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ZAKONCZENIE

Przedstawiony w niniejszym studium przeglad literatury przedmiotu, jak tez bada-
nia wlasne autorow, obejmujace 601 gmin wokdét 222 miast rdzeniowych, pozwolily na
sformutowanie wyzwan i1 rekomendacji w zakresie polityki rozwoju (w tym polityki
przestrzennej). Przy tym monografia wpisuje si¢ w dyskurs naukowy, prowadzony od
wielu lat zarowno na arenie mi¢dzynarodowe;j, jak i krajowej. Dotyczy on z jednej
strony przyczyn suburbanizacji, a z drugiej mozliwosci swiadomego i skutecznego
zastosowania narzedzi umozliwiajacych ograniczenie negatywnych skutkoéw rozprasza-
nia si¢ osadnictwa. Zjawisko to, jak podkreslaja badacze z r6znych krajow, wydaje si¢
by¢ nieuchronne i niemozliwe do zastopowania. Mozna wiec zauwazy¢ w literaturze
1 badaniach coraz wyrazniejszy nurt zwigzany z podnoszeniem jako$ci zycia na subur-
biach. Rozwdj przestrzeni wymaga ujecia w dtlugookresowych opracowaniach strate-
gicznych (by¢ moze nowe, zintegrowane strategie rozwoju beda tu odgrywaé znaczaca
role). I cho¢ mozna wskaza¢ cechy wspdlne procesu suburbanizacji, to szczeg6lnie
w krajach postsocjalistycznych ma ona swoja specyfike, zwigzang takze z przemianami
ustrojowymi.

Przeprowadzone badania w zakresie uwarunkowan demograficznych wskazujg, ze
w strefach podmiejskich dochodzi do niekorzystnych tendencji w zakresie rozwoju
spotecznego. Do jeszcze niedawna strefy podmiejskie byly wzglednie mlode, a wielu
badaczy uwazato, ze witalno§¢ oraz dynamika demograficzna tych obszaréw zrowno-
wazy wyludnianie i wzrost udziatu ludnosci w wieku poprodukcyjnym, zwlaszcza
w miejskich §rodmies$ciach. Tymczasem takze wokot miast obserwowane jest starzenie
si¢ populacji, co z jednej strony moze ogranicza¢ dalszy naptyw ludnos$ci na tereny
podmiejskie, a z drugiej powodowac rosnace potrzeby w zakresie szeroko rozumianych
ustug spotecznych. Wedlug danych oficjalnych wszystkie strefy podmiejskie w Polsce
przekroczyly prog starosci, ustalony przez ONZ na 12%. Nawet jesli liczba ludnos$ci
jest niedoszacowana wskutek braku zameldowan (szacuje si¢ to na 10-15%), to i tak
w duzej czesci stref odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym przekroczyt 20% (w 42
na 185, w kolejnych 57 waha si¢ w granicach 18-20%). Pora wiec przyjac, ze w Polsce
réwniez strefy podmiejskie stajg si¢ ,,stare”.

Rownoczesnie, jak wskazuje analiza dokumentéw planistycznych gmin podmiej-
skich (szczegodlnie suikzp), przewidziane zmiany uzytkowania gruntéw na cele nierol-
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nicze, zakladaja przede wszystkim zabudowe, gtownie jednorodzinng. Do konca
2019 r. w analizowanych gminach dopuszczono ok. 760 tys. ha obszaré6w pod zabu-
dowe mieszkaniowa, czyli 21,4% ich powierzchni (a w strefach ,,wielkiej piatki” byto
to az 30,9%). Dla porownania funkcje ustugowe to odpowiednio tylko 3,1% (a w ,,wiel-
kiej piatce” — 4,8%). Wynika to m.in. z faktu, ze do konca 2019 r. odrolniono 246
tys. ha gruntéw rolniczych — sa to nowe, ,,uwolnione” tereny inwestycyjne, ktorych
podaz wielokrotnie przewyzsza popyt. Wptywa to wydatnie na poglgbianie si¢ chaosu
przestrzennego i stanowi swego rodzaju ,,banke” spekulacyjng, bowiem wiele terenéw
nigdy nie zostanie zabudowanych (nie znajdzie si¢ realny nabywca). Jest to grozne dla
finans6w obywateli i panstwa takze z tego wzgledu, ze przeszacowana warto$¢ nieru-
chomosci juz teraz stanowi np. zabezpieczenie kredytowe.

W zakresie obowiazywania miejscowych planéow zagospodarowania przestrzenne-
go widoczne sg z reguly dwie tendencje — z jednej strony pozadane jest uchwalanie
planéw duzych obszarowo. W praktyce jednak powstaje wiele planéw dla matych
obszaréw (nawet pojedynczych dzialek), co w intencji wtadz gminnych ma by¢ prze-
jawem wigkszej elastycznos$ci wzgledem inwestoréw. Zauwazalne sg tu wige skutki
niesprawnosci wiadz publicznych w systemie gospodarki przestrzennej, przejawiajgcej
si¢ miedzy innymi w tym, ze cele i sposob pojmowania zadah narzedzi planowania
przestrzennego sa wciaz bardzo subiektywne.

Tymczasem poprawnie skonstruowanie plany miejscowe, tj. obejmujace aspekty
spoteczne, srodowiskowe, efektywne ekonomicznie oraz uwzgledniajace dazenie do
fadu przestrzennego, stanowi¢ powinny najskuteczniejsze narzedzie prowadzenia poli-
tyki rozwoju na obszarach szybko urbanizujgcych si¢. W praktyce nie zawsze tak si¢
dzieje: inwestorzy bardzo cz¢sto naduzywaja niejasne z perspektywy formalnoprawne;j
sformutowania planéw. Jednocze$nie probuja podwazaé niekorzystne dla nich plany
przed sadami, forsujac zasade, ze wszelkie niejasnoSci interpretacyjne muszg by¢ wy-
jasniane na ich korzys$¢. Jest to zreszta jeden z przejawodw stabosci polskiego prawa
w tym zakresie.

Z drugiej strony, mozna tez wyodrgbni¢ wprost wadliwe plany, ktorych celem jest
sankcjonowanie poszerzania zabudowy. Tego typu praktyki, potaczone z nadmiernym
rozdrobnieniem planéw (np. wspomnianym uchwalaniem ich dla pojedynczych dzia-
fek) prowadza do sytuacji chaosu przestrzennego oraz oparcia polityki przestrzennej
gmin na decyzjach administracyjnych. W takich wariantach dochodzi do jeszcze bar-
dziej szkodliwych z perspektywy tadu przestrzennego praktyk, niz przy wyktadni pla-
néw. Przeprowadzone badania wskazuja ponadto, ze jednym z najbardziej
niedocenianych aspektow zwigzanych z planowaniem przestrzennym sa aspekty finan-
sowe. To one czesto przyczyniaja si¢ do powstawania wickszosci wskazanych wyzej
problemow i negatywnych praktyk. Planowanie przestrzenne mogloby by¢ kolem za-
machowym lokalnych gospodarek, gdy tymczasem w praktyce, ze wzglgdu na ujemne
salda bilansow gospodarki przestrzennej, grozi destabilizacjg finanséw publicznych.

Pogtebiona analiza przeprowadzona dla gminy ze stref zewngtrznych ,,wielkiej
piatki” sklasyfikowanych jako ,,urbanizujace si¢” i studia przypadkow dla trzech gmin
wyraznie wskazuja, ze kluczowymi parametrami branymi pod uwage, przy szerszym
iloSciowym poréwnaniu miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego na
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obszarach poddanych suburbanizacji, powinny by¢ maksymalna dopuszczalna inten-
sywnos$¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna. Wazne, szczeg6lnie w kon-
tekécie analiz konkretnych gmin, sa takze ujecia innych parametréw, na przyktad
wysokosci 1 linii zabudowy. Badane samorzady prowadza bardzo zroéznicowane poli-
tyki przestrzenne, a jak wynika z przeprowadzonych badan, nawet cze$ciowe stabosci
narzedzi tejze polityki (przy zasadniczej poprawno$ci pozostatych) moga przesadzi¢
o negatywnych tendencjach przestrzennych w gminie.

Modelowanie dzialan samorzadu lokalnego uwzgledniajace rzetelng analizg finan-
sowa ich skutkdéw jest gwarantem ograniczania negatywnych efektow zewngtrznych
zywiotowe] suburbanizacji. Obserwowane tendencje zmian zachodzacych w $rodowi-
sku przyrodniczym i kulturowym wptywaja na jakos$¢ zycia, ale takze narazaja miesz-
kancow na koszty generowane przez nowych uzytkownikéw przestrzeni. Analiza
porownawczo-statystyczna wskaznikow gestosci, ciagltosci i koncentracji infrastruktury
oraz wskaznikow budzetowo-finansowych (w tym kosztow utrzymania tej infrastruk-
tury i1 uslug niematerialnych) wykazata, ze nickontrolowana i chaotyczna urbanizacja
wokot miast prowadzi do niskiej efektywnosci systemow, zwlaszcza transportowo-
osadniczych i tym samym generuje wysokie straty spoteczne. Wazna konstatacja
niniejszej publikacji wskazuje tez, ze zywiolowa suburbanizacja generuje koszty
transakcyjne bezposrednio powigzane z procedurami planistycznymi oraz efekty zew-
n¢trzne. Jednym z powodow wystepowania efektow zewngtrznych moze by¢ nieprze-
my$lana modyfikacja realizowanej gospodarki przestrzenne;.

Publikacja stanowi kolejny glos w dyskusji nad suburbanizacja w Polsce, jednak co
zrozumiate, dotyka tylko wybranych jej aspektow. Podkresla nowe lub wczesniej syg-
nalnie prezentowane elementy w dyskursie naukowym: wskazuje na potrzebe dalszej
dyskusji nad elastyczno$cia w planowaniu przestrzennym oraz kultura planistyczna.
Szeroko zarysowuje problematyke kosztow zewnetrznych zywiotowej suburbanizacii,
wskazujac na konieczno$¢ dalszych badan w tym zakresie oraz mozliwe kierunki dziatan
majace na celu zahamowanie niekorzystnych tendencji. Oprocz szeroko rozwinigtych
watkow analitycznych, prowadzonych szczegoélnie dla gmin wokot ,,wielkiej piatki”
formuluje takze konkretne rekomendacje dla polityki rozwoju i polityki przestrzenne;.

Nie budzi zatem watpliwosci, ze problematyka uwarunkowan rozwoju i prowadzenia
polityki przestrzennej gmin podmiejskich musi by¢ kontynuowana. Obszary wskazanych
samorzadow, ze wzgledu na skale (25% wszystkich gmin, 21% ludno$ci — ale z rdzeniami
jest to juz 67%), naleza do najbardziej problematycznych w tym kontekscie w kraju.
Dlatego nalezy postulowa¢ dalsza szczegdtowa analiz¢ uwarunkowan i narzedzi polityk
przestrzennych. Istotnym kierunkiem moze by¢ analiza kierunkoéw orzeczen sadowych
dla tych obszaréw, odnoszacych si¢ do poszczegoélnych narzedzi polityki przestrzennej.
Wymaga to jednak zbudowania monitoringu — ze wzgledu na brak odpowiednich baz
danych (a nawet zgodne z polskim prawem ukrywanie ogdlnej lokalizacji — nazw gmin,
ktorych dotycza orzeczenia) prace naukowe na ten temat sg nieliczne.

Niezaleznie od powyzszego, jeszcze bardziej poglebionej analizy wymaga watek
finansowych konsekwencji (oraz ram) planowania przestrzennego. Przedstawione
w monografii zagadnienia, moga stanowi¢ przyczynek do dyskusji o tzw. sprawie-
dliwosci przestrzennej, adekwatnym do polskich warunkéw rozumieniu koncepciji ,,pra-
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wa do miasta”, a takze wpisywacé si¢ w dostosowywang do czas6w pandemii i po
pandemii koncepcji polityk przestrzennych. Kazde z tych zagadnien wymagac¢ bedzie
osobnej pogtebionej analizy. Niezaleznie od powyzszego, zawarte w publikacji wyniki
mogg okazac si¢ istotne przy dyskusji nad kierunkami prawnymi zmian systemu pla-
nowania przestrzennego w Polsce.
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