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Dlaczego przez lata nie doczekalismy sig spojnej polityki osadniczej?

Beztad po polsku

Krajowa polityke przestrzenng trzeba oceni¢ zdecydowanie

negatywnie — jej wynikiem jest wszechobecny chaos i beztad.
Na krytyke zastuguja nie tylko osiagane rezultaty, ale réwniez
instrumenty ich realizac;ji.

Monika Ojczyk
okumentacja planistyczna na po-
D ziomie gminy nadal sporzadzana
jest ,na zamoéwienie” inwestoréw,
ktérych interesuje niemal wylacznie ko-
rzystne dla nich rozstrzygniecie prze-
strzenne. Brak narzedzi systemowych,
zaangazowania spolecznego i w koncu
odpowiedzialno$ci mieszkancéw, urzed-
nikéw gminnych i rzadu powoduje, ze
sytuacja nie ulega poprawie. Czy tak po-
winna wyglada¢ nowoczesna polityka
przestrzenna w rozwinietym kraju?

o Planowanie kuleje

Chaos przestrzenny widoczny jest
niemal na kazdym kroku. Prowadze-
nie polityki przestrzennej jest wpraw-
dzie obowigzkowe, jednak jako$¢ opra-
cowan planistycznych pozostawia wiele
do zyczenia. Regulacje prawne na pozio-
mie lokalnym nie tworza skutecznych

dziat powie objete
O U P P v o
wojewddziwo 2010r. | 2020r.
dolnoslgskie 53,5 65,8
kujawsko-pomorskie 3,8 7.7
lubelskie 56,2 56,9
lubuskie 6,3 9,5
tédzkie 29,0 33,2
matopolskie 61,8 68,4
mazowieckie 28,9 33,4
opolskie 36,3 41,5
podkarpackie 7,0 9,2
podlaskie 14,3 16,4
pomorskie 14,7 21,5
$lgskie 61,7 71,8
$wietokrzyskie 21,1 31,2
warminsko-mazurskie 11,5 14,7
wielkopolskie 16,1 21,2
zachodniopomorskie 15,6 20,8

POLSKA
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bodzcéw, ktére sklonilyby samorzady
terytorialne do dbania o racjonalna po-
lityke przestrzenng. Obecnie stosowane
dwa dokumenty planistyczne — studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego (SUiKZP) oraz
miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) — nie przektada-
ja sie na spdjng wizje regionalnego zago-
spodarowania przestrzeni. Planem prze-
strzennym (tab. 1) objete jest tylko 31,4%
powierzchni Polski [1]. W ciggu ostatniej
dekady wskaznik ten wzrést o zaledwie
4,9 punktu procentowego. W az trzech
wojewddztwach udziat powierzchni ob-
jetej MPZP nie przekracza 10%: kujaw-
sko-pomorskim, podkarpackim i lubu-
skim. Najgorzej sytuacja przedstawia sie
w tym pierwszym regionie, gdzie w 2020
r. tylko 7,7% terenéw bylo objetych pla-
nem miejscowym. Zdecydowanie lepiej
jest na potudniu kraju, przodujace woje-
wodztwa to: dolnoslaskie (65,8%), Slaskie
(71,8%) i matopolskie (68,4%).

o Kiedy plandw nie ma

Na obszarach nieobjetych planami
miejscowymi wladze gminy postuguja
sig decyzjami administracyjnymi, ktére
w teorii majg by¢ zgodne z ustaleniami
w studium. Obywatele chcacy wybudo-
wacé dom na dzialce nieobjetej planem
miejscowym muszg stara¢ sie o pozwo-
lenie na budowe, w ktérym okreslone sg
warunki zabudowy danej dziatki (tzw.
wuzetka). Problem polega na tym, ze
wladze gmin wydaja ,wuzetki” w ta-
kich miejscach, ktére nie sg powigzane
infrastrukturalnie z centrum zabudo-
wy. W praktyce to wlagnie urzednik ma
wplyw na to, czy na danej dzialce mo-
ze powstac obiekt budowlany. Nierzadko
decyzja administracyjna nie uwzgled-
nia sp6jnoéci nowo powstalego budynku
z otaczajacg zabudowg. Skutkiem takiego
zaniedbania sg konflikty w sgsiedztwie,
ktére konczg sie procesami sagdowymi.

Analiza systemu gospodarowania
przestrzenig gminy jako dobrem pub-
licznym przeprowadzona w 2017 r. przez
Najwyzsza Izbe Kontroli rekomenduje
wzmocnienie roli urbanisty uczestnicza-
cego w tworzeniu ogdélnej wizji rozwoju
gminy, w ktéra to dopiero architekt wry-
suje konkretne obiekty budowlane [2].
Niezbedne jest zatem podjecie dzialan
majgcych na celu zmiane calego syste-
mu planowania przestrzennego w Polsce.
Czy kiedy$ doczekamy sie takich zmian?

o Bedzie reforma planistyczna?

Rzad pracuje nad reforma zagospoda-
rowania przestrzennego, ktéra w stycz-
niu br. trafita do szerokich prekonsul-
tacji [3]. Proponowane zmiany dotycza
m.in. zastapienia SUiKZP planami ogdl-
nymi, ktére obejma calg gmine. Doku-
ment ten uzyska status prawa miejscowe-
go, na podstawie ktérego bedzie mozna
uchwala¢ MPZP oraz wydawa¢ warunki
zabudowy. Okres przejsciowy (czas, jaki
beda miaty samorzady na sporzadzenie
planéw ogdlnych) zakoniczy sie w 2026 1.

Zaskakujace jest jednak to, ze mimo
zapowiedzi wiceministra rozwoju i tech-
nologii Piotra Usciniskiego z listopada
ub.r. rzad nie zamierza zlikwidowa¢ wa-
runkéw zabudowy. ,Wuzetki” maja by¢
wystawiane na czas okreslony i wygasac
po uplywie trzech lat od dnia, w ktérym
stang sig¢ one prawomocne.

Od stycznia 2022 r. czas oczekiwania
na wydanie warunkéw zabudowy ma
by¢ krétszy niz dotychczas. Po wejéciu
w zycie tzw. ustawy o domu bez formal-
nosci (dopuszcza ona budowe bez pozwo-
lenia domu do 70 m? powierzchni zabu-
dowy) urzednik ma na to tylko 90 dni.
Po tym czasie samorzad zaptaci 500 zt
kary grzywny za kazdy dzien zwloki [4].

o Nic na site
Jak wynika z wywiadéw przeprowa-
dzonych przez portal Prawo.pl, samo-



yna Pakuta-Kwiecinska

Iradto: Kowalewski, Markowski, Sleszyniski (2018: 3-4) [6]

rzadowcy, deweloperzy i planiéci moc-
no sceptycznie podchodza do nowelizacji
ustawy o planowaniu przestrzennym.
Zmiany, owszem, sg konieczne, ale nie
w czasie pandemii. Istnieje uzasadnio-
ne ryzyko, ze konieczno$¢ wprowadze-
nia nowych regulacji prawnych zablokuje
inwestycje mieszkaniowe. A kazde op6z-
nienie na budowie — wesp6t z szalejaca
inflacjg, rosngcymi cenami materiatéw
budowlanych i ustug — moze skutkowac
kolejnym wzrostem cen mieszkan.
Nowa propozycja wladz nie jest na re-
ke r6wniez samorzadom. Te obawiajg sie,
ze nie poradza sobie z prawdziwa falg od-

Coraz czestsza ostatnio zabudowa fanowa to osiedla doméw ciasno wybudowanych na waskich dziatkach bedqcych wezesniej polami

szkodowan, jakie bedg zmuszone wypta-
ca¢ wtascicielom nieruchomosci, ktore
stracity na warto$ci poprzez uchwalenie
nowego planu.

o Skoro jestesmy przy kosztach...
Autorzy raportu Komitetu Przestrzen-
nego Zagospodarowania Kraju Polskiej
Akademii Nauk (KPZK PAN) ,Studia
nad chaosem przestrzennym” z 2018 .
oszacowali koszty wystepowania zjawis-
ka beztadu przestrzennego na — bagatela!
— 84,3 mld zt rocznie [5]. Kwote te nale-
zy traktowac jako minimalna. Z rapor-
tu wynika, ze najwiecej kosztuje nas

dodatkowa obstuga transportowa wy-
nikajaca z rozproszenia przestrzennego
—31,5 mld zl. Szczegbtowe koszty chaosu
przestrzennego w réznych dziedzinach
przedstawia tabela nr 2.

Po przeliczeniu podanych kwot na jed-
nego mieszkanca, wychodzi, ze przeciet-
ny Polak placi okolo 2200 zt rocznie za
,»obstuge” chaosu przestrzennego. W kra-
ju nadal wystepuja cale regiony pozba-
wione dostepu do sieci kanalizacyjnej
iwodociggowej, a nic nie wskazuje na to,
ze w najblizszych latach sytuacja ulegnie
znaczacej poprawie. Czesto narzekamy
na estetyke przestrzeni. Trudno jednak

U O < O U0 D < Q0 O < ole Q0 O 10 o G
Dziedzina Opis kosztéw Kwota | Uwagi
Osadnictwo i infrastruktura | Budowa infrastruktury, obstuga 20,5 | W przypadku kosztéw wieloletnich przyjeto 10-letni
techniczna nadmiernie rozproszonego osadnictwa okres amortyzacji. Kwota nie obejmuje roszczen
odszkodowawczych
Transport i mobilno$é Nadmierne dojazdy do pracy, 31,5 | W przypadku kilku réznigcych sie szacunkéw tego samego
zageszczenie ruchy, straty czasowe, zjawiska kwoty uéredniano. Dla kosztéw zewnetrznych
koszty zewnetrzne przyjeto 20% catosci kosztéw
Rolnictwo Mechanizacja, transport, nadmierne 8,8 | Dane z gmin i wojewddztw interpolowano na gminy typowo
wyltqczenie terenéw z produkcji rolne;, wiejskie w Polsce
ochrona poprzez zadrzewienia
Rynek nieruchomosci Wykup gruntéw, roszczenia 10,9 | Kwota nie obejmuje tzw. barki spekulacyjnej wynikajqcej
odszkodowawcze, pomniejszenie z silnej nadpodazy gruntéw i potencjalnych kosztéw
wptywu z podatku od nieruchomosci odszkodowawczych zwigzanych z ewentualnym
uchyleniem planéw miejscowych
Koszty zewnetrzne Wydatki na ochrone $rodowiska, koszty | 12,6 | Kwota minimalna, np. Swiatowa Organizacja Zdrowia
w $rodowisku zdrowotne, usuwanie skutkéw klesk (WHOQ) oszacowata koszty silnego zanieczyszczenia
przyrodniczym zywiotowych powietrza na 102 mld dolaréw
RAZEM 84,3
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Tab. 3. tgczna liczba powierzchni gruntéw rolnych i leénych, dla kiérych

zmieniono w planach przeznaczenie na cele nierolnicze i nieleéne [ha]

wojewédztwo grunty rolne grunty leéne

2010r. 2020 r. 2010r. 2020r.
dolnoslgskie 48 326 40914 2466 12 945
kujawsko-pomorskie 14017 10 076 750 1058
lubelskie 34799 22 661 1497 854
lubuskie 12 397 9176 900 2936
tédzkie 31917 18 443 2121 1748
matopolskie 59 879 45 298 5161 12 356
mazowieckie 110 468 50 165 4720 6995
opolskie 10 502 8808 1362 1365
podkarpackie 23 315 14188 349 439
podlaskie 11 875 8774 12 323 1489
pomorskie 36 571 3l 353 1070 5482
$lgskie 26 705 11 475 2310 3105
$wietokrzyskie 7367 7480 886 1142
warminsko-mazurskie 17 614 17 166 968 7609
wielkopolskie 44 368 29 462 1168 2411
zachodniopomorskie 35120 19 573 2370 1298
POLSK A 40 45 O 40 4 6

Trodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

spodziewac sie, ze nagle zaczniemy dbac
o kwestie estetyczne, skoro wtadze zmu-
szane sg do wydawania miliardéw na ob-
stuge débr, ktére powinny by¢ zapewnia-
ne w pierwszej kolejnosci.

o Przeznaczenie na cele nierolnicze
Duzym problemem zwigzanym z cha-
osem przestrzennym na polskiej wsi jest
zmiana przeznaczenia w planach grun-
téw rolnych i lesnych. Dane w tab. 3
wskazuja, ze tylko w 2020 r. zmienio-
no przeznaczenie dla 345 012 ha grun-
téw w Polsce [1]. Ale to i tak sporo mniej
niz w 2010 r., kiedy to przeksztatcono az
525 240 ha! Spadek ten spowodowany jest
najprawdopodobniej ograniczeniami wy-
nikajgcymi z ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, ktéra zaklada ochrong
gruntow najlepszej jakosci (obowigzuje
od 26 maja 2013 r.). I mogloby sie wyda-
wad, ze idzie ku lepszemu, gdyby nie...
nowelizacja wspomnianej ustawy [6].

oZugroione grumy rolne

1 stycznia 2022 r. weszly w zycie nowe
przepisy dotyczace gruntéw rolnych i les-
nych. Ustawodawca twierdzi, ze celem
wprowadzonych zmian jest ,uproszcze-
nie podejmowania lub rozwijania przez
rolnikéw, ich matzonkéw i domownikow
dziatalnosci nierolniczej na gruntach
rolnych, w szczegélnosci na gruntach
klasy I, ITi III, przy wykorzystaniu zaso-
béw gospodarstwa rolnego poprzez zwol-
nienie z konieczno$ci przeznaczania
tych gruntéw na cele nierolnicze i wno-
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szenia oplat zwigzanych z wylaczeniem
gruntéw z produkcji rolnej, w przypad-
ku podjecia na nich dziatalnosci nie-
rolniczej” [7]. Nowelizacja przewiduje
zwolnienia od obowigzku uiszczenia
naleznosci i oplat rocznych z tytutu wy-
Iaczenia gruntu z produkcji rolniczej.
Zwolnienia maja dotyczy¢ gruntu tylko
pod jedynym z budynkéw objetych za-
budowg zagrodowa. Powierzchnia bu-
dynku nie moze przekroczyé¢ 30% po-
wierzchni calkowitej gruntu, nie wiecej
niz 0,05 ha. Zeby dosta¢ takie zwolnie-
nie, nalezy zobowiazac¢ sie¢ do kontynu-
owania dziatalnosci rolniczej oraz za-
pewnié, ze uzytkowanie nierolnicze nie
jest dziatalno$cig przemystowa. Fakt ten
musi zosta¢ zgloszony do starostwa po-
wiatowego. Brak zgloszenia skutkuje ka-
ra pieniezng.

Wedtug zwiazkowcéw z Dolnoslaskiej
Izby Rolniczej ziemia rolna bedzie mog-
Ia by¢ teraz przeznaczana pod dziatal-
no$¢ nierolniczg bez zadnych ograniczen
i kontroli. Zgloszono obawe, ze prawdzi-
wym celem ustawodawcy jest przezna-
czenie ziemi rolnej pod mieszkalnictwo.

o Kto ponosi odpowiedzialnos¢?

Za chaos przestrzenny odpowiadamy
wszyscy. Niestety, z punktu widzenia
planowania nalezaltoby zaczg¢ od zmia-
ny mentalno$ci Polakéw — czyli mniej
dla siebie, wiecej dla spoteczenstwa.
Podstawowym problemem jest brak sto-
sownej edukacji juz na wczesnym etapie
wychowania.

Duzym naduzyciem byloby jednak
obarczanie odpowiedzialnoscig za bez-
tad przestrzenny tylko obywateli. Aby ra-
cjonalnie gospodarowac przestrzenia, po-
trzebne sa powazne zmiany na poziomie
administracyjnym. Oddawanie gruntéw
na cele nierolnicze i nielesne ma znacza-
ce negatywne skutki. Rolnik zachecony
szybkim zdobyciem gotéwki nie zastana-
wia sig, czy na polu, na ktérym jeszcze
rok wczesniej rosta pszenica, za dwa la-
ta nie powstanie magazyn. Zmieniajgca
sig wladza co rusz wykorzystuje elektorat
rolniczy do wygrania kolejnych wyboréw,
w zamian obiecujac rézne profity.

No i na konicu dochodzimy do odpowie-
dzialnosci urzednikéw samorzadowych
i rzadowych za absurdalne i czesto nie-
przemyslane decyzje inwestycyjne. Wy-
dajac kolejne ,wuzetki” na budowe do-
moé6w i innych obiektéw budowlanych,
w tym publicznych, w miejscach, ktére
sie do tego nie nadaja, narazajg przestrzen
na jeszcze wigkszy chaos przestrzenny.

Rzad zabratl sie ostatnio za standaryza-
cje i cyfryzacje planowania przestrzen-
nego [patrz s. 5 i GEODETA 12/2021
—red.]. To bardzo dobrze. Nie rozwigze
jednak w ten sposéb probleméw rozpro-
szonej zabudowy i zwigzanych z tym
nadmiernych kosztéw niezbednej infra-
struktury czy nadmiernej skali odrolnie-
nia ziemi na cele budownictwa. Zmiany
legislacyjne powinny wplywac réwniez
na ksztalt przyszlej polityki przestrzen-
nej, m.in. poprzez ograniczenie dalsze-
go niekontrolowanego rozpraszania sig
zabudowy.

Monika Ojczyk
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