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Niszczenie waloréw krajobra-
zowych na obszarach wiejskich to
proces trwajacy w Polsce juz od wie-
lu lat, a jego tempo niestety wzmogto
sie w ostatnim dwudziestoleciu.
Prawdopodobnie jedng z najwazniej-
szych przyczyn tego stanu jest trakto-
wanie przez licznych przedstawicieli
witadz, jak i wielu przedsiebiorczych
obywateli naszego kraju, obszaréw
wiejskich jako przestrzeni o matej
wartosci, ktére jednak — dzieki rézne-
go rodzaju przedsiewzieciom — moga
przyniesc¢ znaczgce korzysci wihasci-
cielom nieruchomosci. Uzupetnia to
czesto przeswiadczenie, ze z racji
matej wartosci obszaréw wiejskich
nalezy dopuszczac na nich znacz-
nie szerszy zakres przeksztatcen,
i to najlepiej bez ich koordynacji,
ktéra mogtaby ograniczac¢ swobode
poszczegdlnych inwestoréw. W tym
podejsciu prawie zupetnie pomijane
sq aspekty zawarte w — ratyfikowanej
przez Polske w 2004 roku — Euro-
pejskiej Konwencji Krajobrazowej,
w tym wskazujace, ,Ze krajobraz
petni wazna role w publicznych zain-
teresowaniach dziedzinami kultury,
ekologii i sprawami spotecznymi
oraz stanowi on zasob sprzyjajacy
dziatalnosci gospodarczej i ze jego
ochrona, a takze gospodarka i pla-
nowanie moga przyczyniac sie do
tworzenia zatrudnienia” oraz ,zZe
krajobraz przyczynia si¢ do two-
rzenia kultur lokalnych oraz ze jest
on podstawowym komponentem
europejskiego dziedzictwa przyrod-
niczego i kulturowego, przyczyniajac

sie do dobrobytu ludzi i konsolidacji
europejskiej tozsamosci”'.
Sprzeczno$¢ pomiedzy zasa-
dami ochrony i racjonalnego ksztat-
towania krajobrazu, a realizowana
w naszym kraju polityka lokalizacji
inwestycji ma charakter fundamen-
talny. Cho¢ nie zostato to sformu-
towane dotychczas jednoznacznie
w zadnym akcie normatywnym, to
interesy inwestora sg traktowane
zwykle jako wyraznie wazniejsze
niz innych interesariuszy, w tym wta-
$cicieli potozonych w sagsiedztwie
jego przedsiewziecia nieruchomo-
sci. Szczegdlnie wyraznie widac to
na przyktadzie regulacji prawnych
i orzecznictwa dotyczacego decyzji
o warunkach zabudowy?. Autor we
wniosku o wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy okresla swoje
faktyczne interesy. Ich charakter
ograniczony jest w pewnym zakre-
sie art. 61 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
ale orzecznictwo sagdéw administra-
cyjnych i samorzadowych kolegiéw
odwotawczych zrobito bardzo wiele,
by wptyw tych ograniczeri zminima-
lizowac i to w wymiarze, ktéry dra-
matycznie odbiega od prognoz i wy-
jasnieri dotyczacych funkcjonowania
tego narzedzia lokalizacji inwestycji
prezentowanych przed uchwaleniem
tej ustawy przez ministerialnych
urzednikéw przygotowujacych jej
projekt. W przypadku pozostatych
interesariuszy w ogdle nie sg brane
pod uwage te ich faktyczne interesy,
ktére nie maja unormowania w ak-
tach prawnych. Dzieki orzecznictwu
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Ryc. 1. Swietlica i pobliskie zabudowanie we wsi Nowy Dwér w gminie
Radwanice (woj. dolnoslaskie) (fot. M. Wiland)

Fig. 1. Clubroom and nearby buildings in the village Nowy Dwor in the
municipality Radwanice (Lower Silesia) (photo by M. Wiland)

sadéw administracyjnych wiadomo,
ze szereg ograniczeri wynikajacych
z przepiséw odrebnych mogacych
chroni¢ faktyczne interesy tych
interesariuszy, takze nie moze by¢
podstawa odmowy wydania decyzji
o warunkach zabudowy?. Reakcja
prawodawcy w takiej sytuacji nie
byto — jak mozna bytoby oczekiwac
- uszczelnienie dotychczasowych
regulacji, tylko dalsze wzmocnienie
pozycji autora wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy
w stosunku do pozostatych interesa-
riuszy. Przyktadem tego typu dzia-
tan byta zmiana art. 56 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym polegajaca na wpro-
wadzeniu zapisu, ze ,przepis art. 1
ust. 2 nie moze stanowic wytgcznej
podstawy odmowy ustalenia lokali-
zacji inwestycji celu publicznego”,
a na mocy art. 64 ust. 1 tej ustawy ta
regulacja odnosi sie réwniez do decy-
zji o warunkach zabudowy. W efek-
cie ustawodawca ta zmiang prze-
sadzit, ze w odniesieniu do decyzji
o warunkach zabudowy wymagania
m.in. fadu przestrzennego, ochrony
srodowiska, ochrony zdrowia, czy
walory architektoniczne i krajobrazu
nie powinny by¢ rozstrzygajace.
Takie uwarunkowania prawne,
przez co nalezy rozumiec¢ zaréwno
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Ryc. 2. Swietlica we wsi Ozorzyce w gminie Siechnice

(woj. dolnoslaskie) (fot. M. Wiland)

regulacje, jak i orzecznictwo, spra-
wiaja, ze ochrona polskich krajo-
brazéw, poza parkami narodowymi
i rezerwatami zajmujacymi facznie
jedynie okoto 1,5% powierzchni
kraju, moze by¢ realizowana z po-
wodzeniem tylko w nielicznych
miejscach. Przy tym méwimy tu
przede wszystkim o stownikowym,
najbardziej potocznie uzywanym
pojeciu krajobrazu, zgodnie z kt6-
rym jest to ,przestrzeri powierzchni
ziemi widziana z pewnego punktu”
[Stownik 2010]. Dla ochrony tak
rozumianego krajobrazu — biorac
pod uwage, ze zagrazaja mu przede
wszystkim nowe inwestycje budow-
lane — przepisy ustawy o ochronie
przyrody*, dotyczace parkéw krajo-
brazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu i zespotéw przyrodniczo-
-krajobrazowych, nie oferujq ade-
kwatnych narzedzi. Do tego polityka
prymatu interesow inwestora w sto-
sunku do innych potrzeb, w tym
zwigzanych z ochrong i racjonal-
nym ksztattowaniem krajobrazu,
powoduje, ze szansa zachowania
waloréw krajobrazowych w naszym
kraju, w ramach dotychczasowych
uwarunkowan prawnych, maleje
z kazdym rokiem.

Osobliwe, ze niekiedy udaje
sie chroni¢ niektére wiejskie kra-

Fig. 2. Clubroom In the village Ozorzyce in the municipality Siechnice
(Lower Silesia) (photo by M. Wiland)

jobrazy, jezeli niezbedne jest to
dla ochrony siedlisk lub gatunkéw
roslin i zwierzat realizowanej przez
wyznaczanie obszaréw Natura 2000.
To akurat narzedzie nie jest rodzime,
lecz wynika z regulacji unijnych. Nie
mozna jednak liczy¢, ze znaczna
czes¢ naszych cennych wiejskich
krajobrazéw uda sie uchronic przed
zniszczeniem dzieki tworzonemu dla
ochrony réznorodnosci biologicznej
systemowi obszaréw Natura 2000.
Ochrona zabudowy i uktadéw prze-
strzennych o duzej wartosci kulturo-
wej musi opierac sie na innych narze-
dziach. Ale i ochrona konserwatorska
realizowana na takich obszarach
w bardzo wielu przypadkach nie jest
skuteczna. Pomimo podejmowania
wielu inicjatyw ukierunkowanych na
ochrone lokalnych waloréw kulturo-
wych, nowe inwestycje przewaznie
nie wtapiaja sie w istniejace uktady
przestrzenne, tylko realizowane sa
jakby niezaleznie od nich. Przejawia
sie to zaréwno w sposobie lokali-
zacji nowej zabudowy, jak i w jej
charakterze.

Biorac pod uwage charakter
wiejskiej zabudowy, o harmonii lub
jej braku w poszczegélnych wne-
trzach zwykle co najmniej w czesci
wypetnionych zielenia, decyduje
w duzej mierze ksztatt i koloryt



dachoéw. Z rzadka nowe budynki
uwzgledniajg charakterystyczne dla
lokalnej tradycji formy i kolory da-
chéw, i to czesto niezaleznie od tego,
czy realizowano je w oparciu o tanie
projekty typowe, czy znacznie droz-
sze projekty indywidualne. Niestety
rowniez inwestycje publiczne prze-
waznie nie dajg w tym zakresie do-
brego przyktadu (ryc. 1 2).

Ryc. 3. Tuchom w gminie Zukowo, koto Gdyni (Zrédto: Google Map,

Internet)

Fig. 3. Tuchom in the municipality Zukowo, nearby Gdynia

(source: Google Map, Internet)

Jeszcze wigksze szkody w kra-
jobrazie wiejskim powoduje roz-
praszanie zabudowy. Na obszarach
otaczajacych wieksze miasta, a takze
w rejonach o duzych walorach rekre-
acyjnych, dewastowanie krajobra-
z6w wiejskich przybiera szczegélnie
niepokojaca skale. Powstajq ode-
rwane od siebie wigksze i mniejsze
zespoty zabudowy. Zreszta ta tenden-

Map, Internet)

cja rozpraszania zabudowy dotyczy
takze iinnych obszaréw naszego
kraju, gdzie ruch budowlany jest sto-
sunkowo niewielki i mégtby z powo-
dzeniem miescic sie wewnatrz lub co
najwyzej na obrzezach istniejacych
miejscowosci (ryc. 3-6).
Rozproszone enklawy zabudo-
wy, ktére postrzegamy dzi$ jako ra-
Zaco naruszajace walory krajobrazu

Ryec. 4. J6zefostaw w gminie Piaseczno, koto Warszawy (Zrédto: Google

Fig. 4. J6zefostaw in the municipality Piaseczno, nearby Warszawa

(source: Google Map, Internet)

Ryc. 5. Chrzgstawa w gminie Czernica, koto Wroctawia
(zrédto: Google Map, Internet)

Fig. 5. Chrzastawa in the municipality Czernica, nearby Wroctaw

(source: Google Map, Internet)

Ryc. 6. Wola Zachariaszowska w gminie Zielonki, koto Krakowa

(zrédto: Google Map, Internet)

Fig. 6. Wola Zachariaszowska in the municipality Zielonki, nearby

Krakéw (source: Google Map, Internet)



52 ARCHITEETURS
FRAJOBRMAZU

wiejskiego, to tylko drobna forpoczta
tego, co w przysztosci moze sie
w przestrzeni naszego kraju pojawic.
Obszary, ktére wskazano w rézny
sposob pod zabudowe, obejmuja
znaczaco wigksze powierzchnie.
Dobrym, bo wcale nie wyrézniaja-
cym w skali kraju, przyktadem moze
by¢ w tym zakresie miejsko-wiejska
gmina Sycéw w wojewddztwie
dolnoslaskim, ktéra od najblizszych
miast liczgcych ponad 100 tys.
mieszkaricéw, czyli od Wroctawia
i Kalisza, dzieli okoto 60 km. Cata
gmine zamieszkuje okoto 16,5 tys.
mieszkaricéw, z ktérych nieco ponad
10,5 tys. mieszka w miescie. Gmina
prawie w catosci pokryta jest planami
miejscowymi. Powierzchnia nieza-
budowanych terenéw przeznaczo-
nych w tych planach pod zabudowe
mieszkaniowa przekracza ponad
siedmiokrotnie powierzchnie zabu-
dowanych terenéw mieszkaniowych
[Wiland 2010]. Na przedstawionym
powyzej rysunku (ryc. 7) te rezerwy
nie wydaja sie az takie duze, bo na
brazowo oznaczono nieruchomosci,
na ktérych wystepuje zainwestowa-
nie mieszkaniowe i inne osadnicze
wraz z rezerwami na ewentualne
dogeszczenia, a na czerwono tylko
te nieruchomosci, na ktérych takie-
go zainwestowania nie ma w ogole.
Warto przy okazji wspomniec, ze
pomimo tych olbrzymich rezerw
terenowych okreslonych w obo-
wiazujacych planach miejscowych,
ostatnio mieszkaricy jednej z wiosek
sasiadujacych z Sycowem wystapili
gremialnie o znaczace powigksze-
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nie tych rezerw (o nalezace do tych
mieszkaricow grunty rolne).

W koricu 2010 r. miejscowe
plany pokrywaty 26,4% powierzchni
kraju. Na cele mieszkaniowe prze-
znaczono w nich okoto 12 tys. km?
[Sleszyriski 2012], gdy w tym czasie
powierzchnia zabudowanych grun-
tow mieszkaniowych w catej Polsce’
zajmowata tylko 2,87 tys. km?. Przy
czym powierzchnia wyznaczonych
w planach miejscowych nowych
terenéw mieszkaniowych, w latach
2008-2010, powiekszyta sie o0 6,2
tys. km?, ponad dwudziestokrotnie
przekraczajac powierzchnie zabu-
dowywanych w tym czasie obsza-
réow mieszkaniowych (0,3 tys. km?)°.
Niezaleznie od tego zwieksza sie
w duzym tempie takze powierzchnia
gruntéw, dla ktérych wydano pozy-
tywne decyzje o warunkach zabu-
dowy dla zabudowy mieszkaniowej.
Prawdopodobnie od 2003 roku obje-
to tymi decyzjami” juz 3-6 tys. km?.
Mozna zatem szacowad, ze tgcznie
te rezerwy pozwolityby zbudowad
na terenie Polski mieszkania dla co
najmniej 80 milionéw oséb, a moze
i dla znacznie wiekszej populacji.

Z tworzeniem jeszcze wiek-
szych rezerw mamy do czynienia
w studiach uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania gmin.
W koricu 2010 r. na funkcje miesz-
kaniowe przewidziano w nich 14,2%
powierzchni [Sleszyriski 2012], co
w skali kraju odpowiadato okoto 44
tys. km?. Na takich obszarach - przy
zblizonej do obecnej intensywnosci
wykorzystywania gruntéw miesz-

kaniowych — mogtoby zamieszka¢
ponad 200 min mieszkaricéw. Tej
wielkosci gruntéw przeznaczonych
pod mieszkalnictwo nie mozna -
w Swietle prognoz demograficznych
— w zaden sposob powigzac z po-
trzebami inwestycyjnymi obecnych
i przysztych pokolen naszego kraju.

Wystepujaca, a w wielu miej-
scach wrecz wzmagajaca sie, presja
na dalsze wyznaczanie w naszym
kraju nowych terenéw pod zainwe-
stowanie, gtéwnie mieszkaniowe, nie
wynika zatem z potrzeb inwestycyj-
nych, tylko z nadziei na ekonomicz-
nie efektywna dla wiascicieli spekula-
cje gruntami®. Sprzyja temu ewolucja
zachodzaca od 20 lat w polskim
prawodawstwie i orzecznictwie.
Przejawia sie ona miedzy innymi
tym, ze lokowanie pieniedzy na kon-
tach bankowych zostato obtozone
podatkiem, a lokowanie pieniedzy
w gruncie rolnym, w tym przezna-
czonym pod zainwestowanie, zostato
,hagrodzone doptatami obszarowy-
mi”. Jezeli ocenia sie system prawny
i towarzyszace mu orzecznictwo po
efektach w sferze zagospodarowa-
nia przestrzennego, nie sposéb nie
dostrzec, ze stanowi on realizacje
bardziej lub mniej sSwiadomej polityki
prospekulacyjnej. Stoi to w kolizji
m.in. z postulowanymi w Europie
zasadami gospodarki przestrzenne;j,
na co m.in. wskazuja zapisy ,Karty
Lipskiej na rzecz zréwnowazonego
rozwoju miast europejskich”’. W tym
dokumencie stwierdza sie m.in., ze
,zwarta struktura zasiedlenia sta-
nowi wazng podstawe efektywnego



i zrownowazonego wykorzystania
zasoboéw. Mozna jq osiaggnac za
pomoca planowania przestrzennego
i miejskiego, ktore poprzez doktadng
kontrole dostepnosci gruntu i speku-
lacyjnych inwestycji budowlanych
zapobiega beztadnej zabudowie
miasta”°.

Dotychczasowa prospekula-
cyjna polityka przestrzenna musiata
odcisna¢ sie na swiadomosci spo-
tecznej. Szerokie rzesze Polakéw
uwierzyty, ze najlepsza dla nich
metoda na ,zostanie milionerami”
moze by¢ uzyskanie zmiany prze-
znaczenia gruntéw rolnych na cele
budowlane, a potem ich zyskowne
sprzedanie. Potwierdzaty to przy-
ktady oséb, ktérym to sie udato,
a pomagaty rady ptyngce szerokim
strumieniem z gazet, radia, telewizji
czy internetu. W rezultacie wtadze
gmin stawaty przed niemozliwg — jak
sie okazato — do opanowania presja
na przeksztatcanie gruntéw rolnych,
zaréwno w planach miejscowych,
jak i w studiach uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin, na cele mieszka-
niowe, a takze inne urbanizacyjne.
Kto sie jej sprzeciwiat, szczegdlnie
w gminach wiejskich, zwykle prze-
grywat wybory. Tam, gdzie nie
sporzadzono planéw miejscowych
ich funkcje narzedzia pozyskiwania
prawa zabudowy petnity decyzje
o warunkach zabudowy — prawie
zawsze pozytywnie uwzgledniajace
whnioskowane zamierzenia.

Ta presja na pozyskanie prawa
zabudowy dla posiadanego przez

siebie niezabudowanego gruntu,
najczesciej rolnego, tylko z rzadka
wigze sie z zamiarem budowania.
Grunty z prawem zabudowy sg trak-
towane przede wszystkim jako dobra
stuzace do pomnazania kapitatu,
a nie jako przestrzenie dla nowych
przedsiewzie¢ budowlanych, a do
tego wiasciciele tych gruntéw nie
ponosza zadnych istotnych kosztéw
z powodu ich przetrzymywania jako
gruntéw rolnych. Nie sg wiec zain-
teresowani sprzedaza tych gruntéw
od razu i w akceptowalnych przez
rynek cenach, w obszarach umozli-
wiajacych koncentracje zainwesto-
wania. W rezultacie wzrost rezerw
gruntowych pod zainwestowanie
nie przektada sie na podaz gruntéw
pod budowe, ani znaczaca obnizke
ich cen.

Olbrzymia rezerwa gruntéw
z prawem zabudowy nie przyczy-
nia sie do wzrostu tempa budowy
nowych mieszkan i niezbednej do
ich obstugi infrastruktury spotecznej,
technicznej i drogowej. Jest wrecz od-
wrotnie. Nie optaca sig uzbrajac tych
olbrzymich rezerw gruntowych, gdyz
prawdopodobieristwo, ze kto$ na
danym terenie zainwestuje jest zwy-
kle zbyt mate. Tam gdzie tego typu
uzbrojenie zostato zrealizowane, nie-
rzadko jest natomiast nieefektywnie
wykorzystywane z racji obstugiwania
rozproszonej chaotycznie zabudowy.

W efekcie nastepuje przyspie-
szona dewastacja przestrzeni na-
szego kraju, a koszty pozyskiwania
gruntéw pod szeroko rozumiang
infrastrukture stajq sie nieracjonalnie

wysokie. W duzej mierze z powodu
wysokich kosztéw, przekraczajacych
mozliwosci finansowe potencjalnych
nabywcéw mieszkan, skala budow-
nictwa mieszkaniowego jest dwukrot-
nie nizsza niz w latach 70. XX wieku.
Zrédtem tych wysokich kosztéw jest
zaréwno nieefektywnosc rozwiazan
przestrzennych, bedaca skutkiem
gigantycznego nadmiaru gruntéw
z prawem zabudowy, oraz wysokie
koszty tych gruntéw, zaréwno dla
budowy infrastruktury, jak i samego
mieszkalnictwa. Do tego dochodzi
prawie kompletna rezygnacja z doko-
nywania procedur scalen i podziatéw
gruntéw. Nie chcg ich przeprowa-
dzac¢ gminy, bo — w Swietle obowia-
zujacych przepiséw'' — wigzato by
sie to z koniecznoscig pokrywania
w krétkim czasie z budzetéw ko-
munalnych kosztéw uzbrojenia ob-
szaréw objetych tymi procedurami.
W sytuacji dramatycznego nadmiaru
gruntéw z prawem zabudowy bytoby
to ekonomicznie zaréwno niewyko-
nalne, jaki zupetnie nieracjonalne.
W efekcie pomimo, a wtasciwie —jak
tu sie wykazuje — dzigki gigantyczne-
mu nadmiarowi gruntéw z prawem
zabudowy oraz w wyniku nie wy-
ksztatcenia narzedzi, ktére by skta-
niaty nie zainteresowanych budowa
wiascicieli takich gruntéw do zby-
wania ich w akceptowalnych przez
rynek cenach, brakuje dziatek w ra-
cjonalnych cenach i odpowiednich
lokalizacjach, ktére nadawaty by sie
od razu pod zabudowe. W konse-
kwencji koszty gruntu nadmiernie
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Ryc. 7. Obszary istniejacego i planowanego zainwestowania osadniczego na fragmencie gminy Sycéw, obejmujacym miasto i sgsiadujgce z nim wsie

(autor: M. Wiland)

Fig. 7. Areas of the existing and planned settlement investment on a fragment of the municipality Sycéw, including town and neighboring villages

(author: M. Wiland)
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obciazaja procesy inwestycyjne,
w tym w zakresie mieszkalnictwa.
Wysoka cena mieszkari uderza
przede wszystkim w mtodych lu-
dzi w wieku rozrodczym [Koziriski
2012]. Dostepne na rynku mieszka-
nia sg — z tego powodu — dla bardzo
wielu z nich nieosiagalne. Swoistg
zatem forma przystosowania znacza-
cej czesci tej grupy wiekowej nasze-
go spoteczenstwa do prospekulacyj-
nej polityki przestrzennej jest decyzja
o wyjeZdzie z kraju. Przy czym tylko
niektérzy od razu decydujg sie na
trwatg emigracje. Wiele oséb liczy,
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ze jak zarobi na mieszkanie to wrdéci
do kraju. Jednak dane statystyczne
pokazuja, ze tych powrotéw jest
znacznie mniej niz mozna bytoby
oczekiwaé. Mtodzi Polacy zaktadaja
za granica rodziny, w tych rodzinach
przychodza na swiat dzieci (znacznie
wiecej niz w réwiesnych im rodzi-
nach w kraju), a potem posytaja je
tam do przedszkoli i szkét, a wéw-
czas powrét do kraju staje sie coraz
mniej prawdopodobny.
Prospekulacyjna polityka prze-
strzenna stanowi takze bardzo po-
wazne zagrozenie dla budzetéw

gmin. Jak wskazuja niedawne bada-
nia GUS-u, w coraz wiekszej liczbie
gmin pogtebia sie dysproporcja
pomiedzy kosztami gospodarki
przestrzennej, a przychodami z tej
dziedziny [Koziriski 2012], i to w wa-
runkach, kiedy jak nigdy w historii
naszego kraju nie uzyskalismy tak
wielu srodkéw finansowych na inwe-
stycje w szeroko pojeta infrastrukture.

Prospekulacyjna polityka prze-
strzenna prowadzona w naszym
kraju prowadzi oczywiscie do wielu
innych niepozadanych skutkéw. Sze-
reg z nich wigze sie z wzmozonymi



procesami rozpraszania zabudowy,

ktére powoduja:

@ w sferze srodowiskowe;:
— wywieranie nieuzasadnionej
potrzebami antropopresji na po-
wierzchnie ziemi;
— przyspieszona eliminacje otwar-
tych przestrzeni, w tym przede
wszystkim rolnych,
- niepozadane rozdzielenie eko-
systemow,
—niszczenie waloréw krajobrazu,
— zacieranie cennych historycz-
nych zatozen,
—wzrost zanieczyszczenia srodo-
wiska,
— wzrost zuzycia energii;

@ w sferze ekonomicznej:
— niesprawiedliwg redystrybucje
kosztéw i korzysci z proceséw
urbanizacyjnych,
— wzrost kosztéw budowy i funk-
cjonowania podmiejskich zespo-
léw osiedlericzych,
— wzrost kosztéw pozyskiwania
gruntéw na cele publiczne,
— wzrost uzaleznienia mieszkan-
c6w od indywidualnych srodkéw
transportu,
— ostabienie pozycji ekonomicz-
nej miast (o wiele tatwiej jest
budowac poza miastem, bo tak
jest taniej — tyle ze po pewnym
czasie centrum miasta zamienia
sie w slumsy; te procesy sg jesz-
cze stabo widoczne w Polsce,
ale niebawem sie objawia, jesli
bedziemy nadal zmierza¢ w tym
kierunku),

- narastajacy chaos przestrzenny
obnizajacy wartos¢ nieruchomo-
Sci;

@ w sferze spotecznej:
— wydtuzanie czasu dojazdu do
miejsc pracy i ustug,
— ostabianie wiezi spotecznych,
- spoteczna segregacja,
— konflikty ludnosci miejscowej
i naptywowej,
— wzrost udziatu warstw zmar-
ginalizowanych w niektérych
czesciach miast.

W powyzszej sytuacji nale-
zy przede wszystkim niezwtocz-
nie zmieni¢ uwarunkowania
ekonomiczno-prawne gospodarki
przestrzennej i obcigzyc optatami po-
siadaczy niezabudowanych gruntéw
z prawem zabudowy. Wydaje sig, ze
wysokos¢ tych optat powinna wzra-
sta¢, jezeli grunt z prawem zabudo-
wy w dtuzszym okresie czasu nie
zostaje wilasciwie zainwestowany.
Z chwilg wprowadzenia tych opfat,
w wiekszym lub mniejszym stopniu,
przestanie si¢ optacac utrzymywanie
latami niezabudowanych gruntéw
budowlanych. Te o najlepszych
lokalizacjach stosunkowo szybko
zostang zainwestowane, badz zby-
te — zwykle taniej niz dotychczas
- na rzecz inwestoréw, ktérzy beda
chcieli w krétkim czasie przystapic
do budowy. Natomiast wtasciciele
gorzej potozonych nieruchomosci
sami zaczng wystepowac o zniesie-
nie na ich gruntach prawa zabudowy,
szczegdlnie wtedy, gdy szansa na
szybkie uzbrojenie tych gruntow,

a zatem i na ich zabudowe, bedzie
niewielka.

W wyniku tej zmiany zwiek-
szytaby sie racjonalnosc¢ inwestycji
w uzbrojenie terenéw, w tym takze
w obszarach jeszcze niezabudowa-
nych, gdzie tego typu inwestycje
mozna prowadzic relatywnie najtaniej
wobec braku utrudnieri wynikajacych
z istniejacego zainwestowania. Be-
dzie temu towarzyszy¢ intensyfikacja
proceséw inwestycyjnych i w konse-
kwencji szybsze, taisze realizowanie
kompleksowych zatozeri urbanistycz-
nych. W efekcie i mieszkania nie
beda tak drogie jak dotychczas oraz
zmniejszy sie presja na rozpraszanie
zabudowy, co m.in. utatwi rozwigzy-
wanie probleméw komunikacyjnych,
w tym m.in. poprzez wzmocnienie
komunikacji publicznej.

Dla racjonalizacji proceséw
inwestycyjnych niezbedne jest réw-
niez rozpoczecie powszechnego
stosowania procedur scalania i po-
dziatu nieruchomosci — jako skutku
wejscia w zycie planéw miejscowych
na obszarach dotychczas niezainwe-
stowanych (przede wszystkim rol-
nych) lub poddawanych radykalnym
przeksztatceniom. Oczywiscie warto
je takze stosowac w obszarach ob-
jetych planami, w ktérych struktura
nieruchomosci utrudnia racjonalne
zagospodarowanie terenu. Znaczaco
poprawi to tad przestrzenny w no-
wych zespotach urbanistycznych
(m.in. ich funkcjonalnos¢, efektyw-
nos¢ i urode). Zanim jednak upo-
wszechni sie stosowanie procedur
scalania i podziatu nieruchomosci
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nalezy koniecznie podda¢ powaz-
nym zmianom zasady przeprowa-
dzania procedur scalania i podziatu
nieruchomosci okreslone w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami.
Dotychczasowe regulacje s bowiem
—jak juz wczesniej zasygnalizowano
— tak niekorzystne dla gmin, ze te
tylko w zupetnie wyjatkowych oko-
licznosciach decyduja sie na ich sto-
sowanie. Ponadto, jak to ma miejsce
w Niemczech [Jedraszko, Bieganiski
2011, s. 71-72], gminy powinny miec
prawo nieodptatnego przejmowania
terenéw pod drogi i zieleri i inne cele
publiczne (np. do 30% powierzchni
obszaru objetego procedura), ale za
to zobowigzane bytyby do pokrycia
okreslonej czesci kosztéw uzbroje-
nia terenu, a takze stracityby prawo
naliczania optfaty planistycznej oraz
optat adiacenckich (liczonych od
szacowanego wzrostu wartosci nieru-
chomosci). Pozostatg czes¢ kosztéw
uzbrojenia pokrywaliby wtasciciele
nieruchomosci gotéwka, kredytem
zabezpieczonym hipoteka lub po-
przez przekazanie gminie dodatko-
wych fragmentéw nieruchomosci.
Opisana powyzej proponowana
zmiana regulacji ma stuzy¢ celom
proinwestycyjnym — rozumianych
tu oczywiscie jako inwestycje bu-
dowlane, a nie wytacznie kapitato-
we. W ich efekcie gminy wspdlnie
z wiascicielami gruntéw beda przy-
gotowywaty oferty terenowe pod
inwestycje. Terminy rozpoczecia
i zakoniczenia inwestycji drogowych
i innych infrastrukturalnych winny
by¢ okreslane w trybie negocjacji,
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w okreslonej w prawie sprawiedli-
wej formie. Rozliczanie tych inwe-
stycji z wiascicielami gruntéow nie
bedzie juz nastgpowato w oparciu
o dotychczasowe drogie i czesto
kontrowersyjne wyceny wzrostu war-
tosci nieruchomosci, tylko o realne
koszty inwestycji. Warto tez dodac,
Ze zaproponowane metody nie sg
specjalnie innowacyjne. Podobne
znane byty juz w przedwojennej
Polsce, a obecnie stosowane sa
w Niemczech [Jedraszko, Biegariski
2011, s. 74-75]. Utatwi to niewat-
pliwie skalibrowanie parametréw
procedur i ich szczeg6towych zasad.
Krytyczna ocena dotychczasowego
stosowania optaty planistycznej oraz
optat adiacenckich wskazuje na ce-
lowos¢ rezygnacji z nich nie tylko
na niezabudowanych obszarach
przeznaczonych pod inwestycje,
ale takze na obszarach juz zainwe-
stowanych, poprzez odpowiednie
zastosowanie niektérych wczesniej
zaproponowanych narzedzi.
Chociaz w ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym przewidziano mozliwosc¢
wprowadzenia zakazu zabudowy,
ktéry mégtby dotyczyé m.in. znacz-
nej czesci gruntéw rolnych, gminy
z coraz wiekszg obawa podchodza
do przyjmowania w planach miej-
scowych takich regulacji, z racji
potencjalnych roszczer odszkodo-
wawczych. Te obawy w ostatnich
latach podsycito szereg wyrokéw
sadowych opierajacych sie na dok-
trynie wigzacej wtasnos¢ gruntu
z prawem jego zabudowy. Wydaje

sie, ze jest to mocno kontrowersyjne
podejscie nie tylko z racji — wczesniej
opisanych — praktycznych skutkéw
w postaci rozlewania sie zabudowy
i spekulacji gruntami, ale takze w sfe-
rze rozwazan konstytucyjnych. Jak
zauwaza lgor Zachariasz ,ochrona
wilasnosci przewidziana w art. 64
ust. 1 Konstytucji ma zabezpieczac
przed naruszeniem istniejgcego sta-
nu wiasnosciowego, stad wtasnosc
gruntowa chroniona jest w ramach
status quo w jego zagospodarowa-
niu, a nie w ramach potencjalnych
dziatan inwestycyjnych wiasciciela,
0 czym przesgdza takze art. 36 ust.
1 u.p.z.p—jesliw zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego
zmiang, korzystanie z nieruchomosci
lub z jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczaso-
wym przeznaczeniem stato sie nie-
mozliwe badZ istotnie ograniczone,
wiasciciel (uzytkownik wieczysty)
moze zadac¢ odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode albo
wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci. Nie podlegajg zatem ochro-
nie ekspektatywy w zakresie zmiany
zagospodarowania nieruchomosci,
w tym ekspektatywy jej zabudowy”
[Zachariasz 2012].

Przy okazji najwyzsza chyba
pora na zmianeg bardzo juz anachro-
nicznego art. 2 ust.1 ustawy o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych, ktéry
do gruntéw rolnych zalicza takze
grunty zabudowane, w tym budyn-
kami mieszkalnymi wchodzacymi
w sktad gospodarstw rolnych. Juz
od szeregu lat przewazajaca ilosc¢



takich zrealizowanych budynkéw
mieszkalnych ma zwigzek z gospo-
darstwami rolnymi tylko w papie-
rach. Te ,furtke” stuzaca dewastacji
przestrzeni naszego kraju trzeba
pilnie zamkna¢. Dotyczy to nie tyl-
ko krajobrazu, czy funkcjonowania
systemow osadniczych. To takze
narzedzie windowania cen gruntéw
na terenach otwartych przezna-
czanych pod tranzytowe drogi czy
magistralne sieci. Wystarczy przeciez
w pasie takiej projektowanej liniowej
inwestycji wystapic o decyzje o wa-
runkach zabudowy dla zabudowy
siedliskowej lub innej rolnicze;j.
W efekcie pozyskanie gruntéw na
terenach otwartych w Polsce zaczy-
na kosztowac drozej niz w krajach,
w ktérych srednie dochody miesz-
karicéw i dochéd narodowy per capi-
ta sg znacznie wyzsze niz w naszym
kraju. Inng konsekwencja kwestio-
nowanej regulacji ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesSnych jest m.in.
—mocno ostatnio podkreslany — brak
planéw miejscowych zakazujacych
zabudowy na terenach zagrozonych
powodziami. To gtéwnie z obawy
przed mozliwymi roszczeniami od-
szkodowawczymi takich zakazéw
nie wprowadzili zobowiazani do
tego dyrektorzy regionalnych zarza-
déw gospodarki wodnej, a w kon-
sekwencji takze i gminy w planach
miejscowych.

Synergicznie na wzrost cen
gruntéw rolnych wptywa takze ta-
twosc uzyskiwania prawa zabudowy
przy okazji sporzadzania planow
miejscowych. Wysoka cena rolnych

gruntéw z prawem zabudowy i ta-
twos¢ obejmowania tym prawem
pozostatych gruntéw powoduje, ze
sq one czesto za drogie dla wielu
polskich rolnikéw zamierzajacych
zatozy¢ lub powiekszy¢ swoje go-
spodarstwo. Od 1995 roku nastapit
bowiem kilkakrotny wzrost wartosci
gruntéw rolnych w stosunku do war-
tosci uzyskiwanej z nich produkcji
rolnej [Koziriski 2012]. Wielu zatem
rolnikéw nie bedzie w stanie kupic
tych gruntéw w ciagu najblizszych
kilku lat. Potem, po 2016 roku, gdy
skoriczy sie okres przejsciowy na
sprzedaz gruntéw rolnych cudzo-
ziemcom, a utrzymany zostanie obec-
ny kierunek prospekulacyjnej polityki
przestrzennej, bedzie jeszcze trudniej.

Racjonalnej gospodarce prze-
strzennej nie stuzg wreszcie decyzje
o warunkach zabudowy, ktére wraz
Z innymi przepisami sg przyczy-
ng — w szczegdlnosci na terenach
otwartych — dewastacji naszego
krajobrazu. W ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
pojawity sie w 2003 r. jako substytut
planéw miejscowych obejmujacych
prawie 90% powierzchni naszego
kraju, ktére ta ustawa ostatecznie wy-
gasita. Po niemal 9 latach od jej wej-
$cia w zycie mamy juz jednak inng
sytuacje. Obecnie plany miejscowe
obejmuja okoto 27% powierzchni
Polski i ten procent stopniowo sie
zwigksza. Do tego mamy - jak to
wczesniej zasygnalizowano — bar-
dzo duzy nadmiar niezabudowa-
nych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe. Mozna bytoby zatem

stopniowo rezygnowac z wydawania
tych decyzji. W pierwszej kolejnosci
nalezatoby uzalezni¢ mozliwosc ich
wydawania do przypadkéw, w kto-
rych bytyby zgodne z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz odnosity sie do nieru-
chomosci graniczacych z juz zabu-
dowanymi, a takze wykluczy¢ ich
wydawanie na terenach otwartych.
Do tego nalezy koniecznie wprowa-
dzi¢ limit czasowy waznosci takich
decyzji. Powinien on z jednej strony
dawac mozliwosc spokojnego przy-
gotowania projektu budowlanego
i uzyskania odpowiednich zezwolenr
umozliwiajgcych realizacje inwesty-
cji, a z drugiej blokowac mozliwos¢
»papierowego” podnoszenia wartosci
objetych takimi decyzjami nierucho-
mosci, na ktérych nie przystepuje
sie do realizacji inwestycji budow-
lanych. Takie stopniowe wprowa-
dzanie ograniczen w odniesieniu
do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, powinno sktoni¢ gminy
do wiekszej aktywnosci w zakresie
sporzadzania planéw miejscowych.
Oczywiscie bez przeniesienia na
wiascicieli nieruchomosci znacznej
czesci kosztéw zwigzanych z urba-
nizacja — co wczesniej postulowano
—nie mozna liczy¢, ze plany te stang
sie racjonalnymi narzedziami polityki
przestrzennej.

Marek Wiland
Zachodnia Okregowa Izba Urbanistéw
z siedzibg we Wroctawiu
President of West District Chamber of Town
Planners with a registred office in Wroctaw
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Przypisy

' Opublikowana w Dz. U. z 2006 Nr 14, poz.
98.

2 Por. m.in.: wyrok NSA z dnia 14 01.2011
(sygn. akt I OSK 62/10) opowiadajacy si¢ ,.za
szerokim rozumieniem pojecia dziatki sgsied-
niej” lub wyrok WSA w Lodzi z dnia 3 marca
2011 r. (sygn. akt II SA/Ed 1371/10) definiu-
jacy szeroko pojecie ,, kontynuacji funkcji”
i elastycznie kwesti¢ zgodnosci ,,z odrebnymi
przepisami”.

* Na ten kierunek orzecznictwa wskazano
m.in. w: [Bator 2012] i [Zamolska 2012].

4 Dz.U z2009 Nr 151, poz. 1220 z p6zn. zm.
> Wedlug danych z ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw na 1 stycznia 2011 r. z Centralnego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Karto-
graficznej w Warszawie.

© Obliczenia na podstawie danych z ewidencji
gruntéw i budynkéw z Centralnego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Warszawie oraz wynikow badan statystycz-
nych ,,Planowanie przestrzenne w gminach”,
prowadzonych w latach 2004-2010 oraz
informacji zawartych w [Sleszyriski 2008]
i [Sleszyriski 2012].

7 Szacunek na podstawie danych zawartych
w [Sleszyriski 2012].

8 Patrz m.in.: [Markowski 2010] i [Rynek ...
2011].

° Przyjeta z okazji nieformalnego spotkania
ministréw w sprawie rozwoju miast i spjnosci
terytorialnej w Lipsku, w dniach 24-25 maja
2007 r., z udzialem reprezentanta Polski.

10" Pierwszym od lat rzgdowym dokumentem,
ktoéry rodzi nadziej¢ na poprawe polityki
przestrzennej w Polsce jest Koncepcji Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju 2030
(M.P. 22012 r. Nr 252). Stwierdza si¢ w nim
m.in. ze , Tereny rozwojowe przeznaczone
pod inwestycje i zabudowg wielokrotnie prze-
kraczajq realne potrzeby (np. w Mszczonowie
— na 300 lat). To jedna z gtownych przyczyn
rozpraszania zabudowy, dodatkowo sprzeczna
7 zatozeniami ustawowymi, by przeznaczac pod
zabudowe. tereny wedtug aktualnych potrzeb.
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Jest to zasadniczy btqgd wynikajqcy z catkowi-
tego podporzgdkowania rynku nieruchomosci
zasadom rynkowym (paristwo wycofato sig
z jego kontroli), co jest wykorzystywane dla
celow spekulacyjnych.”

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 z pézn. zm.).
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