tacznej powierzchni gruntéw
zabudowanych i zurbanizowanych, w okresie analizowanych 6 lat zaobserwowano
natomiast niewielki jej spadek o okoto 1%. Najwiekszy w tym udziat miato
ograniczenie powierzchni zajmowanej przez tereny komunikacyjne i uzytki
kopalniane na terenach pozamiejskich.

Jak wynika z przytoczonych wyzej danych, w Polsce wystepuje bardzo duza
nadwyzka gruntéw budowlanych ponad rzeczywiste potrzeby inwestycyjne. Skargi na
brak takich gruntéw (poza sporadycznie wystepujacymi przypadkami, ktérych nie
mozna wykluczy¢), to de facto zadanie, by przyzna¢ nieomal kazdej nieruchomosci
prawo zabudowy i realizowa¢ dosy¢ skrajnie liberalng polityke przestrzenna.

Najczesciej inwestorzy skarzg sie bowiem, ze na wybranym przez siebie terenie nie



mogaq zrealizowac tego czego chcg. Stoi to jednak w razgcej sprzecznosci z sensem
planowania przestrzennego i racjonalng gospodarka przestrzenng. Jest to takze
zdecydowanie obce polityce prowadzonej w zdecydowanej wiekszosci krajow
zachodniej Europy.

Na poczatku lat 90., kiedy zagrozenia zwigzane 2z liberalng politykg
przestrzenng nie byty jeszcze w Polsce powszechnie znane, na fali wolnosciowych
przemian ustrojowych polityka ta zyskata sobie ona wielu zwolennikow. W niedtugim
czasie ich szeregi znacznie sie rozszerzyty, gdy okazato sie, ze przyznanie
dotychczasowemu gruntowi rolnemu prawa zabudowy moze przynies¢ wiascicielowi
krociowe zyski. To tylko wzmocnito nacisk na liberalizacje polityki przestrzennej. Nic
zatem dziwnego, ze w ostatnim dwudziestoleciu wprowadzono szereg przepiséw
stuzgcych tej polityce. W tym zakresie mozna w szczegdlnosci wymienic:

e Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym9

- wprowadzajacg mozliwos¢ ustalenia lokalizacji zabudowy na
obszarach pozbawionych planu,

- przewidujgca utrate mocy przez plany miejscowe uchwalone przed
1995 r. w ciggu 5 lat od 1 stycznia 1995;

e Zmiany z dnia 22 grudnia 1999 r."° oraz 21 grudnia 2001 r."" ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, przesadzajace
o utracie mocy przez plany miejscowe uchwalone przed 1995 r. w ciggu
7, a nastepnie 8 lat od 1 stycznia 1995;

e Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym'?

- ostatecznie przesadzajgcg o utracie mocy przez plany miejscowe
uchwalone przed 1995r.,

- dopuszczajgcg w zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i leSnych
lokalizacje inwestycji na obszarach pozbawionych planu miejscowego
na gruntach rolnych nie wymagajgcych zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze;

e Zmiane z dnia 19 grudnia 2008 r. ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o

ochronie gruntéw rolnych i le$nych™ znaczaco ograniczajaca zasieg i

? Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
' Ustawa z dnia 22 grudnia 1999 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
' Ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.



rodzaj gruntdbw wymagajacych uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia z rolnego na nierolnicze;

e Specustawy: autostradowa'®, drogowa'®, kolejowq'®, EURO 2012",
lotniskowg'® oraz odnoszacg sie do budowy terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu’,
uchylajace obowigzywanie planéw miejscowych przy lokalizacji
inwestyciji.

Nie udato sie natomiast wprowadzi¢ w naszym kraju podatku katastralnego,
ktory przyczynitby sie do czesciowej redystrybucji na rzecz gmin korzysci
majatkowych czerpanych dotychczas przez niektorych wtascicieli nieruchomosci.
Podatek ten w istotny sposdéb wspartby racjonalizacje ekonomiczng gospodarki
przestrzennej w Polsce, ograniczajgc rézne negatywne skutki obecnej liberalnej
polityki przestrzennej. Warto tu zwroci¢ uwage, ze Polska jest jednym z niewielu
krajow OECD, ktdre nie wprowadzity jeszcze podatku katastralnego?.

3. Ograniczanie negatywnych skutkéw liberalnej polityki przestrzennej w
naszym miescie lub gminie

Obowigzujgce obecnie w Polsce ustawy bardzo utrudniajg prowadzenie
racjonalnej, czyli nierozrzutnej, gospodarki przestrzennej, dotyczy to w szczegdlnosci
przepisow wydanych w ostatnich kilku latach (a takze niektérych obecnie
przygotowywanych projektdw legislacyjnych). Nie znaczy to jednak, ze gminy nie
mogq sie broni¢ przed niekorzystnymi skutkami liberalnej polityki przestrzennej.
Warto by w tym celu sprébowaé zdiagnozowaé prowadzong w gminie polityke
przestrzenng. Co mogtoby sie w takiej diagnozie znalez¢:

e Okreslenie rezerw gruntéw budowlanych:

12 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

13 Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

4 Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych.

15 Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog krajowych.

1® Ustawa z dnia 6 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lednych.

7 Ustawa z dnia 7 wrzesénia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012.

'8 Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie lotnisk uzytku publicznego.

1 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu.

2 X przeglad gospodarki Polski...
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- w studiach uwarunkowahn i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego,

- w planach miejscowych,

- dostepnych w oparciu o decyzje lokalizacyjne.

e Okreslenie dyslokacji i powierzchni uzbrojonych rezerw gruntéw

budowlanych.

¢ Okreslenie dyslokacji obiecujgcych obszaréw inwestycji budowlanych.

e Okreslenie dyslokacji i powierzchni obszaréw zabudowanych lub inaczej

zainwestowanych cechujgcych sie tadem przestrzennym.

e Okreslenie dyslokacji i powierzchni obszaréw chronionych przed zabudowg

i zmiang zagospodarowania.
e Analiza danych dotyczacych uzytkowania gruntéw i zmian w tym zakresie,
w tym okreslenie rocznego ,zuzycia” gruntow budowlanych.

e Analiza zmian w dochodach i wydatkach wigzacych sie z gospodarka

przestrzenng i/lub monitoring trafnosci prognoz skutkéw finansowych.

Taka diagnoza nie powinna by¢ oczywiscie jednorazowg akcja. Warto
cyklicznie monitorowa¢ aspekty ekonomiczne naszej polityki przestrzennej, co
pozwoli nam jg racjonalizowac. Jezeli caty obszar naszej gminy jest objety planami
miejscowymi, w ktorych oszczednie gospodarowano prawem do zabudowy, to
jestesmy w komfortowej sytuacji. W wiekszosci wypadkéw jednak jest inaczej, bo np.
mamy rezerwy gruntow budowlanych na sto lub wiecej lat. Wéwczas nalezatoby
ograniczy¢ dalsze ,rozdawnictwo” prawa do zabudowy do niezbednego minimum, a
jednoczesnie spowodowacé na przyktad koncentracje komunalnych przedsiewzie¢ w
zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, by do wybranych obszaréw
przyciggna¢ w duzej liczbie faktycznych inwestoréw. W tym samym czasie inne
obszary przewidziane pod zabudowe, pozbawione tego typu wsparcia, bedg mogty
zachowac swoj rolniczy charakter znacznie dtuzej, lub by¢ moze nawet na state.

Obecny globalny kryzys ekonomiczny, przejawiajgcy sie w szczegolnosci w
spadku popytu na nieruchomosci, moze by¢ doskonatym momentem do
zahamowania — takze w naszej gminie — nadmiernie liberalnej polityki przestrzenne,;.
Coraz wiecej wiascicieli zaczyna sobie zdawaé sprawe, ze na sprzedazy rolnych
nieruchomos$ci pod zabudowe nie zawsze udaje sie zarobi¢ krocie. Coraz wieksza

liczba wtascicieli zdaje sobie réwniez sprawe, ze upowszechnienie prawa zabudowy



11

nie zawsze jest dla nich korzystne, a ,arogancja przestrzenna” niektérych inwestorow
zaczyna budzi¢ spoteczne sprzeciwy. Warto na potwierdzenie tych tez zacytowac
fragment wnioskéw z - zamowionego przez Ministerstwo Infrastruktury - raportu
prezentujgcego percepcje architektury w polskim spoteczenstwie oraz oczekiwania
Polakéw wigzane ze wspdiczesnym budownictwem?': choé nadal istnieje w
spoteczenstwie wyrazny konflikt pomiedzy prawem do samostanowienia o swojej
wtasnoSci a requlacjami prawnymi w zakresie budownictwa i fadu przestrzennego, od
2005 roku mozna zauwazy¢ nieznaczny wzrost znaczenia interesu wspolnego, jakim
w tym wypadku jest poszanowanie fadu przestrzennego, kosztem wolnoS$ci osobistej,
wyrazajqcej sie w samodecydowaniu o zabudowie na swoim terenie. Zdecydowanie
przewaza tez opinia, zgodnie z ktorgq lepiej gdy budynek wkomponowany jest w

otaczajgcq zabudowe, niz gdy sie wyrdznia sposrod innych budynkow w okolicy”.
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Streszczenie

W Polsce w ciggu ostatnich 20 lat, w wyniku zmian w ustawodawstwie, w
polityce przestrzennej coraz silniej przejawiajg sie liberalne cechy, ktére w
niekorzystny sposéb oddziatywajg na stan Zzagospodarowania naszego kraju.
Nastepuje wylewanie sie zabudowy miejskiej na tereny otwarte i towarzyszacy mu
zazwyczaj chaos przestrzenny. Towarzyszy temu niszczenie naturalnych waloréw
Srodowiska przyrodniczego i kulturowego, narastanie konfliktdw funkcjonalnych i
przestrzennych, zwiekszanie dysfunkcjonalnosci struktury urbanistycznej catych
zespotdw osadniczych, w tym rozwigzan komunikacyjnych i infrastrukturalnych.
Ofiarami liberalnej polityki przestrzennej stajg sie w koncu potencjalni gtowni jej
beneficjenci, czyli wiasciciele nieruchomosci. W wyniku narastajgcego chaosu
przestrzennego i malejacej sprawnosci struktury urbanistycznej ich nieruchomosci

tracg na wartosci, a potencjalni wynajmujacy lub nabywcy gruntéw, obiektow czy
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lokali, zaczynajg wybiera¢ inne, lepiej zorganizowane, efektywniejsze i piekniejsze
zespoty osadnicze.

Skale tych niekorzystnych zjawisk i przysztych jeszcze wiekszych zagrozen,
wigzacych sie z prowadzeniem takiej polityki, mozna okre$li¢ opierajac sie na
rzgdowych danych. Wynika z nich m.in., ze w kohcu 2007 roku tereny z zabudowg
mieszkaniowg zajmowaty w Polsce 2344,67 km?, natomiast w obowigzujacych
planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa przewidziano 5835,3 km?. Jest to
zatem ponad dwa razy wieksza powierzchnia niz zajmowana przez catg istniejgcg
zabudowe mieszkaniowg w kraju.

Przewaga powierzchni nowych gruntéw budowlanych na cele mieszkaniowe w
stosunku do powierzchni obecnych gruntéw mieszkaniowych okazuje sie jeszcze
wieksza, gdy uwzgledni sie, ze w koncu 2007 r. tylko niecate 25% (24,17%)
powierzchni naszego kraju byto pokryte planami miejscowymi. W konsekwenc;ji tylko
cze$¢ powierzchni z 2344,67 km? zajmowana przez istniejace mieszkalnictwo
znalazta sie w koncu 2007 r. w obszarach pokrytych planami miejscowymi
Nalezatoby zatem szacowaé, ze powierzchnia nowych gruntéw mieszkaniowych
okoto 3-5 krotnie przekracza powierzchnie gruntéw dotychczas wykorzystywanych na
cele mieszkaniowe.

Ta olbrzymia nadwyzka wystepuje nie tylko na obszarach pokrytych planami
miejscowymi ale takze i poza ich zasiegiem. Jest to konsekwencja tatwosci
uzyskiwania prawa zabudowy m.in. w oparciu o0 decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Tg tatwosS¢ potwierdzajg zresztg niewielkie roznice w
cenach 1 m? lezacych nieopodal siebie gruntéw budowlanych i niebudowlanych.
Takze w pozostatych kategoriach przeznaczen, wigzacych sie z zabudowg w planach
miejscowych, rowniez wystepujg zazwyczaj nadmierne rezerwy.

W obecnej sytuacji nalezy stanowczo sprzeciwiaC sie co najmniej tym
przejawom liberalnej polityki przestrzennej, ktére skutkuja nadmierng podaza
gruntow budowlanych. Najkorzystniejsze bytyby w tym celu zmiany w
ustawodawstwie. Ale nawet przy istniejgcych uwarunkowaniach ustawowych gminy
moga podejmowac dziatania dosy¢ skutecznie ograniczajgce niepozadane efekty

liberalnej polityki.



