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Abstract: Restriction of Urban Development in the Context of Spatial Planning. The ob-
jective of the study is to evaluate the implementation of the provisions of the Act of 27 March
2003 on Spatial Planning and Development at the local level and to determine the impact
of planning works on the spatial development of Polish cities. The primary instruments of
spatial policy (Study of the Conditions and Directions of Spatial Management, Local Spatial
Development Plan, Decision on Building and Land Development/planning permission) were
analysed. The state of the implementation of planning works, and their financial, socio-eco-
nomic and spatial effects were assessed. This provided the basis for evidencing the incoheren-
ce of the planning system and the identification of risks in the scope of the implementation of
the current spatial policy in the context of effective management of urban areas.
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Wstep

Planowanie przestrzenne jest zasadniczym elementem zréwnowazonego roz-
woju miast. Efekty prac planistycznych przektadajg si¢ bezposrednio na zagospoda-
rowanie przestrzeni. Wtasciwe planowanie warunkuje zachowanie tadu przestrzen-
nego, szybszy rozwoj spoteczno-gospodarczy i poprawe jakosci zycia mieszkancow.
Dlatego tak wazne jest, aby planowanie przestrzenne, zwlaszcza planowanie miejsco-
we, odbywalo si¢ bez zakldcen i miato wsparcie w obowigzujacych przepisach prawa
i odpowiednie instrumenty realizacyjne.

Niestety Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (dalej:
upizp) z 27.03.2003 r. kontynuuje przyjety w 1994 r. schemat planowania na poziomie
lokalnym, co poglebia dualizm planistyczny i rodzi wiele watpliwos$ci natury praw-
nej [Niewiadomski 2009; Zachariasz 2012, 2013]. Miasta sg zobligowane do sporza-
dzenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (dale;:
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studium lub studium uikzp), ktore jest tylko aktem polityki przestrzennej bez mocy
prawnej, z kolei nieobligatoryjnym jest akt prawa miejscowego, tj. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan miejscowy lub MPZP), na podstawie
ktorego wydaje sie decyzje ksztaltujace przestrzen polskich miast. W takiej sytuacji
podejmowanie wigkszosci decyzji o lokalizowaniu inwestycji odbywa si¢ na podsta-
wie zasady dobrego sasiedztwa i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (dalej: decyzja wz), ktora jak wskazuja najnowsze dane statystyczne [Ruch
budowlany ... 2014, Sleszynski et al. 2014] jest nadal podstawowym instrumentem
planowania przestrzennego w Polsce. Taki stan rzeczy pociagga za soba daleko idace
konsekwencje, ktore zostang oméwione w dalszej czesci pracy.

Celem pracy jest ocena implementacji zapisOw upizp na poziomie lokalnym
oraz ukazanie wptywu dotychczasowych prac planistycznych na ksztaltowanie prze-
strzeni polskich miast. Analizie poddano glowne instrumenty polityki przestrzennej
(studium, plan miejscowy, decyzje wz), realizacje prac planistycznych w latach 2004-
2012! oraz ich skutki w sferze finansowej, spoteczno-gospodarczej i przestrzenne;.

1. Pokrycie planistyczne, jego aktualnos¢, czas i koszty prac

Dla racjonalnego gospodarowania przestrzenig miast bardzo istotne jest po-
krycie planistyczne, dlatego jako korzystne nalezy przyjaé¢ to, ze mimo ostabienia
przyrostu powierzchni objetej planami w skali kraju po 2008 r. (2004 — 17,2%, 2008
—25,6%, 2012 — 27,9%), stalty wzrost pokrycia nadal obserwowany jest w miastach
na prawie powiatu (2004 r. — 18,1%, 2008 — 34,5%, 2012 — 42%) i gminach miejskich
(2004 — 24,9%, 2008 — 42,5%, 2012 ponad 50%) oraz najwigkszych polskich miastach
(w latach 2004-2012 w Warszawie —14,8-29,7%, Krakowie — 3,2-37,7%, Poznaniu —
5,4-34,9%, Wroctawiu — 19,3-50,9%, Gdansku — 46,8-67,3%). Stagnacja widoczna
jest w Lodzi (wzrost o 1 pp., przy wspotczynniku pokrycia ok. 5%) i Lublinie (oko-
to 2 pp.). Wyjatek w skali kraju stanowiag Chetm, Chorzéw, Konin, Ruda Slaska,
Rybnik, Siemianowice Slaskie, Zamos$¢, Zory, Jastrzgbie-Zdréj z pokryciem powyzej
95% [Sleszynski 2006, Sleszynski et al. 2009, 2012, 2014].

Efektywne planowanie przestrzenne wymaga utrzymania stalej dynamiki prac
planistycznych. Prognozy nie sg optymistyczne, gdyz dezaktualizujg si¢ plany miej-
scowe uchwalone w ramach Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca
1994 r. co wymusza konieczno$¢ aktualizacji dokumentéw, a tym samym ostabia
przyrost powierzchni objetej planami. Spowolnienie prac obserwowane jest zarowno

! W pracy wykorzystano dane zawarte w raportach i analizach stanu i uwarunkowan prac pla-
nistycznych w gminach wykonanych dla lat 2004-2012 w IGiPZ PAN na zlecenie ministerstw od-
powiedzialnych za gospodarke przestrzenna. Opracowania te bazuja na danych statystycznych GUS
pochodzacych z badania wchodzacego w sklad programu badan statystyki publicznej nr PP-01 (2007-
2010) i 1.02.04(16) (2011-2013) ,,Planowanie przestrzenne w gminie”. Ponadto, wykorzystano raporty
branzowe oraz interpretacje prawne zapisow upizp.
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w miastach na prawach powiatu (w 2009 r. plany w trakcie sporzadzania zajmowaty
srednio 24,9%, w 2011 — 27,4%, a w 2012 — 23,2% ich powierzchni), jak i w pozosta-
tych gminach miejskich (2011 — 15%, 2012 — 13,9%) [Sleszynski et al. 2012, 2014].
W tej sytuacji za szczegodlnie korzystne nalezy uznac¢ utrzymanie si¢ wysokiego tem-
pa prac nad projektami MPZP w kilku najwigkszych osrodkach, m.in. Warszawie,
Krakowie, Lodzi, Gdansku, Szczecinie, Lublinie i Poznaniu (pracami projektowymi
objete jest ok. 1/3 powierzchni tych miast) [Sleszynski et al. 2014].

Na ostabienie przyrostu pokrycia planistycznego ma wptyw rowniez bariera fi-
nansowa. Przecigtny koszt uchwalenia planu miejscowego w miastach w poréwnaniu
z 2011 r. wzrdst dos¢ znacznie, z 3340 do 4050 zt w przeliczeniu na 1 ha (w 2004 r.
byto to ok. 2300 zt). W niektérych miastach, m.in. Radomiu, Warszawie, Krakowie,
Krynicy-Zdroju, Biatymstoku, Szczecinie i Gryfinie taczne koszty sporzadzenia pla-
néw przekroczyly 1 min zt, a w samym Krakowie wyniosty 3,1 mln zt (ponad 4%
kosztow w skali kraju) [Sleszyfiski 2006; Sleszynski et al. 2014).

Rosnacych kwot zobowigzan gmin z tytulu uchwalania planéw miejscowych nie
pokrywaja wptywy z oplat planistycznych, ktére w miastach powiatowych na koniec
2012 r. wyniosty tylko 71 mln (przy prognozach 2,8 mld), a w pozostatych miastach
31 min (1,3 mld) [Kowalewski et al. 2013]. Ponadto, wiele decyzji zostato uchylonych
po wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 2010 r.> W efekcie dominujaca czg$¢ renty
planistycznej w postaci gtéwnie optat adiacenckich stanowi dochod wiascicieli nieru-
chomosci, a nie budzetéw miast [Kowalewski et al. 2013; Markowski 2010].

Problemem jest nadal wzglednie dtugi czas sporzadzania planow, w jedne;j trze-
ciej przypadkéw dtuzszy, niz 3 lata. Dotyczylo to w szczegdlnosci (ok. 40%) miast
na prawach powiatu [Sleszynski et al. 2014]. Przewleklo$é prac sprawia, ze wiele
planow w dniu ich uchwalania jest juz nieaktualnych, zatem nie stanowia nalezytej
podstawy do prowadzenia racjonalnej gospodarki przestrzenne;.

2. Rozdrobnienie pokrycia planistycznego,
brak uzgodnien w obszarach stykowych

Planowanie przestrzeni miast w polskich realiach formalno-prawnych staje si¢
dtugotrwatym, zmudnym procesem, ktory musi pogodzi¢ oczekiwania wielu ,,gra-
czy”. Z tej swoistej gry interesow zazwyczaj ,,wypadaja” niedochodowe przestrzenie
publiczne na rzecz generujacych przychody z podatkoéw ustug komercyjnych?, za-

2 Trybunat stwierdzit, ze gminy nie powinny pobiera¢ optaty planistycznej na podstawie nowego
MPZP od wlascicieli, ktorych nieruchomos$¢ byta objeta starym planem, tzn. uchwalonym na podstawie
Ustawy o planowaniu przestrzennym z 12 lipca 1984 r., lub wcze$niejszych, pod warunkiem, ze stary
i nowy plan przewidywaty takie samo przeznaczenie dziatki (wyrok TK z 9.02.2010, sygn. akt P 58/08).

3 W 2012 r. odsetek planow dla przestrzeni publicznych w miastach powiatowych wynosit
2,4%, a w pozostatych gminach miejskich 2,6%, dla ustug komercyjnych byto to odpowiednio 11,9%
i7,5% [Sleszynski et al. 2014].
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zwyczaj rozproszonych w przestrzeni miasta. Powoduje to rozdrobnienie pokrycia
(rekordzistg wsrod miast jest Gdansk posiadajacy w 2012 r. 459 planéw i Wroctaw
— 312) oraz sprawia, ze plany zazwyczaj obejmuja niewielkie powierzchnie. Dotyczy
to zarowno MPZP obowiazujacych (w 2012 r. w miastach powiatowych byto to 72
ha, a w pozostalych gminach miejskich — 81 ha, w 2011 r. — 66 i 74 ha, w 2010 r. —
71191 ha, 2009 — 53 i 71 ha), jak tez aktualizowanych (w 2012 r. —102 ha i 114 ha
przy $redniej dla Polski 310 ha) [Sleszynski et al. 2012, 2014]. Rozproszenie pokrycia
sprawia, ze plany rzadko pokrywaja cale miasto w jego granicach administracyjnych
(przyktadem jest m.in. £6dZ z pokryciem 5,4% i Radom — 10,5%). Zarzadzanie takim
obszarem, a w szczegolnosci realizacja inwestycji napotyka na wiele trudnosci natury
formalno-prawnej [Szewczyk 2012] i finansowej [Kozinski 2012].

Zagrozeniem dla prowadzenia spdjnej polityki przestrzennej dla obszarow potoz-
nych przy granicach miast i ich stref podmiejskich jest tez brak odpowiednich zapisow
w obowiazujacych aktach prawnych odnoszacych si¢ do uzgadniania tresci planow w ob-
szarach stykowych. Moze to by¢ znacznym utrudnieniem w kontek$cie koniecznosci spo-
rzadzania dokumentdw planistyczno-strategicznych dla obszarow funkcjonalnych miast*.

3. Przeszacowanie potrzeb terenowych
pod budownictwo mieszkaniowe.
Skutki ekonomiczne i demograficzne

Wprawdzie niemal wszystkie miasta w Polsce posiadajg obowiazujgce lub ak-
tualizowane studia uikzp, ale biorgc pod uwage duza swobode planistyczng organow
administracji publicznej ich zapisy niestety nie zawsze wskazujg na uzasadnione eko-
nomicznie wykorzystanie przestrzeni [Kowalewski et al. 2013; Olbrysz, Kozinski
2011]. Kolejny rok z rzgdu w studiach i MPZP miast obserwowane jest niepokojace
zjawisko zwigzane z dopuszczaniem ponad 1/4 powierzchni miast pod budownictwo
mieszkaniowe, zwlaszcza jednorodzinne (tab. 1), co jest jedng z istotnych przyczyn
nadmiernego rozpraszania zabudowy.

Wskazanie terenu pod zabudowe mieszkaniowg w MPZP obliguje gming do
poniesienia ogromnych kosztow zwigzanych z wykupem gruntow pod budowe drog
i infrastruktury technicznej’. Zwraca na to uwage tzw. Rezolucja Lubelska IV Kon-
gresu Miast Polskich (2012): Nalezy (...) powstrzymac uchwalanie tych planow zago-
spodarowania przestrzennego, ktore generujq wydatki publiczne nieadekwatne do
potrzeb rozwoju i mozliwosci ekonomicznych gmin.

4 Wedtug zapisow KPZK 2030 [2012]: ,,Obszary funkcjonalne powinny stanowi¢ odregbna ka-
tegori¢ planistyczng”. Wiaze si¢ to z konieczno$cia przeprowadzenia delimitacji oraz przygotowania
planu zagospodarowania i strategii rozwoju dla catego obszaru funkcjonalnego.

5 W skali Polski wydatki te sg szacowane migdzy 67 mld [Kowalewski et al. 2013] a 129 mld
[Olbrysz, Kozinski 2011].
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Tabela 1

Struktura przeznaczenia terenéw w obowigzujgcych studiach gminnych
i planach miejscowych w latach 2009-2012

Miasta na prawach powiatu Pozostate gminy miejskie

Rok zabudowa w tym w tym zabudowa w tym wtym
ogétem wielorodzinna | jednorodzinna ogétem wielorodzinna | jednorodzinna
studium | mpzp | studium | mpzp | studium | mpzp | studium | mpzp | studium | mpzp | studium | mpzp
2009 | 26,5 | 24,1 89 | 69 | 175 [ 172 | 216 | 262 | 51 53 | 165 | 20,9
2010 | 268 | 225 | 101 | 67 | 167 | 158 | 241 | 269 | 57 52 | 184 | 217
2011 | 265 | 236 | 100 | 68 | 166 | 168 | 229 | 266 | 54 51 | 175 | 215
2012 | 254 | 219 87 | 60 | 167 [ 159 | 242 | 265 | 56 51 | 186 | 214

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie [Sleszynski et al. 2012, 2014] (tab. 1i 2).

Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy sg nierzetelnie lub wadliwie sporzadzone
analizy skutkow finansowych planéw. Na koniec 2012 r. prognozowane koszty zwia-
zane z uchwaleniem planow miejscowych wyniosty dla analizowanych miast 42,7
mld zt, a faktycznie zrealizowane — 3,7 mld zt. Najwiecej pochtoneta budowa drog
gminnych z ich wykupem (w 2012 r. dla miast powiatowych prognoza 3,5 mld, reali-
zacja 2,1 mld, dla pozostatych miast 596 i 277 mln, do konca 2011 r. odpowiednio:
18,6 19,1 mld oraz: 5,1 i 1,1 mld). Prognozowane wptywy do budzetu zostaty obliczo-
ne na 21,3 mld zt, a zrealizowane osiagnety 3,3 mld. W miastach na prawach powiatu
przewidywano, ze wplywy ogoélem wyniosg 15,3 mld zt, z czego blisko 1/3 powinien
zapewni¢ wzrost podatku od nieruchomosci (zrealizowane wptywy wyniosty tylko
1,4 mld) [Kowalewski et al. 2013]. Znacznie przeszacowane wpltywy do budzetow nie
rownowazyty wydatkéw. Ponadto, zobowigzania gmin stale rosng w zwigzku z nara-
stajaca liczbe wnioskdéw o wykup gruntow pod projektowane w planach miejscowych
inwestycje publiczne, zwlaszcza drogowe [Olbrysz, Kozinski 2011]. Prowadzenie ra-
cjonalnej polityki budzetowej w takiej sytuacji jest fikcja, ktora w przysztosci moze
doprowadzi¢ wiele samorzadéw do zapasci finansowej.

Kolejng przyczyng wyznaczania zbyt duzych terenéw pod zabudowe mieszka-
niowg sg nierzetelne prognozy demograficzne (lub ich brak). W 2012 r. w przypadku
tylko 32% miast (69 duzych i 220 pozostatych) wspdtczynnik chtonno$ci demogra-
ficznej (przyjmujac dla zabudowy wielorodzinnej 200 oséb na 1 ha, a dla zabudowy
jednorodzinnej 40 oséb na 1 ha) zostat oszacowany na 13,7 mln (z tego na terenach
zabudowy jednorodzinnej 6,8 mln), a dla gmin ze stref podmiejskich na 18 min (14,1
mln). Lacznie daje to 31,7 mln (przy pokryciu planistycznym ok. 1/3 powierzchni
analizowanych jednostek) [Kowalewski et al. 2013]. Biorac pod uwage prognozy GUS
dotyczace ubytkow liczby ludnosci kraju w nastepnych latach (do 34 mln w 2050 r.)
[Prognoza ... 2014], stopien przeszacowania jest kilkakrotny.
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4. Presja inwestycyjna na tereny rolnicze

Rozpraszanie zabudowy w miastach i ich strefach podmiejskich jest gtéwna
przyczyna silnej presji inwestycyjnej na tereny rolnicze — $rednio w kraju 6,8% po-
wierzchni pokrytej MPZP miato zapisang zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, np. malopolskie (powyzej 5%) i mazowieckie (powyzej 3%), co jest
skutkiem wzmozonej urbanizacji wokot Krakowa i Warszawy (tu poziom uchwa-
lonych wylaczen gruntdéw rolnych w MPZP wynosi $rednio 20%-30% powierzchni
gmin, a w Nadarzynie osiggnal nawet 82%). Ponadto, wysokie udziaty odrolnien
wystepuja w rejonie trojmiejskim, poznanskim, wroctawskim i lubelskim. Niestety
nadal obserwowane jest zjawisko szybszego przyrostu terenéw odralnianych niz cat-
kowitej powierzchni planéw [Sleszynski et al. 2014]¢, co powoduje zywiotowg sub-
urbanizacjeg, ktorej skutki nasilajg chaos przestrzenny [Lisowski, Grochowski 2008].
W takiej sytuacji o lokalizacji i rozplanowaniu nowych terenéw mieszkaniowych
niejednokrotnie decyduje nie zamyst urbanisty, ale struktura wlasnosciowa dziatek
rolnych (tzw. zabudowa od miedzy do miedzy).

Za skrajnie niekorzystne w konteks$cie zachowania fadu przestrzennego nalezy
uznac, ze niekontrolowane przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze w mia-
stach usankcjonowata nowelizacja Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych z 19
grudnia 2008 r. Po pigciu latach swoistej ,,samowolki” kolejna nowelizacja Ustawy
z 8 marca 2013 r. wylaczyta spod tego procederu uzytki rolne klas I-II1, ktorych od-
rolnienie wymaga zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, a uprawnionym
do ztozenia wniosku jest wojt, burmistrz lub prezydent miasta, a nie jak dotychczas
wilasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci.

5. Decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

Brak pokrycia planami spowodowal, ze ponad 80% wszystkich nowych inwe-
stycji budowlanych jest wznoszonych na podstawie decyzji wz’. Jest to konsekwencja
stabego nadzoru nad dziatalno$cig planistyczng organdéw administracji publicznej,
ale tez przyjetej przez sady administracyjne linii orzeczniczej, wykluczajacej zawar-
te w art. 1 ust. 1 1 2 upizp zasady i klauzule generalne jako materialne podstawy do
rozstrzygnie¢ podejmowanych w decyzjach administracyjnych [Zachariasz 2013].

6 Jesli stan poczatkowy w 2004 r. przyjmowac za 100%, to w 2012 r. zmiany przeznaczenia
gruntdw na cele nierolnicze osiagnety 224%, podczas gdy powierzchnia obowiazujacych planow —
zaledwie 157%.

7 W 2012 r. na ok. 200 tys. budéw — 160 tys. zostalo zrealizowanych na podstawie pozwolen
wydanych w trybie decyzji wz, z czego blisko 90 tys. pozytywnych decyzji dotyczyto inwestycji miesz-
kaniowych [Kowalewski et al. 2013].
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Tabela 2

Podstawowe informacje o wydanych pozytywnych decyzjach lokalizacyjnych
w latach 2010-2012

' ) Decyzje wz dotyczace zabudowy (w %)
Kategoria Rok Ogotem
wielorodzinnej jednorodzinnej
2010 | 163572 18 64,2
Polska 2011 | 155239 18 63,3
2012 | 142743 2,3 60,6
2010 22 209 6,8 46,9
Miasta na prawach powiatu | 2011 20674 78 47,6
2012 19758 9,5 441
2010 12 431 31 54,2
Gminy miejskie 2011 10716 29 52,9
2012 9334 3,7 53,5

Chociaz w ciggu ostatnich trzech lat notuje si¢ spadek liczby wydawanych de-
cyzji wz, to nadal przewazajaca ich czgs¢ (40-50%) dotyczy zabudowy mieszkaniowej
[Ruch budowlany ... 2014]. Nalezy zauwazy¢, ze $rednio w skali kraju decyzji wz
wydaje si¢ wigcej (w 2012 1. 63%) niz w miastach na prawie powiatu (ponad 53%)
i w pozostaltych gminach miejskich (ponad 57%) (tab. 2), co moze §wiadczy¢ o loka-
lizowaniu nowej zabudowy na podstawie MPZP, wyhamowaniu procesu inwestycyj-
nego oraz o przeniesieniu aktywnosci osadniczej poza granice miast, gtdéwnie do ich
stref podmiejskich. W tym kontekscie znaczna przewaga pozwolen na budowe do-
mow jednorodzinnych® moze wptynaé negatywnie na zachowanie tadu przestrzenne-
go na tych terenach. Na niekorzy$¢ dziata dodatkowo to, ze inwestycje mieszkaniowe
realizowane na podstawie decyzji wz zajmuja dziatki o matej powierzchni (w 2012 .
przecietnie 0,7 ha, w 2011 — 0,6 ha) [Sleszynski et al. 2014], co powoduje dalsze roz-
drobnienie zabudowy i nasilenie chaosu urbanizacyjnego.

6. Skutki spoleczno-gospodarcze
nieracjonalnej polityki przestrzennej

Planowe gospodarowanie przestrzenia w powyzszej sytuacji generuje nega-
tywne skutki w sferze gospodarczej i spotecznej, ktore ograniczajg zrownowazony
rozwoj miast.

8 W 2011 r. w kraju wydano 96 186 pozwolen na budowe, w tym 75 042 decyzji dotyczyto bu-
downictwa jednorodzinnego [Ruch budowlany ... 2014].

118



Wadliwy system planowania przestrzennego i bedaca jego wynikiem niekontrolo-
wana urbanizacja, rozlewanie i rozpraszanie si¢ zabudowy, zywiotowa suburbaniazcja,
nasilanie chaosu urbanistycznego oraz straty ekonomiczne, spoteczne i gospodarcze
generowane przez nieracjonalne zarzadzanie przestrzenia sa w ostatnim czasie szeroko
dyskutowane. Znalazto to swoje odzwierciedlenie w KPZK 2030 [2012] i konsultowa-
nej obecnie Krajowej Polityce Miejskiej [2014]. Zagadnieniu temu poswigcono takze
wiele publikacji [m.in. Kozinski 2012; Markowski 2010, 2011; Zachariasz 2012] oraz
raportdw, analiz i ekspertyz [m.in. Kowalewski et al. 2013; Olbrysz, Kozinski 2011; Li-
sowski, Grochowski 2008; Sleszynski ef al. 2014; Zachariasz 2013]. Dotaczyty do nich
postulaty organizacji zawodowych, samorzadowych, przedsigbiorcéw [m.in. Rezolucja
... 2012; Stanowisko ... 2013]. Wskazuja one jednoznacznie, ze w Polsce od wielu lat
brakuje racjonalnej polityki przestrzennej, co rodzi roznego rodzaju ograniczenia dla
efektywnego gospodarowania przestrzenig miast. Rozdrobnienie planistyczne i lokali-
zowanie inwestycji na podstawie decyzji wz sprzyja rozpraszaniu zabudowy. Budzety
miast nie s3 w stanie sprosta¢ kosztom zwigzanym z koniecznos$cig budowy i utrzy-
mania drég i uzbrojenia na obszarach wyznaczonych, czesto pod presja inwestora, pod
nowa zabudowe, a spekulacje na rynku nieruchomosci powoduja, ze przy wykupie
gruntéw pod te inwestycje zazwyczaj przeptacaja. Rosnace zobowigzania powoduja,
ze wladze miast niechgtnie rozpoczynaja prace nad nowymi planami, za$ dzialania
inwestycyjne kieruja na tereny bez pokrycia planistycznego, czesto rolne, co umozli-
wia im ustawodawca. Przyczynia si¢ to do eskalacji negatywnych zjawisk przestrzen-
nych, pogorszenia stanu $rodowiska i nasilenia chaosu urbanizacyjnego. Brak planow
miejscowych dla indywidualnego inwestora oznacza wzrost ryzyka inwestycyjnego
zwigzany z brakiem mozliwosci oszacowania kosztow i rentowno$ci inwestycji oraz
wydluzenie procedur uzyskania pozwolenia na budowe. Miasta ,.bez planéw” sa mniej
konkurencyjne, co ogranicza ich rozwoj gospodarczy.

Brak spdjnej polityki w zakresie planowania przestrzennego jest odczuwalny
rowniez przez mieszkancow miast i stref podmiejskich. Grodzone osiedla potgguja
polaryzacje¢ i zanik wiezi spotecznych. Rozproszenie zabudowy na terenach pozba-
wionych infrastruktury drogowej, uzbrojenia, ustug i transportu publicznego wigze
si¢ z podniesieniem kosztéw i obnizeniem standardu Zycia, ale tez utrudnia funkcjo-
nowanie na rynku pracy.

7. Whnioski

Wady systemu planowania przestrzennego na poziomie lokalnym sprawity, ze
instrumenty planistyczne przestajg petni¢ swe funkcje. Studium — obligatoryjny do-
kument decydujacy o kierunkach rozwoju przestrzennego gminy — z powodu braku
analiz skutkow finansowych, nierzetelnych prognoz demograficznych i przeszacowa-
nia potrzeb terenowych przestaje by¢ narzedziem realizacyjnym strategii rozwoju,
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a staje si¢ jedynie fasada pseudo zagospodarowania przestrzeni. Obecna konstrukcja
i brak umocowania prawnego studium uniemozliwia efektywny wptyw i nadzor nad
procesami rozwoju miast.

Z kolei MPZP, ktory z zalozenia mial koordynowac polityke przestrzenng z po-
lityka spoteczna i ekonomiczna gminy, ze wzgledu na wysokie koszty i ciaggnacy
si¢ latami proces uchwalania, oraz trudnosci w egzekwowaniu prawa i obawy decy-
dentéw przed podejmowaniem niepopularnych decyzji, stat si¢ jedynie narzgdziem
konsyliacji oczekiwan wielu interesariuszy. Powszechna ,,doraznos$¢”, ostrozno$¢
i dziatanie ,,pod inwestora” zastepujace planowy i konsekwentnie realizowany proces
powoduja ogromne rozdrobnienie pokrycia (pokryciem planistycznym na poziomie
prawie 100% moze si¢ poszczyci¢ tylko 9 z 913 miast w Polsce), co znacznie utrudnia
efektywne zarzadzanie i sprzyja niekontrolowanej urbanizacji, wywolujacej wysokie
koszty nieuzasadnione rachunkiem ekonomicznym.

W takich realiach lokalizowanie wiekszosci inwestycji, zwlaszcza mieszkanio-
wych, odbywa si¢ na podstawie decyzji wz, ktorej ustawowym celem jest wprawdzie
ustalenie czy dane zamierzenie inwestycyjne nie naruszy tadu przestrzennego, ale
biorac pod uwage uznaniowos$¢ i bezkarnos¢ urzednikow oraz zalegalizowana moz-
liwo$¢ ominiecia zapisow studium, w praktyce dbatos$¢ o tad przestrzenny jest tylko
zapisem w dokumentach strategiczno-planistycznych. Na obszarach miast i ich stref
podmiejskich zamiast tadu panuje beztad przestrzenny, a o przeznaczeniu terenow
decyduja nie organy administracji, tylko deweloperzy i wtasciciele nieruchomosci.

W tym kontek$cie obecna polityka przestrzenna sankcjonuje zywiotowa, nie-
kontrolowana urbanizacje¢, pogtebia chaos przestrzenny i generuje negatywne zjawi-
ska spoteczno-gospodarcze. Aby temu zapobiec konieczne sg zmiany legislacyjne,
w tym poszerzenie obligatoryjnosci planowania, a takze natozenie na podmioty ad-
ministracji publicznej obowigzku bardziej ekonomicznego wykorzystania przestrzeni
(szczegoblnie dotyczy to przeznaczania terenu pod nowa inwestycje tylko wtedy, gdy
jest on wyposazony w niezbedna infrastrukture techniczng i spoteczng oraz wyczer-
pia si¢ rezerwy terenowe na obszarach dotychczas wyznaczonych w planie). Nalezy
tez wzmocni¢ nadzoér nad pracami planistycznymi, w tym wprowadzi¢ obowiazek
uzasadniania zmiany uzytkowania terenu poparty wiarygodnymi analizami finanso-
wymi. Ponadto, konieczne jest oddzielenie prawa do zabudowy dziatki od prawa wta-
snos$ci oraz uregulowanie zasad gospodarowania gruntami. Trzeba powiaza¢ plano-
wanie inwestycyjne z planowaniem przestrzennym. Nalezy wzmocnic role studium,
gdyz nie majac charakteru aktu prawa powszechnie obowigzujacego nie moze sta-
nowi¢ podstawy odmowy wydania decyzji lokalizacyjnej chociaz jest ona sprzeczna
z jego zapisami. Konieczne jest ograniczenie uznaniowos$ci urzednikow przy wyda-
waniu decyzji lokalizacyjnych, a sama decyzja powinna by¢ w szerszym zakresie za-
stapiona aktami prawa miejscowego. W tym kontek$cie kluczowe jest przyspieszenie
prac nad planami miejscowymi, zwlaszcza dla obszaréw rozwojowych. Dzialania te
sa niezbedne, aby planowanie przestrzenne nie ograniczato rozwoju miast.
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