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Fot. 10. Architekt Sperckelsen wyjasnia Prezydentowi Mitterandowi i Ministrowi
kultury koncepcje Grand Arche.

Roéwniez zreformowanie polskiej gospodarki przestrzennej to za-
danie i odpowiedzialnoé¢ rzadzacych. Mozna mieé¢ nadzieje, ze tym
razem, ostatnio podejmowane proby ustanowienia racjonalnego zesta-
wu praw gospodarki przestrzennej zakonczg sie sukcesem.

5. Rekomendacje

Budowa samorzadéw lokalnych jest powszechnie oceniana jako jedna
z najwazniejszych reform Trzeciej Rzeczypospolitej. U zarania III RP
gminy otrzymaly wielkie mozliwosci dzialania, ale i wielka odpo-
wiedzialno$é. Z jednymi zadaniami poradzily sobie lepiej, z innymi
gorzej. Lad przestrzenny i gospodarka przestrzenna, w tym sprawy
wlasno$ciowe, od poczatku przysparzaly najwiecej trudnoéci i staly sie
niestety obszarem, z ktérym duza cze¢$¢ gmin nie daje sobie rady. W tym
kontekécie warto przypomnieé poczatki samorzadow. Trzydziesci lat
temu wladze publiczne: Rzad i Sejm RP, podejmujac wielka reforme
samorzadowa, uruchomily wielkie dzialania instytucjonalne oraz fun-
damentalne zmiany prawa. Powstata administracja rzadowa i regionalna,
uruchomiono wielkie programy informacyjne, a wyklady w telewizji
wyjasnialy, czym jest samorzad i jaka bedzie rola gmin. W ramach tego
regionalne osrodki i wyzsze uczelnie oraz Fundacja Rozwoju Demokragcji
Lokalnej uruchomily programy edukacyjne i od 1989 r. przeszkolily
ponad poéttora miliona dziataczy i urzednikéw samorzadowych.
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Jednak porzadkowanie gospodarki przestrzennej po okresie PRL
odbywa sie w trudnych warunkach. Kontrola zmian zagospodarowania
terenu jest postrzegana jako ingerencja w ,$wiete prawo wlasnosci”.
Wadliwe prawo i odkladana od wielu lat kontrola proceséw urbaniza-
cyjnych staly sie zroédiem patologii przestrzenno-ekonomicznych.
Adekwatny do narastajacych probleméw system regulacyjny planowa-
nia przestrzennego nie powstal. Zmiana tego stanu rzeczy i uporzad-
kowanie gospodarki przestrzennej wymaga podjecia politycznej decyzji
o radykalnej reformie calego systemu zarzadzania przestrzenis.

W Studiach nad chaosem przestrzennym KPZK PAN (2018) wykazano,
ze przywrocenie stanu prawnego uzytkowanych terenéw i likwidacja
nadmiaru terenéw budowlanych bedzie sie wigzala z odszkodowania-
mi rzedu 135-350 mld zi. Biorac jednak pod uwage wielko$¢ strat,
ktére przynosi chaos, jest to oplacalny wydatek. Nalezy tez stwierdzi¢,
ze reforma gospodarki przestrzennej jest nieunikniona, bowiem Zadne
panstwo w XXI w. nie moze tolerowaé¢ w nieskonczono$¢ kosztow
chaosu urbanizacyjnego i olbrzymich strat, ktére on wywoluje. Re-
daktorzy Raportu KPZK PAN rekomendujg wprowadzenie nastepuja-
cych zasad zarzadzania przestrzenia:

* Idee liberalizmu powinny by¢ w polityce przestrzennej ograni-
czone, bowiem teza o korzys$ciach, ktére przynosi ,wolnos¢ za-
budowy” jest nieprawdziwa. Przeciwnie, likwidacja kontroli pla-
nistycznej, dajaca prymat interesom prywatnym i wywolujaca
przestrzenne patologie jest gleboko szkodliwa, bowiem opéznia
awans kulturowy i ekonomiczny Polski.

* Konieczna jest budowa wielopodmiotowego oraz zintegrowanego
modelu planowania i zarzadzania rozwojem przez wszystkie
aktualnie obowiazujace poziomy terytorialnej organizacji panstwa
- rzadowy, wojewodzki, powiatowy i gminny.

* Systemowej reformy: ekonomicznej i prawnej wymaga rynek nie-
ruchomosci. Jest to pole réznego rodzaju konfliktéw i dlatego po-
lityka przestrzenna wtadz publicznych oraz planowanie przestrzen-
ne powinny godzi¢ ekonomiczne wymogi sektora publicznego,
interesy wtascicieli nieruchomoéci, dobro publiczne oraz interesy
inwestoréw i deweloperow.

* Kluczowym obszarem reformy powinno by¢ planowanie prze-
strzenne na poziomie gminy. Konieczne jest zwigkszenie kompe-
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tencji i wzmocnienie statusu wtadz samorzadowych, z jednoczes-
na wiekszg kontrola wewnetrzng (mieszkancéw) i zewnetrzna.
Kiedy ustawy ogranicza mozliwo$¢ wydawania szkodliwych
decyzji administracyjnych, wtadze gminy bedg w stanie skutecznie
chroni¢ zaréwno interes lokalnej spotecznosci, jak réwniez war-
tosci szczegblnie cenne.

Konieczne jest zapewnienie rzeczywistego udzialu spoteczenstwa
w decyzjach okre$lajacych rozwdj przestrzenny. Obecnie decyzje
uchwalonego planu sa czesto wynikiem politycznych naciskow
i zadan réznych grup interesu, natomiast koszty btednych planéw,
w tym koszty roszczen wlascicieli terenéw ,,budowlanych”, ktére
nigdy nie zostang zabudowane, ponosi ,milczaca wiekszo$¢”
obywateli. Oznacza to wprost niezwykle niesprawiedliwy i po-
tencjalnie korupcjogenny system prywatyzacji zyskéw i uspotecz-
nienia kosztow.

Konieczne jest wzmocnienie instytucji publicznych odpowiedzial-
nych za formulowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na
wszystkich poziomach zarzadzania, poniewaz najlepsze nawet
prawo nie zapewnia tadu przestrzennego. Konieczna jest kompe-
tentna i sprawna administracja rzadowa i samorzadowa, na wzor
Europy, gdzie jest to zadanie korpusu cywilnego.

Konieczne jest uspojnienie linii orzecznictwa sadéw administra-
cyjnych z celami aktéw prawnych. Jest to zadanie dla prawnikéw,
nalezy jednak zapewni¢ udzial w procedurach sadowych rzeczo-
znawcéw i biegltych, kiedy sprawa wymaga wiedzy zawodowe;.

Niezbednym warunkiem skutecznego planowania przestrzennego

jest rzetelna, wiarygodna wiedza o zachodzacych zjawiskach i proce-
sach. Dlatego konieczne jest wzmocnienie monitoringu i rozbudowa
bazy informacyjnej.

Gléwne zasady nowoczesnego planowania przestrzennego sa po-

wszechnie znane, nowy model planowania rozwoju i planowania
przestrzennego przez wiadze publiczne powinien bazowaé na naste-
pujacych kluczowych zasadach i rozwiazaniach:

* Przyjecie jednoznacznej zasady, ze kazdy uzytkownik-wlasciciel
fragmentu przestrzeni ma uregulowane warunki korzystania z tej
przestrzeni przez plan miejscowy oraz inne regulacje prawne.
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* Celowe jest wprowadzenie ogélnych planéw przeznaczenia tere-
néw bilansujacych potrzeby ekspansji urbanistycznej w skali miast
i wiekszych obszaréw funkcjonalnych oraz w skali wojewddzkiej
w powiazaniu z systemem planowania gmin. Potrzebne jest powia-
zanie planéw wojewdédzkich z planem krajowym poprzez system
wiazacych ustalen dla ochrony intereséw publicznych z prawem
powszechnie lub terytorialnie obowigzujacym (skala przyrostu
nowych terenéw budowlanych w gminach musi podlega¢ kontroli).

* Zmiana formy uzytkowania terenéw powinna odbywaé sie na
podstawie ogdlnego planu przeznaczenia terenéw, uchwalanego
przez rade gminy.

* Konieczne jest wprowadzenie mechanizméw fiskalnych, racjona-
lizujacych gospodarke przestrzenna, w tym prowadzacych do
rozsadnej koncentracji uzytkowania, a nie rozpraszania osadnic-
twa. Sa to zwlaszcza:

* oplata od przyrostu wartos$ci nieruchomosci i podatku od wartosci
nieruchomosci,

* zwiekszony podatek od niezabudowanych terenéw budowlanych,

* obowigzkowa parcelacja i reparcelacja (scalenia gruntéw) terendéw
nowej zabudowy.

Nowy system prawno-organizacyjny gospodarki przestrzennej po-
winien by¢ otwarty na wyzwania przyszto$ci i postulaty pojawiajace sie
w skali europejskiej i globalnej. Nowe prawo musi tez odpowiadaé
uwarunkowaniom, w jakich dziata wspoéiczesna gospodarka. Ponadto
system planowania musi uwzglednia¢ cechy wspoéiczesnej ekonomii, tj.
wysoka zmiennos$¢ proceséw gospodarczych, rosngca mobilno$é
przestrzenng mieszkancéw, zmiany w modelu $wiadczenia ustug pu-
blicznych, wyzwan zwiazanych z depopulacjg (w tym , kurczeniem” si¢
miast) oraz zmianami klimatu.

Niezbedna jest sp6jnos¢ planowania lokalnego z planowaniem po-
nadlokalnym, oparta na zasadzie subsydiarno$ci w ochronie interesu
publicznego. Dlatego na poziomie wojewodzkim i lokalnym powinien
obowiazywa¢ tylko jeden dokument strategiczny ujmujacy programy
dziatan spotecznych, gospodarczych i inwestycji wtasnych jednostek
samorzadu terytorialnego integralnie powiazanych z wiazacymi po-
wszechnie aktami polityki przestrzennej. Na poziomie lokalnym po-
winien by¢ to obejmujacy cala gmine ogdélny plan przeznaczenia
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terenéw, a na poziomie wojewddzkim przepisy miejscowe chroniace
wspoélne warto$ci przestrzenne na obszarze wojewddztwa.

6. Uwarunkowania reformy i drogi dojscia
do sprawnego systemu regulacyjnego
w gospodarce przestrzennej

Dzi$ wiemy, jakie zmiany sa potrzebne, a najwazniejsze pytanie brzmi:
jak wyj$¢ z impasu, jak przetama¢ niemoc, jak zmusi¢ politykéw do
uporzadkowania gospodarki przestrzennej i usuniecia jej gléwnych
wad?

Kluczowym warunkiem jest uzyskanie poparcia spotecznego dla
zmian, poniewaz wprowadzenie koniecznych wielkich reform w gos-
podarce przestrzennej dotyczy¢ musi licznych intereséw publicznych
i prywatnych, co wymaga poparcia i zgody spoteczne;j.

Wiekszo$¢ spoteczenstwa nie docenia jeszcze znaczenia racjonal-
nego gospodarowania przestrzenia i nie jest $wiadoma wielkosci strat
ponoszonych przez panstwo. Nikt obywatelom nie wyjasnia, ze wie-
lomiliardowe koszty chaosu, sg pokrywane z budzetu publicznego —
rzagdu i gmin, kosztem mozliwosci zaspakajania waznych potrzeb
spotecznych, takich jak ochrona zdrowia, badania naukowe, czy dostep
do mieszkan.

Zmiana tych postaw wymaga szerokiej edukacji spolecznej. Po-
winno to by¢ zadanie wladz publicznych i lideréw politycznych. Ko-
nieczna jest debata spoteczna i wystapienia politykoéw wysokiej rangi
oraz debaty ekspertéw z liderami samorzaddéw lokalnych, opiniotwor-
czymi grupami spolecznymi, ,ruchami miejskimi”, samorzadami
lokalnymi i organizacjami biznesu. Potrzebne jest przedstawianie pet-
nych, rzetelnie okre$lonych kosztéw, jakie generuje obecny, wadliwy
system zarzadzania przestrzenia. Niezbedny jest aktywny udzial orga-
nizacji i lideréw samorzadowych. Sa to warunki wstepne zapewnienia
priorytetu politycznego reformy gospodarki przestrzennej w pracach
Rzadu i Sejmu RP.

Jesli wiedza o pozytkach z reformy dotrze do $§wiadomosci spo-
tecznej, kontrola rozwoju i ochrona tadu przestrzennego znajdzie sie
na lidcie celéw politycznych. Woéwczas zaczniemy porzadkowaé prawo,
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